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Resum

En el present Treball de Fi de Master, es planteja la creacié d’'una empresa
ficticia, per a dur a terme un projecte d’inversioé immobiliaria a la promociéo XO
Residences (Nou Llevant, Palma), consistent en I'adquisicié del quatre locals
comercials durant el darrer trimestre de I'exercici 2022, per a obtenir-ne
rendiments mitjancant el seu arrendament en els proxims cinc exercicis (2023 a
2027).

Per tots aquests anys, s’ha elaborat els pressuposts operatius i de tresoreria (que
s’integren en el pressupost mestre, que cada any s’ha presentat fraccionat en
mesos), finalitzant en la preparacio dels estats comptables previsionals -el balang
de situacio i el compte de perdues i guanys-. Una vegada elaborats els estats
comptables previsionals, se n’ha realitzat un analisi financer mitjangant diferents
magnituds i ratios, per a detectar els punts de millora de 'empresa i plantejar les
mesures pertinents de reestructuracié de costs i de financament. Finalment,
s’han quantificat els resultats d’aquestes mesures, preses mitjangcant la
reelaboracio del pressupost mestre.

Abstract

In this Master's Thesis, the creation of a fictitious company is proposed, to carry
out a real estate investment project in XO Residences (Nou Llevant, Palma),
consisting of the acquisition of the four commercial units during the last quarter
of the year 2022, to obtain returns through its rent in the next five years (2023 to
2027).

For all these years, the operating and treasury budgets have been prepared
(which are integrated into the master budget, presented in months each year),
ending with the preparation of the forecasted financial statements - the balance
sheet and the profit and loss statement-. Once the forecast financial statements
have been prepared, a financial analysis has been carried out using different
ratios, in order to detect the company's points for improvement and to propose
the relevant measures for restructuring, regarding the costs and financing
structure. Finally, the results of these taken measures have been quantified
through redoing the master budget.
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1. Introducci6

1.1 Context: la barriada i la promocioé immobiliaria
Nou Llevant és una barriada de Palma situada a 15 minuts caminant del centre
historic de la ciutat, connectada amb els principals accessos de transit (la Via de
Cintura), aixi com indrets emblematics com ho son el Passeig Maritim, el Portitxol
i ElI Molinar.
En els seus inicis -en part actualment segueix essent aixi- la periferica zona de
Nou Llevant ha estat catalogada repetidament com una barriada marginal (Palma
XXl, 2021, p. 3):

“[--.] mentre que els seus habitants tenen les rendes més baixes de Palma; es

fan batudes policials per narcotrafic i s'organitzen congressos d'ambit

internacional; hi ha sis centres educatius publics i la taxa de poblacié sense

estudis és del 33%,de les més altes de Ciutat”.
Malgrat aquesta marginalitat, Nou Llevant s’ha erigit en els darrers anys com una
barriada en ple desenvolupament economic, arran de la signatura del protocol
de col-laboracié6 anomenat "Districte d'Innovacié de Llevant - Facana Maritima
de Palma", que implica varies institucions publiques, tals com el Consell de
Mallorca, I'Ajuntament de Palma, la UIB i I'’Autoritat Portuaria (Palma XXI, 2021).
Aquest protocol pretén iniciar la reactivacio de la barriada de Nou Llevant a través
de diferents propostes, totes elles molt ambicioses. Una de les grans linies
consisteix a convertir Nou Llevant en un gran districte tecnologic (Crénica
Balear.es, 2021), mitjancant la creacié d’'una série d’iniciatives innovadores, com
son el Palma CitiLab, el Campus Palma Tech (que ja s’ha comencat a
desenvolupar en el Departament d’Enginyeria de la UIB), el Hub Digital (per
donar cobertura i projeccié al sector audiovisual i de difusio cultural) i el Hub
Energétic (un centre d’'innovacio per a la transicié energética del segle XXl), entre
d’'altres. L'objectiu d’aquestes iniciatives és la rehabilitacié d’espais de Nou
Llevant, mitjangant l'acolliment d’empreses tecnologiques i innovadores d’alt
valor afeqit, per tal que aquelles persones que fan feina a la barriada també hi
puguin viure (Ultima Hora, 2020).
A més d’aquestes propostes relacionades amb la innovacié tecnologica, el
protocol inclou també mesures relacionades amb la regeneracio cultural, cosa
que es manifesta amb la restauracio d’espais existents de la barriada, tals com
la fabrica de Ca’n Ribes i 'emblematic edifici de Gesa; i amb la creacié de nous
espais, com la Caixa de Musica, que s’espera que sigui la seu de I'Orquestra
Simfonica de Palma (Palma XXI, 2021).
En aquest context de desenvolupament tecnologic i cultural, també s’ha iniciat
en els darrers anys a Nou Llevant un gran desenvolupament urbanistic,
principalment per la gran quantitat de solars edificables sense construccions que
existeixen a la barriada, i pel fet que la ciutat de Palma ha de créixer
necessariament per aquesta zona.
En aquesta linia, en els darrers dos anys s’han comencgat a construir una
important quantitat de promocions immobiliaries de luxe, amb preus que en
alguns casos superen els dos milions d’euros per habitatge (IB3 Noticies, 2021),
el que ens fa pensar que pugui existir un cert risc de gentrificacié (Ultima Hora,
2021).



Figural. Habitatges en construccié, propostes del Districte d’Innovacié i
instal-lacions existents a Nou Llevant

Font: Palma XXI (2021) ‘

Actualment, treball per 'empresa que desenvolupa una d’aquestes promocions
de luxe: The XO Residences (Figura 2), situada a Avinguda Méxic, 13 (fa cantd
amb el Carrer Brotad). En aquesta promocid, la finalitzacié de la qual esta
prevista per aquest mateix any 2022, s’hi construeixen 84 apartaments
residencials, a més de 4 locals comercials (XOJAY — XO Residences Palma).

Figura2. LaPromocié XO Residences

I e
Font: XOJAY — XO Residences Palma

1.2 Objectius i metodologia.

L’objectiu d’aquest treball és la elaboracié del pressupost mestre d’'un projecte
d’inversié immobiliaria a 5 anys. Concretament, es simula una empresa de nova
creacid que adquireix els 4 locals comercials de la promocié XO Residences
durant la darrera part de I'any 2022, per a posteriorment obtenir-ne rendiments
mitjancant 'arrendament durant els proxims 5 anys (2023-2027).

Per aquest periode de 6 anys (I'any de la inversio i els 5 anys del propi projecte),
es calcula el pressupost mestre de cada any, acabant amb I'elaboracié dels
estats comptables previsionals. Aquests instruments ens serviran, juntament
amb altres per analitzar la viabilitat financera del negoci plantejat. Per aguests
punts, que representen el major gruix del treball, la metodologia aplicable sera
l'apresa a I'assignatura Comptabilitat Directiva i de Gestid, impartida per les
professores Juanabel Genovart i Maria Llompart.
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A més, per tal de dotar el treball de major riquesa en materia de comptabilitat,
s’hi incorporen dos punts addicionals. En el primer dels punts, I'lmpost de
Societats, I'objectiu consisteix a plantejar el calcul i la influencia sobre els estats
comptables previsionals de I'existéncia de diferéncies temporaries i de pérdues
a compensar. Mentre que en el segon dels punts incorporats, I'analisi comptable,
'objectiu sera fer un analisi comptable-financer de la informacié dels estats
comptables previsionals obtinguda per a cada un d’aquests cinc anys, mitjangant
el calcul de diferents magnituds i ratios.

2. L’Inici del projecte. La inversid i els costos inicials

2.1 Quantificacié de I'import de la inversio
El primer pas del projecte d’inversio immobiliaria consisteix en I'adquisicio dels
quatre locals comercials en el darrer trimestre de I'any 2022, per a comencgar a
obtenir-ne rendiments derivats del seu arrendament durant el mes de gener de
2023, que es considera el primer dels anys d’explotacioé del projecte.
Pero, a més dels propis locals comercials, es necessiten cobrir una série de
costos relacionats directament amb la seva adquisicid, entre els quals es poden
mencionar els costos legals derivats d’elaborar els contractes privats de
compravenda, els honoraris del Registre de la Propietat, i els costos legals
d’escripturar els locals comercials. Tots aquests costs es poden entendre
inclosos en el preu d’adquisicié dels locals comercials, perqué la promotora n’ha
realitzat el pagament en primer lloc, per després repercutir-ho al client final.
Els preus d’adquisicié s’han obtingut de la llista de preus interna de la promocio
XO Residences (Taula 1). En total, se necessiten 3.110.000 euros per adquirir
els quatre immobles i cobrir-ne els seus costs d’adquisicio addicionals.

Taula 1. Preus d’Adquisicié dels Locals Comercials
Local Comercial  [Preu d'Adquisicio
ci 855.000,00 €
c2 935.000,00 €
c3 695.000,00 €
C4 625.000,00 €
Total 3.110.000,00 €

Font: Preus de Llista Interns de la promocio XO Residences.
A més, s’inclouen en la inversié inicial els costs de constitucié de la societat
mercantil (als quals ens referirem com a costs inicials al llarg del treball), que
hem xifrat en 46.650 euros. Per naturalesa, aquestes despeses s’inclouen com
a menor valor de les reserves voluntaries netes de l'efecte impositiu, ja que
aquestes despeses sén deduibles a efectes de I'impost sobre beneficis.
Per a quantificar la inversié a realitzar -durant el darrer trimestre de 2022 és
necessari afegir dos components addicionals.
En primer lloc, I'efecte de I'lmpost sobre el Valor Afegit (IVA, d’ara en endavant)
que 'empresa ha de suportar tant per I'adquisicié dels locals com pels costos
inicials i que suposa una sortida de caixa que s’ha de cobrir inicialment, sense
perjudici que en periodes posteriors es pugui recuperar amb liquidacions d’IVA
trimestrals a compensar (com veurem més endavant).
El tipus aplicable a I'adquisicié de locals comercial és del 21%,(article 91.1.7° de
la Llei 37/1992, de 28 de desembre, d’IVA, LIVA, d’ara en endavant).
El tipus aplicable a la compravenda d’habitatges, places de garatge i annexes a
I'habitatge és del 10%. Tot i aixi, la redaccié del precepte al-ludit n’exclou
expressament els locals de negoci com a elements annexes a I’habitatge, fins i
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tot en els casos en que els locals comercials se situen dins la propia estructura
de l'edifici o es transmeten de forma conjunta (com ocorre en el cas de la
promocié XO Residences). Per tant, no es pot repercutir com a promotora un
10% d’'IVA en la venda de locals comercials, sind que s’ha de realitzar al tipus
general del 21%.

A més de I'lVA suportat per 'adquisicié dels locals, també s’ha de suportar una
quantitat d’IVA pels costos inicials, serveis que tributen al 21%, tenint en compte
gue cap dels serveis mencionats anteriorment entra en els suposits de tipus de
gravamen diferents. Aixi, 'import total d’IVA suportat -a recuperar en periodes
posteriors- ascendeix a 662.896,50 euros.

En segon lloc, no és suficient amb cobrir la compra dels locals i costos inicials
(IVA inclos), sind que és necessari desemborsar una quantitat addicional de
doblers per no comencar el projecte amb un saldo de tresoreria equivalent a 0,
sobretot perquée és molt possible que en els primers mesos de projecte 'empresa
no tengui ingressos per arrendament, i per tant, no tengui entrades de tresoreria;
mentre que si que existiran certs costos -i per tant, sortides de tresoreria- que
s’hauran de cobrir. En el present treball, s’ha plantejat aquest marge de seguretat
com un percentatge -el necessari per tenir sempre un nivell positiu de tresoreria
en tots els mesos del projecte- que s’ha estimat en un 1,5% de l'import total del
preu de compra dels locals i costos inicials (ambdds amb I'IVA inclos). Amb les
xifres mencionades anteriorment, el matalas de seguretat s’estima en 57.293,50
euros.

Amb tota la informacié exposada anteriorment, la inversio total a realitzar

ascendeix a 3.876.840 euros, amb el detall que s’exposa a la Figura 3.
Figura 3. Detall de lainversié arealitzar

Inversio:

Local Comercial Preu d'Adquisicio
ci 855.000,00 €
(o] 935.000,00 €
a 695.000,00 €
4 625.000,00 €
Base Imponible: 3.110.000,00 €
+ IVA 21 %: 653.100,00 €
Total: 3.763.100,00 €

Despeses de constitucid:

Base Imponible: 46.650,00 €
+ IVA 21%: 9.796,50 €
Total: 56.446,50 €

Increment per seguretat: 1,50%

Import Necessari: 3.819.546,50 € VA "
+ Increment per seguretat: 57.293,50 € _a recu-erar.
Inversié Total: 3.876.840,00 € 662.896,50 €

Font: Elaboracié propia.

2.2 Financament de la inversio. Recursos propis i aliens.

Una vegada hem quantificat la inversio, la segient tasca consisteix en obtenir el
financament necessari per a cobrir-la. La primera decisio que s’ha de prendre -
gens senzilla, per les implicacions que té des del punt de vista de la rendibilitat i
de la solvencia- és amb quina estructura de capital s’iniciara 'empresa.

D’una banda, una part de la inversié es cobrira amb capital social, €s a dir, amb
recursos propis. Es realitzara I'emissié del nombre d’accions necessaries
(segons I'import del capital social que es determini), cadascuna d’elles amb un
valor nominal d’1 euro. | d’altra banda, la part restant per a cobrir el total de la
inversid necessaria es financara amb deute a llarg termini (amb les condicions i
caracteristiques gue se detallen més endavant).
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El present projecte s’ha finangat amb un percentatge aproximat del 80% de
recursos propis i la part restant amb deutes a llarg termini, segons el detall
exposat en la Figura 4.

Figura4. Finangament de lainversié. Estructura de Capital

Financament de I'inversié
% aproximat RRPP 80% Captal Social: 3.101.472,00 € -~ > 3.101.472,00 accions; VN = 1,00€  facci
Deute: 775.368,00 €

Nota: Es diu que el percentatge és aproximat perqué s’ha arrodonit
I'import del capital social a un nombre sencer, de tal manera que el capital social
estigui format pel mateix nombre sencer d’accions, cadascuna d’elles d’1 euro
de valor nominal.
Font: Elaboracié propia.

Aquesta inversié es fara amb I'horitzé temporal que s’exposa en la Figura 5. El
mes d’octubre de 2022 es signara el contracte de compravenda els quatre locals
comercials amb la promotora, avancant el 20% del preu de la compravenda més
IVA (percentatge que s’exigeix a les entitats o persones residents, d’acord amb
la politica comercial de la promocié XO Residences). Amb caracter previ i dins
del mes d’octubre s’haura constituit la societat amb total desemborsament del
capital social. Suposam que els costos inicials es desemborsen al mateix ritme
gue el preu dels locals (20% al principi i 80% al final).

Una vegada es procedeixi a I'entrega dels locals, que s’estima que es donara el
mes de desembre de 2022, es realitzara el pagament restant del preu dels
immobles, que es fara amb l'import que s’havia obtingut de capital social i amb
el préstec rebut (endeutament).

Figura5. Horitzé temporal de la inversio.

4t Trimestre 2022 2023-2027 - Periode d'Explotacio.

Octubre 2022 Desembre 2022

Constiucié de la Societat. Obtencié del Préstec:
Desemborsament Total 775.368,00 €
3.101.472,00 €

Desemborsament Desemborsament
del 20% de la del 80% de la
Inversid Inversié
(775.368,00 £€). (3.101.472,00 €).

Font: Elaboracié propia.

Pel que fa a I'endeutament, suposam que el financament provindra d’un
particular, i no d'una entitat bancaria. Actualment, tal i com es dedueix
d’entrevistes amb directors financers del sector immobiliari, ens trobam en un
context on les entitats de credit son reticents a finangar projectes d’inversio
immobiliaries com el que s’exposa aqui (no aixi la compra de habitatge per a un
particular). Aquesta tendéncia de no financament és encara meés forta quan es
planteja amb societats de nova creacidé -com la d’aquest projecte- sense una
certa experiencia i rodatge en el sector.

El que s’ha plantejat €s un préstec per un import principal de 775.368 euros, amb
un periode de venciment de 15 anys. Aquest periode tan extens de venciment
se justifica pel fet que el contracte de préstec esta garantit amb un dels locals
comercials (C1). A més, s’assumeix que el préstec comenga a meritar interessos
des del primer mes del periode d’explotacid, és a dir, des de gener de I'any 2023.
El tipus d'interes que assumim que un prestador de doblers particular ens exigira
sera del 4,88% anual. L’eleccié d’aquesta xifra és recolzada per dos arguments.
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En primer lloc, he obtingut informacié d’entrevistes amb directors financers del
sector immobiliari sobre els tipus d'interés aplicables en operacions similars en
que si que les entitats de crédit ofereixen finangament, com la construccié i
promocié immobiliaria. El tipus aplicable a un préstec hipotecari promotor seria
'Euribor a 12 mesos, més un diferencial del 2,65% anual. Donat el valor actual
de I'Euribor a 12 mesos, que és d’'un 0,23% (Euriborrates.eu, 2022), el tipus
equivaldria a un 2,88% anual. Hem assumit que un particular sempre exigira un
diferencial respecte del tipus que podria oferir una entitat bancaria, per ser
'operacié molt més arriscada des d’'un punt de vista financer per un particular o
empresa que per a un banc. Nosaltres hem estimat aquest diferencial en un 2%.
Amb totes aquestes dades, arribem a un tipus anual del 4,88%.

El segon argument que recolza I'eleccié d’aquest tipus d'interés és que assoleix
un valor que es pot considerar de mercat, ja que el 4,88% se situa per damunt
del tipus d'interés legal fixat pel Banc d’Espanya, que per a 'any 2021 es xifra en
un 3% (Banco de Espafia, 2022).

Respecte de com es retorna I'import del principal del préstec, s’ha plantejat un
guadre d’amortitzacié de quotes constants (Annexe 1), a efectes de simplificar-
ne els calculs i de veure’n clarament les implicacions des del punt de vista de la
tresoreria. Durant el primer any d’explotacio (2023) s’estableix un periode de
carencia parcial, és a dir, que durant el primer any només es liquidaran interessos
(mitjangant 12 pagaments mensuals de 3.153,16 €). Des del segon any
d’explotacio fins al periode de venciment, es paga una quota constant mensual
de 6.379,03 €, que inclou tant el capital pendent com els interessos.

El percentatge de recursos propis amb que es financa el projecte (i per tant,
també el percentatge d’endeutament) s’ha decidit segons el quadre
d’amortitzacié. Es a dir, tenint en compte les condicions del préstec que s’han
exposat en els anteriors paragrafs, s’ha decidit un percentatge d’endeutament
que permeti 'empresa fer front al pagament d’interessos i de retorn de I'import
principal del préstec (cosa que s’ha pogut analitzar amb els pressuposts de
tresoreria), encara que aquesta estructura des del punt de vista de la rendibilitat
no sigui una decisid del tot optima.

3. Elaboraci6 del pressupost mestre

L’elaboracié del pressupost consisteix en la culminacié de la planificacio
empresarial, que es podria definir com projectar un futur desitjat i posar els
mitjans efectius per aconseguir-ho (Ackoff, 1985, citat per Requena Rodriguez i
Vera Rios, 2008, p. 286). Una vegada s’ha projectat aquest futur, mitjangant el
pressupost, es procedeix a la quantificacié en unitats monetaries dels recursos
assignats i de les accions que s’han de desenvolupar per aconseguir aquests
objectius (Requena Rodriguez i Vera Rios, 2008).

El tipus de pressupost amb que treballam en aquest projecte és el pressupost
mestre, que és I'agrupacio de les diferents linies d’actuacié de 'empresa que han
estat préviament pressupostades (Barron Araoz, 1998, p.1). Es a dir, el
pressupost mestre es l'agrupacié de diferents pressuposts, que involucren
diferents activitats de I'empresa. Aixd implica que per a poder elaborar-lo, es
necessiten coneixements multidisciplinaris sobre les diferents arees de
'empresa (Tamer Salcido i Guerra Jaime, 2010).

El pressupost mestre es compon de dos elements principals: els pressupostos
operatius i el de tresoreria. Tots dos han d’estar fraccionats en periodes inferiors
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a l'any. En el present projecte, s’han presentat els diferents pressuposts de cada
any -tant operatius com de tresoreria- fraccionats en periodes mensuals.
D’acord amb Barron Araoz (1998), els diferents pressuposts operatius que
integren el pressupost mestre son: el pressupost de vendes, el pressupost de
produccid, el pressupost de compres, el pressupost de despeses de vendes, el
de publicitat, investigacio i desenvolupament i administracio.

Aquesta estructura no és exactament la que hem utilitzat en el present projecte,
ja que la principal activitat de 'empresa de nova creacié no és la produccio de
béns, sin6 més aviat la prestacio de serveis. Per aix0, hem adaptat I'estructura
del nostre pressupost mestre a 'activitat realitzada per 'empresa.

En primer lloc, es descriuen les xifres de vendes, és a dir, s’estima -durant tot el
cicle del projecte- quins seran els percentatges d’ocupacioé dels locals arrendats.
A partir d’'aquestes xifres (quantificades a l'apartat 3.1), es determinaran els
ulteriors pressupostos operatius. D’acord amb aquest raonament, I'estimaci6 de
la xifra de vendes seria un pressupost determinant i la resta de pressuposts
operatius serien els resultants (Requena Rodriguez i Vera Rios, 2008).

En segon lloc, a I'apartat 3.2.1 es realitzen els diferents pressuposts operatius.
El primer d’aquests és el pressupost d’'ingressos, mitjancant el qual es culmina
el pressupost de vendes, quantificant en unitats monetaries (en euros) les xifres
de vendes determinades anteriorment.

La segona part dels pressuposts operatius descriu els costos directes. Sén
directes tots aquells costos que se relacionen directament amb I'arrendament
dels locals comercials, subdividits segons naturalesa. Aquest punt €s el que més
discrepa amb l'estructura de pressupost d’empreses productores de béns (cosa
gue es reflexa en que no tenim un pressupost de produccid o un pressupost de
compres).

En tercer lloc, hem exposat el pressupost comercial, format per una série de
costos que tenen per objecte assegurar aquest volum de vendes que s’ha estimat
(Requena Rodriguez i Vera Rios, 2008). Dins d’aquest pressupost s’hi han
agrupat conceptes molt diversos (també segons la naturalesa), entre els quals
s’hi troben, entre d’altres, I'anunci dels locals comercials en diferents portals -
segons Tamer Salcido i Guerra Jaime (2010) encaixaria en el pressupost de
publicitat- aixi com les comissions dels agents comercials per aconseguir
formalitzar 'arrendament de cadascun dels locals, que segons Tamer Salcido i
Guerra Jaime (2010) podria considerar-se com una despesa de vendes.
Finalment, la darrera part del pressupost operatiu consisteix en I'elaboracié dels
pressuposts d’administracio, que segons Requena Rodriguez i Vera Rios (2008)
serien aquells que no es relacionen directament amb el producte o servei de
'empresa, sind que es relacionen amb el periode d’explotacio, amb la geréncia i
el control de lI'empresa, i amb l'estructura de la mateixa. Sota aquesta
denominacié, s’han detallat una série de costos relacionats amb les
infraestructures on 'empresa realitza la seva activitat (arrendament de la oficina,
amortitzacio de I'immobilitzat, subministraments, neteja, cost de personal, etc), i
els serveis juridics, comptables i fiscals que es necessiten per dur-la a terme.
L’elaboracié del pressupost mestre finalitza amb el pressupost de tresoreria, és
a dir, el reflex dels cobraments i pagaments, tant aquells que provenen de
I'activitat de 'empresa o d’explotacid, com aquells que es consideren de capital.
L’objectiu d’aquests pressuposts de tresoreria és definir la posicid neta de
tresoreria al final de cada periode, aixi com les necessitats de finangcament
(Requena Rodriguez i Vera Rios, 2008).
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3.1 Estimacio de la xifra de vendes

La xifra de vendes s’ha plantejat com un percentatge del dies que estan ocupats
els quatre locals comercials (C1, C2, C3 i C4), per al periode dels 5 anys
d’explotacio. A continuacid, en la Taula 2 es presenten les xifres de vendes per
a cada un dels anys, desglossades per a cada un dels locals comercials.
S’incorpora el percentatge d’ocupacié mensual mitjana a nivell global, aixi com
un percentatge d’ocupacio anual mitjana. Amb I'objectiu de donar un major detall
a les assumpcions de vendes, a la Taula 3 es detallen els percentatges
d’ocupacié mensual per a cada un dels locals comercials, que resulten de dividir
els dies que estan arrendats entre els dies totals del mes.

Taula2. Xifra de vendes de I'any 2023-2027
Periode Local Comercial (Dies d'ocupacié)
Any 1 2023 c c2 C4 | % Ocupacié Mensual Mitjana
1 0 o 0 0 0%
2 0 0 o [ 0%
3 31 0 ) o 25%
a 30 | o o 0 25%
5 31 0 0 o 25%
s 6 30 30 0 [ 50%
7 31 31 31 0 75%
8 31 31 31 o 75%
9 30 30 30 o 75%
10 31 31 31 o 75%
11 30 | 30 30 o 75%
12 31 31 31 o 75%
% Ocupacicd Anual 84% | 59% 50% 0% a8%
Periode Local Comercial (Dies d'ocupacio
Any 2 2024 = c2 c3 €4 |% Ocupacié Mensual Mitjana
1 31 31 31 0 75%
2 29 29 29 ) 75%
3 31 31 31 ) 75%
4 30 30 30 o 75%
s 31 31 31 0 75%
Hivies 6 30 30 30 0 75%
7 31 31 31 0 75%
8 31 31 31 ) 75%
9 30 30 30 30 100%
10 31 31 31 31 100%
11 30 30 30 30 100%
12 31 31 31 31 100%
% Ocupacié Anual 100% 100%. 100% 33% 83%
Periode Local Comercial (Dies d'ocupacio,
Any 3 2025 c1 c2 c3 c4 % Qcupacid Mensual Mitjana |
1 31 31 31 31 100%
2 28 28 28 28 100%
3 31 31 31 31 100%
4 30 30 30 30 100%
5 31 31 31 31 100%
Ve 6 30 30 30 30 100%
7 31 31 31 31 100%
8 31 31 31 31 100%
9 30 30 30 30 100%
10 31 31 31 31 100%
11 30 30 30 30 100%
12 31 31 31 31 100%
% Ocupacié Anual 100% 100% 100% 100% 100%
Periode Local Comercial (Dies d'ocupacid
Any 4 2026 c1 | c2 c3 €4 |% Ocupacié Mensual Mitjana
1 31 31 31 31 100%
2 28 28 28 28 100%
3 31 31 31 31 100%
4 30 30 30 30 100%
5 31 31 31 31 100%
Ve 6 30 30 30 30 100%
7 31 31 31 31 100%
8 31 31 31 31 100%
9 30 30 30 30 100%
10 31 31 31 31 100%
11 30 30 30 30 100%
12 31 31 31 31 100%
% Ocupacid Anual 100% 100% 100% 100% 100%
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Periode Local Comercial (Dies d'ocupacio)
Any 5 2027 =l c2 c3 ca % Ocupacié Mensual Mitjana
1 31 31 31 31 100%
2 28 28 28 28 100%
3 31 31 31 31 100%
4 30 30 30 30 100%
5 31 31 31 31 100%
4Mes 6 30 30 30 30 100%
7 31 31 31 31 100%
8 31 31 31 31 100%
9 30 30 30 30 100%
10 31 31 31 31 100%
11 30 30 30 30 100%
12 31 31 31 31 100%
% Ocupacié Anual 100% 100% 100% 100% 100%

Font: Elaboraci6 Propia.

Taula 3. Percentatges d’ocupacié mensual de I'any 2023-2027

Periode Percentatge d'Ocupacio Mensual per Local Comercial
Any 1 2023 C1 c2 C3 C4
1 0% 0% 0% 0%
2 0% 0% 0% 0%
3 100% 0% 0% 0%
4 100% 0% 0% 0%
5 100% 0% 0% 0%
6 100% 100% 0% 0%
#Mes
7 100% 100% 100% 0%
8 100% 100% 100% 0%
9 100% 100% 100% 0%
10 100% 100% 100% 0%
11 100% 100% 100% 0%
12 100% 100% 100% 0%
Periode Percentatge d'Ocupacid Mensual per Local Comercial
Any 2 2024 C1 Cc2 C3 Cc4
1 100% 100% 100% 0%
100% 100% 100% 0%
3 100% 100% 100% 0%
4 100% 100% 100% 0%
5 100% 100% 100% 0%
6 100% 100% 100% 0%
#Mes
7 100% 100% 100% 0%
8 100% 100% 100% 0%
9 100% 100% 100% 100%
10 100% 100% 100% 100%
11 100% 100% 100% 100%
12 100% 100% 100% 100%
Periode Percentatge d'Ocupacié Mensual per Local Comercial
Any 3 2025 C1 C2 c3 C4
1 100% 100% 100% 100%
2 100% 100% 100% 100%
3 100% 100% 100% 100%
4 100% 100% 100% 100%
5 100% 100% 100% 100%
6 100% 100% 100% 100%
#Mes
7 100% 100% 100% 100%
8 100% 100% 100% 100%
9 100% 100% 100% 100%
10 100% 100% 100% 100%
11 100% 100% 100% 100%
12 100% 100% 100% 100%
Periode Percentatge d'Ocupaci6é Mensual per Local Comercial
Any 4 2026 C1 Cc2 C3 Cc4
1 100% 100% 100% 100%
100% 100% 100% 100%
3 100% 100% 100% 100%
4 100% 100% 100% 100%
5 100% 100% 100% 100%
#Mes 6 100% 100% 100% 100%
7 100% 100% 100% 100%
8 100% 100% 100% 100%
9 100% 100% 100% 100%
10 100% 100% 100% 100%
11 100% 100% 100% 100%
12 100% 100% 100% 100%




Periode Percentatge d'Ocupacié Mensual per Local Comercial
Any 5 2 c1 c2 c3 ca
100% 100% 100% 100%
100% 100% 100% 100%
100% 100% 100% 100%
100% 100% 100% 100%
100% 100% 100% 100%

o
N
~

#Mes

w|N|ofn|swn -

Font: Elaboraci6 Propia.

S’ha intentat estimar una xifra de vendes prudent, de manera que en el primer
any I'ocupacio anual dels locals no arriba al 50%, mentre que en el segon any ja
se situa en un 83%. Des del tercer any fins al darrer, el percentatge d’ocupacié
anual equival a un 100%. He suposat que els dos primers anys existeix certa
dificultat per aconseguir que tots els locals estiguin arrendats, pero una vegada
que s’aconsegueix formalitzar un contracte, aquest no decau en tot el projecte, i
per aix0 els percentatges d’ocupacié no descendeixen. Precisament, aquesta
corba de vendes és el que es plasma en el Grafic 1.

Grafic 1. Evolucié del percentatge mensual d’ocupacioé dels locals
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Font: Elaboracié propia.

3.2 Elaboracio6 dels pressuposts intermedis
3.2.1 Pressuposts Operatius

A) Pressupost d’Ingressos

En el pressupost d’'ingressos, es converteixen en unitats monetaries les xifres de
vendes -expressades en percentatges d’ocupacié mensuals per local. Per tal
d’arribar a aquests ingressos €s necessari establir un preu de lloguer mensual.
Posteriorment, s’han d’actualitzar les rendes percebudes a partir del segon any
al percentatge d’inflacié interanual.

Hem establert el preu del lloguer mensual mitjancant la relaci6 amb els metres
guadrats de superficie que té cada local, informacio que es resumeix en la Taula
4.

Taula 4.  Superficie dels Locals Comercials

Local Comerdal Metres Quadrats
c1 347,83
c2 290,33
c3 244,60
c4 251,04

Font: Preus de Llista Interns de la promocioé XO Residences.
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La fixacio d’un preu per metre quadrat ha estat una tasca dificil. En primer lloc, a
la barriada de Nou Llevant no he trobat en els principals portals de cerca (com
Idealista) cap local comercial en lloguer. A més, aquesta barriada es troba
actualment en estat de desenvolupament, de manera que encara no €s possible
trobar locals comercials que s'anuncien per al lloguer, i encara que fos aixi, el
preu per metre quadrat que n’exigirien els propietaris encara no seria
representatiu dels beneficis que podrien obtenir-ne els negocis arrendataris
d’operar en una zona que pareix que es projecta a les promocions i habitatges
de luxe.

Per aquests motius, s’ha optat per fixar un preu per metre quadrat mitjancant la
comparacié amb una altra barriada de Palma que si que ha assolit aquest
desenvolupament de barriada de luxe i benestant, com és Santa Catalina - Es
Jonquet, a la qual Nou Llevant es podria arribar a semblar.

Per a poder fer tal afirmacié, m’he basat en un estudi de mercat realitzat per la
entitat taxadora Arquitasa, on s’exposa quin és el possible preu que es podria
exigir de lloguer mensual per cadascun dels habitatges de la promocié XO
Residences. Segons aquest estudi, el preu de lloguer mensual per metre quadrat
oscil-laria entre els 15 i els 24,50 euros. Aquests preus encaixen amb el valor
que s’exigiria pel lloguer mensual d’un habitatge a la barriada de Santa Catalina
- Es Jonquet (Taula 5). Per tant, segons aquest estudi de mercat d’Arquitasa, el
creixement de la barriada de Nou Llevant es podria aproximar al de la barriada
de Santa Catalina - Es Jonquet.

Taula 5. Preus de lloguer mensual per metre quadrat de 10 habitatges situats a
Santa Catalina - Es Jonquet

Immoble |[Preu Lloguer/Mes (M2 Preu/m2
1.200,00 €| 60,00, 20,00€
1.400,00 €| 45,00f 31,11€
1.700,00 €( 120,00, 14,17 €
1.500,00 €|/ 100,00 15,00 €
1.400,00 €| 146,00 9,59 €
1.600,00 €] 174,00 9,20 €
2.000,00 €/100,00| 20,00€
1.600,00 €/ 150,00) 10,67 €
1.900,00 €/165,00f 11,52 €
1.390,00 €| 90,00) 15,44€
Mitjana: 15,67 €
Font: Idealista (2022b).

OO |n|d |[W|N|-

=

Per a tenir un valor de referencia per metre quadrat per al lloguer mensual d’'un
local comercial, s’han comparat els preus i metres quadrats de 30 locals
comercials situats a la barriada de Santa Catalina, mitjancant la consulta de tres
portals d’anuncis (Taula 6). D’aquesta recerca, he obtingut que el preu mitja de
lloguer per metre quadrat que s’exigeix equival a 12,37 euros.
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Taula 6. Preus de lloguer mensual per metre quadrat de 30 locals comercials
situats a Santa Catalina-Es Jonquet

Local# Portal Lloguer Mensual | Metres Quadrats | Preu/Metre Quadrat
1 Idealista 800,00 € 152,00 526 €
2 Idealista 1.000,00 € 171,00 585€
3 Idealista 2.900,00 € 417,00 6,95 €
4 Idealista 1.100,00 € 155,00 7,10 €
5 Idealista 1.000,00 € 130,00 7,69 €
6 Idealista 4.500,00 € 554,00 812 €
7 Idealista 850,00 € 98,00 8,67 €
8 Idealista 440,00 € 50,00 8,80 €
9 Fotocasa 2.900,00 € 324,00 895 €
10 Idealista 1.800,00 € 180,00 10,00 €
1" Idealista 2.000,00 € 200,00 10,00 €
12 Idealista 1.750,00 € 171,00 10,23 €
13 Habitaclia 1.100,00 € 105,00 10,48 €
14 Idealista 750,00 € 70,00 10,71 €
15 Idealista 650,00 € 60,00 10,83 €
16 Idealista 1.500,00 € 125,00 12,00 €
17 Idealista 850,00 € 63,00 1349 €
18 Idealista 1.000,00 € 73,00 13,70 €
19 Idealista 1.800,00 € 125,00 14,40 €
20 Idealista 765,00 € 53,00 14,43 €
21 Habitaclia 700,00 € 45,00 15,56 €
22 Habitaclia 3.400,00 € 211,00 16,11 €
23 Habitaclia 3.000,00 € 180,00 16,67 €
24 Idealista 1.600,00 € 90,00 17,78 €
25 Idealista 800,00 € 40,00 20,00 €
26 Idealista 720,00 € 25,00 28,80 €
27 Idealista 2.600,00 € 85,00 30,59 €
28 Idealista 2.500,00 € 53,00 4717 €
29 Idealista 3.000,00 € 40,00 75,00€
30 Idealista 2.500,00 € 20,00 125,00 €

Totals: 50.275,00 € 4.065,00 12,37 €

Font: Idealista (2022a), Habitaclia (2022) i Fotocasa (2022).

De totes maneres, al meu judici, s’ha de ser prudent sobre el desenvolupament
de la barriada de Nou Llevant respecte a la de Santa Catalina. Per aix0, s’ha fixat
un preu menor que els 12,37 euros per metre quadrat. Concretament, he optat
per fixar un preu d’11 euros per metre quadrat de lloguer mensual per a cadascun
dels locals comercials.

Taula7. Lloguer Mensual per local comercial per al primer any d’explotacié (2023)
Preu/M2:[ 11,00€ ]

Local Comercial | Metres Quadrats [Lloguer Mensual
cl 347,83 3.826,13 €
c2 290,33 3.193,63 €
c3 244,60 2.690,60 €
c4 251,04 2.761,44 €

Font: Elaboraci6 Propia.

Un altre dels punts que influeixen en els ingressos pressupostats és la inflacio,
principalment perque legalment és possible exigir a I'arrendatari I'actualitzacié
de la renda segons I'IPC, clausula que en el present projecte assumim que
s'incloura als contractes d'arrendament. Actualment, I'index general de la inflacio
interanual pel mes d'abril de 2022 es situa en un 8.3% (Instituto Nacional de
Estadistica, 2022b). Tot i aixi, s’ha assumit que pel periode d'explotacié de cinc
anys que es presenta, la tendéncia de la inflacio interanual s'acabara suavitzant.
Per aix0, he plantejat el calcul d'una inflacié interanual mitjana del 3,40% (Taula
8). Aquesta xifra té dos components: d'una banda, la mitjana d’inflacié interanual
calculada des de desembre de 2011 fins desembre de 2021 (equivalent a un
1,4%), i d'altra, un diferencial (que I'hnem fixat en un 2%) per corregir la mitjana
anterior i adaptar-la un poc més al context d'inflacié actual.
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La férmula per determinar els ingressos s’ha calculat de la seglient manera:

Taula 8.

Calcul de lainflacié mitjana interanual

Desembre-Any Inflacd Interanual
011 240%

012 2,90%
013 0,30%
014 -1,00%
015 0,00%

016 1,60%
017 1,10%
2018 1,20%
019 0,80%
200 0,50%
pilra| 6,50%

Mijana:

14% —>  Inflacié Estimada:
Migana:
+ Diferenciak:

3,408

1,40%

2,00%

Font: Instituto Nacional de Estadistica (2022a).
Amb tota la informacié exposada anteriorment, podem a continuaci6 exposar el
Pressupost d’Ingressos anual detallat per mesos i per locals comercial (Taula 9).

e Pel primer any, INGRESSOS MENSUALS = % D'OCUPACIO * LLOGUER
MENSUAL (BASE 2023);
Pel segon any (2024) en endavant, la férmula incorpora I'augment de la
mensualitat per la inflacié interanual (3,4%): INGRESSOS MENSUALS = %
D'OCUPACIO * LLOGUER MENSUAL (BASE 2023) * Inflacié6 * (Any

d’Explotacio -1).
Taula 9. Pressupost d’Ingressos (2023-2027)
Any 1 2023 C1 Cc2 €3 c4 Totals
1 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
2 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 €
3 3.826,13 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3.826,13 €
4 3.826,13 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 3.826,13 €
5 3.826,13 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3.826,13 €
HMes 6 3.826,13 € 3.193,63 € 0,00 € 0,00 € 7.019,76 €
7 3.826,13 € | 3.193,63€ | 2.690,60 € 0,00 € 9.710,36 €
8 3.826,13€ | 3.19363€ | 2.690,60 € 0,00 € 9.710,36 €
9 3.826,13 € 3.193,63 € 2.690,60 € 0,00 € 9.710,36 €
10 3.826,13 € 3.193,63 € 2.690,60 € 0,00 € 9.710,36 €
11 3.826,13 € 3.193,63 € 2.690,60 € 0,00 € 9.710,36 €
12 3.826,13 € 3.193,63 € 2.690,60 € 0,00€ 9.710,36 €
Totals 38.261,30€ | 22.355,41 € | 16.143,60 € 0,00 € 76.760,31 €
Any 2 2024 Cl C2 C3 Cc4 Totals
1 3.956,22 € 3.302,21 € 2.782,08 € 0,00 € 10.040,51 €
2 3.956,22 € 3.302,21€ 2.782,08 € 0,00 € 10.040,51 €
3 3.956,22 € 3.302,21 € 2.782,08 € 0,00 € 10.040,51 €
4 3.956,22 € 3.302,21€ 2.782,08 € 0,00 € 10.040,51 €
5 3.956,22 € 3.302,21€ 2.782,08 € 0,00 € 10.040,51 €
HMes 6 3.956,22 € 3.302,21 € 2.782,08 € 0,00 € 10.040,51 €
7 3.956,22 € 3.302,21€ 2.782,08 € 0,00 € 10.040,51 €
8 3.956,22 € 3.302,21 € 2.782,08 € 0,00 € 10.040,51 €
9 3.956,22 € 3.302,21€ 2.782,08 € 2.855,33 € | 12.895,84 €
10 3.956,22 € 3.302,21 € 2.782,08 € 2.855,33€ | 12.895,84 €
11 3.956,22 € 3.302,21€ 2.782,08 € 2.855,33 € | 12.895,84 €
12 3.956,22 € 3.302,21 € 2.782,08 € 2.855,33 € | 12.895,84 €
Totals 47.474,62 € | 39.626,56 € | 33.384,96 € | 11.421,32 € |131.907,46 €
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Any3 2025 c1 2 c3 c4 Totals
1 4.090,73€ | 3.414,49€ | 2.87667€ | 2.952,41€ | 13.33430¢€
2 4.090,73€ | 3.41449€ | 2.87667€ | 2.952,41€ | 13.33430¢€
3 4,090,73€ | 3.41449€ | 2.87667€ | 2.952,41€ | 13.334,30¢€
4 4.090,73€ | 3.414,40€¢ | 2.87667€ | 2.952,41€ | 13.33430¢€
5 4.090,73€ | 3.41449€ | 2.87667€ | 2.952,41€ | 13.33430¢€
iMes 6 4,090,73€ | 3.41449€ | 2.87667€ | 2.952,41€ | 13.33430¢€
7 4.090,73€ | 3.41449€ | 2.87667€ | 2.952,41€ | 13.334,30¢€
8 4.090,73€ | 3.41440¢ | 2.87667€ | 2.952,41€ | 13.33430¢
9 4.090,73€ | 3.41449¢ | 2.87667€ | 2.952,41€ | 13.33430¢€
10 4.090,73€ | 3.41449€ | 2.87667€ | 2.952,41€ | 13.33430¢€
11 4.090,73€ | 3.41449€ | 2.87667€ | 2.952,41€ | 13.334,30¢€
12 4.090,73€ | 3.41440¢ | 2.87667€ | 2.952,41€ | 13.33430¢€
Totals 49.088,76 € | 40.973,86 € | 34.520,05 € | 35.428,92 € | 160.011,60 €
Any 4 2026 c1 [+ c3 c4 Totals
1 4.229,81€ | 3.530,58€ | 2.97448€ | 3.052,79€ | 13.787,67€
2 4.22981€ | 3.530,58€ | 2.97448€ | 3.052,79€ | 13.787,67€
3 4.229,81€ | 3.530,58€ | 2.97448€ | 3.052,79€ | 13.787,67 €
4 4.229,81€ | 3.530,58€ | 2.97448€ | 3.052,79€ | 13.787,67€
5 4.229,81€ | 3.530,58€ | 2.97448€ | 3.052,79€ | 13.787,67 €
#Mles 6 4.229,81€ | 3.530,58¢€ | 2.97448€ | 3.052,79€ | 13.787,67¢€
7 4.229,81€ | 3.530,58€ | 2.97448€ | 3.052,79€ | 13.787,67€
8 4.229,81€ | 3.530,58€ | 2.97448€ | 3.052,79€ | 13.787,67€
9 4.229,81€ | 3.530,58€ | 2.97448€ | 3.052,79€ | 13.787,67€
10 4.229,81€ | 3.530,58€ | 2.97448€ | 3.052,79€ | 13.787,67€
11 4.229,81€ | 3.530,58€ | 2.97448€ | 3.052,79€ | 13.787,67€
12 4.229,81€ | 3.530,58€ | 2.07448€ | 3.052,79€ | 13.787,67€
Totals 50.757,78 € | 42.366,98 € | 35.693,74 € | 36.633,51 € | 165.451,99 €
Any 5 2027 c1 c2 c3 c4 Totals
1 3.650,62€ | 4.373,63€ | 3.07561€ | 3.156,59 € | 14.256,45 €
2 3.650,62€ | 4.37363€ | 3.07561€ | 3.156,59 € | 14.256,45€
3 3.650,62€ | 4.37363€ | 3.07561€ | 3.156,59 € | 14.256,45€
4 3.650,62€ | 4.373,63€ | 3.07561€ | 3.156,59 € | 14.256,45 €
5 3.650,62€ | 4.373,63€ | 3.07561€ | 3.156,59 € | 14.256,45 €
iMes 6 3.650,62€ | 4.373,63€ | 3.07561€ | 3.156,59 € | 14.256,45¢
7 3.650,62€ | 4.37363€ | 3.07561€ | 3.156,59 € | 14.256,45¢
3 3.650,62€ | 4.37363€ | 3.07561€ | 3.15659 € | 14.256,45¢€
9 3.650,62€ | 4.373,63€ | 3.07561€ | 3.156,59 € | 14.256,45€
10 3.650,62€ | 4.373,63€ | 3.07561€ | 3.156,59 € | 14.256,45 €
11 3.650,62€ | 4.37363€ | 3.07561€ | 3.156,59 € | 14.256,45€
12 3.650,62€ | 4.373,63€ | 3.07561€ | 3.156,59 € | 14.256,45 €
Totals 43.807,45 € | 52.483,54 € | 36.907,32 € | 37.879,04 € | 171.077,36 €

Font: Elaboracié propia.

En el Grafic 2, es pot veure resumida I'evolucié global dels ingressos mensuals
per arrendament, i la seva clara relacié amb la corba de vendes que es dibuixava
en el Grafic 1, a més de I'efecte de la inflacié interanual en els ingressos (que es
reflecteix en una lleugera pujada dels ingressos de gener de I'any anterior a
desembre del segiient).

Grafic 2. Evolucio dels ingressos mensuals (2023-2027)

Els ingressos depenen de 3 variables: el preu base assumit per m2 (11 eur/m2), del percentatge
d'ocupacié mensual dels locals, i de la tasa d'inflacid interanual general assumida (3,4%).

; sl (] D]
Ing. Anuals: ! Ing. Anuals: | ngAnuals | ing.Anual: | Ing-Anuals !
; 165.452€ | 171.077¢

160.012 €

76.760 € 131.907 €

14.256 €

13.788€
13.334€ |

a710€ 10.041 €

12.896€ |
7.020€ i

3.826€

Font: Elaboracié propia.
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B) Pressupost de Costos Directes

B1. Les amortitzacions dels locals comercials

Pel calcul de 'amortitzacié dels locals, que nosaltres hem determinat amb el
metode lineal, es necessiten definir les seglents tres variables: el valor
amortitzable, la data d’alta (a efectes d’amortitzacio) i el coeficient d’amortitzacio
anual.

Per determinar el valor amortitzable, el primer que s’ha d’assolir és la separacio
del preu d’adquisicio dels locals comercials en dues parts: el valor del terreny, i
el valor de la construccio. Aquest punt és important, ja que, segons la Norma de
Registre i Valoracié Tercera del Reial Decret 1514/2007, de 16 de novembre, pel
qual s'aprova el Pla General de Comptabilitat (PGC, d’ara en endavant), els
terrenys normalment no s’amortitzen, ja que es considera que tenen una vida util
il-limitada.

A efectes practics, una de les maneres de fer aquesta distribucié entre valor de
construccio i del terreny és mitjangant I'extrapolacio dels percentatges d'ambdos
valors segons un rebut del darrer Impost Sobre Béns Immobles (IBI, d’ara en
endavant). En el cas dels locals de la promoci6 XO Residences, aquesta
informacio esta disponible (hi he tengut accés per la meva situacié professional),
perd no m’aporta cap dada d’utilitat, ja que consta en el document de liquidacio
de I'IBI que el valor de construccio és nul (a I'exercici 2021 la construccio de la
promocio encara estava en curs).

Aleshores, he hagut de cercar vies alternatives per esbrinar el percentatge del
valor del terreny i de la construcci6. De I'entrevista amb el director financer de
'empresa s’ha deduit que -donades les projeccions financeres fins al final del
projecte i els contractes signats amb diferents proveidors- la construccio
representara un 75% del valor total de la promoci6. Aquest percentatge s’ha
donat per valid per al calcul de la base amortitzable.

Un altre element que s’ha de tenir en compte és el valor residual, que es defineix
en el PGC com aquell valor que es podria obtenir -per la venda o qualsevol altra
forma d’alienacio- al final de la vida util de I'actiu, una vegada deduits els costos
de venda.

Ni el PGC ni tampoc la Resoluci6 d’1 de mar¢ de 2013, de ['Institut de
Comptabilitat i Auditoria de Comptes, per la qual es dicten normes de registre i
valoracio de 'immobilitzat material i de les inversions immobiliaries (RICAC 2013,
d’ara en endavant) no atorguen cap pauta per a la determinacié de I'import del
valor residual. Per aix0, en aquest punt, s’ha estimat que el valor residual dels
locals comercials al final de la seva vida util sera alt (del 80% del valor total), ja
gue es podria recuperar la practica totalitat del valor dels locals comercials al final
de la seva vida util, d’'acord amb les projeccions i expectatives de creixement de
la barriada de Nou Llevant.

Una vegada hem tengut en compte els dos elements explicats (valor de la
construccié i valor residual), juntament amb el preu d’adquisicié dels locals
comercials, podrem calcular el valor amortitzable.

El seglent element a determinar és el percentatge d’amortitzacié anual (o la vida
atil en anys). En el PGC i la RICAC 2013 no es fixa una vida util concreta pels
locals comercials, que pot ser qualificada comptablement com a inversio
immobiliaria, principalment per la forma en que n’esperam treure rendiment, a
través del seu arrendament (atenent al criteri exposat a la Norma Sisena de les
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Normes d’Elaboracié de Comptes Anuals del PGC). Simplement es destaca que
aquesta vida util s’ha d’ajustar pel calcul de 'amortitzacié de manera sistematica
i racional. El percentatge que s’ha escollit per a determinar I'amortitzacié anual
ha estat de 5%, per dos motius: el primer d’ells, perqué sembla raonable pensar
gue els locals comercials podran ser productius -en el context del projecte
d’inversié immobiliaria- durant un periode de 20 anys, i a més, perque es pretén
generar diferencies entre I'amortitzacid6 comptable i la fiscal (cosa que
comentarem amb més detall al punt referit a I'lmpost de Societats).
Finalment, el darrer element a tenir en compte és la data d’entrada en
funcionament dels locals comercials, moment a partir del qual es comencaria a
meritar el cost de 'amortitzacio. En el present projecte, s’ha definit aquesta data
com el primer dia de I'exercici 2023, ja que s’adquireixen durant el darrer
trimestre de 2022, periode en el qual es duen a terme totes les actuacions
necessaries per posar els locals a punt per estar disponibles per a I'arrendament,
cosa que s’aconsegueix de manera definitiva el mes de gener de 2023, que
coincideix amb I'inici del periode d’explotacio del projecte.
Una vegada determinats tots aquests elements, s’ha determinat 'amortitzacio
anual de cada local comercial de la segient manera (Taula 10), essent el
percentatge del valor de construccidé un 75%, el valor residual d’'un 80% i el
coeficient d’amortitzacié anual del 5%:

e VALOR AMORTITZABLE = Preu d’Adquisicio * (% Valor de Construccio)

* (1-% Valor Residual).
e AMORTITZACIO ANUAL = VALOR AMORTITZABLE * % Anual.

Taula 10. Amortitzacié Anual dels Locals Comercials

Local Comercial

Preu d'Adquisicié

Cost Amortizable

Data Aka Amorttzacié

% Amortitzacio

C1l

855.000,00 €

128.250,00 €

01/01/2023

5%

2

935.000,00 €

140.250,00 €

01/01/2023

5%

C3

695.000,00 €

104.250,00 €

01/01/2023

5%

Cc4

625.000,00 €

93.750,00 €

01/01/2023

5%

Total

3.110.000,00 €

466.500,00 €

Local Comercial

2023

2024

2025

2026

2027

C1
2
c

6.412,50 €
7.012,50 €
5.212,50 €
Cc4 4.687,50 €
Total 23.325,00 €

Font: Elaboraci6 propia.

6.412,50 €
7.012,50 €
5.212,50 €
4.687,50 €
23.325,00 €

6.412,50 €
7.012,50 €
5.212,50 €
4.687,50 €
23.325,00 €

6.412,50 €
7.012,50 €
5.212,50 €
4.687,50 €
23.325,00 €

6.412,50 €
7.012,50 €
5.212,50 €
4.687,50 €
23.325,00 €

B2. Subministres. Electricitat i aigua

Pel que fa a la factura d’electricitat dels locals comercials, hi conflueixen una gran
varietat d’elements que en determinen l'import total de la factura, tals com la
potencia contractada, el consum en les hores punta, el consum en les hores vall,
'impost sobre Ielectricitat, el lloguer dels comptadors, entre molts d’altres
conceptes.

En el present projecte, per poder estimar el cost mensual de I'electricitat de
manera més simple i senzilla, he analitzat les darreres 11 factures disponibles
de 'empresa on faig feina (Taula 11). Concretament, he tengut en compte dues
variables: la base imposable i el consum en kwh. Mitjangant una regressio lineal,
he estimat una relacié entre el cost de la factura sense IVA de I'electricitat i el
consum que s’hi hagi realitzat (Grafic 3).

Aquest analisi ens proporciona el seguent resultat: Y (cost de la factura sense
IVA) = 32,25 + 0.15 * X (consum en kwh). Podem extreure dues conclusions:
independentment del consum realitzat, existeix una quota fixa de 32,25 euros; i

24



en segon lloc, cada kwh de consum addicional té un cost de 0,15 euros. Ambdues
conclusions sén -al meu judici- compatibles amb la realitat. Per tant, s’ha utilitzat
aquesta formula de la regressio lineal per a la determinacio del cost de
I'electricitat dels locals comercials (suposant que la tarifa de l'electricitat de
'empresa on faig feina sera 'aplicada a aquest projecte d’inversio immobiliaria).

Taula11l. Cost de la factura d’electricitat i consum (kwh)

Data Factura| Import Total Factura VA Import Net Factura - X | Consum (kwh) - Y
26/02/2020 111,08 € 19,28 € 91,80 € 372,272
22/04/2020 123,24 € 21,39€ 101,85 € 453,443
24/06/2020 114,66 € 19,90 € 94,76 € 409,635
26/08/2020 218,60 € 37,94 € 180,66 € 1.221,056
30/10/2020 176,41 € 30,62 € 145,79 € 939,102
22/12/2020 132,88 € 23,06 € 109,82 € 516,906
24/02/2021 126,55 € 21,96 € 104,59 € 507,192
30/04/2021 141,35 € 24,53 ¢ 116,82 € 520,092
07/06/2021 94,19 € 16,35 € 77,84 € 294,942
17/09/2021 306,93 € 27,90 € 279,03 € 1.360,452
26/01/2022 105,22 € 9,57 € 95,65 € 395,548

Font: informacié de I'empresa XOJAY Management SL (Annexe 3).

Grafic 3. Regressié lineal: cost de la factura d’electricitat - consum

300€
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250 € [y = 0,1493x + 32,249]

200€
| .!“ s ' PR
L
o

50€

Y - Import de la factura (sense IVA)

0€
0 300 600 900 1.200

X - Consum (kwh)
Font: Elaboracié propia.

Una vegada determinada la relacio entre el consum i el cost de I'electricitat,
nomes és precis realitzar assumpcions en matéria de consum (kwh).

Pels locals comercials, s’ha assumit que el consum dels mesos en qué no es
trobin arrendats sera zero (i pels mesos en qué es troben arrendats la factura
d’electricitat haura de ser assumida per I'arrendatari en la seva totalitat).

Per tant, inicament es pagara la quota fixa (en la mesura o percentatge del mes
en qué el local no estigui arrendat, és a dir, només es donara el cost en els anys
2023 i 2024). A més, a partir del segon any, es corregeix el cost de I'electricitat
en la inflacié interanual estimada (3,4%). Per tant, la férmula per la determinacio
del cost de I'electricitat mensual (Taula 12) es resumeix de la seglient manera:
per al primer any, COST = 32,25 * (1-% d’ocupacioé mensual); i per del segon any
en endavant s’hi incorpora la inflacié, COST = 32,25 * (1-% d’ocupaciéo mensual)
* (1+ Inflacio interanual) * (Any d’explotacio - 1).

Taula 12. Cost de la factura d’electricitat per mes i local comercial (2023 i 2024)

Any 1 2023 c1 c2 =] ca Totals:
1 32,25€ 3225€ 32,25€ 32,25€ 125,00 €
2 | 3225¢ 3225€ 32,25€ 32,25€ 129,00€ |
3 0,00€ 3225€ 32,25€ 3225€ 96,75€ |
4 0,00€ 3225€ 32,25€ 32,25€ 96,75 €
5 0,00€ 3225€ 32,25€ 3225€ 96,75 €
#Mes 3 0,00€ 0,00€ 32,25€ 3225€ 64,50 €
7 0,00€ 0,00€ 0,00 € 3225€ 32,25€
8 0,00€ 0,00€ 0,00€ 3225€ 32,25€
9 0,00€ 0,00€ 0,00€ 3225€ 32,25€
10 0,00€ 0,00€ 0,00€ 3225€ 3225€
1 0,00€ 0,00€ 0,00€ 32,25€ 32,25€
12 | 000€ 0,00€ 0,00€ 32,25€ 3225€ |
Totals | 6450€ 161,25 € 19349 € 38699 € 806,23 €
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Any 2 2024 c1 c2 c3 ca Totals:
1 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3335€ 3335¢€

2 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3335€ 3335€

3 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3335 € 33,35€

4 0,00 € 0,00 € 0,00 € 33,35 € 3335¢€

5 0,00 € 0,00 € 0,00 € 33,35 € 33,35 €

#Mes 6 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3335 € 3335€
7 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3335 € 3335¢€

8 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3335€ 3335€

9 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

10 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

11 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

12 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Totals 0,00 € 0,00 € 0,00 € 266,76 € 266,76 €

Font: Elaboracio Propia.

Finalment, per a tenir determinat el cost dels subministres dels locals comercials,
hem d’esbrinar el cost de l'aigua. A la ciutat de Palma, aquest cost vé determinat
per les tarifes fixades per 'empresa d’aigles municipals, que és EMAYA. Per
tant, el primer pas consisteix a obtenir les dades de les darreres tarifes
disponibles, que son de I'any 2020. En la Figura 6 es resumeixen aquestes tarifes
mensuals, dividides en les diferents seccions (tarifa d’aigua, de clavegueram, de
Residus Solids i el Canon de Sanejament), amb indicacié de si I'import és fixe o
variable (les quantitats han estat adaptades de bimensuals a mensuals), per a
posteriorment ser aplicades al nostre projecte.

Figura 6. Resum de les tarifes mensuals d’EMAYA per a I’any 2020

Tarifa Aigua

Quota de servei mensual (FIXE): 10,34 €
Part variable (0,93 eur/m3, proporcional): 0,93 €
Bonificacons per baix consum (menys de 20m3): 7%
Mantenment Contador (FIXE): 4,29¢€

Tarifa Clavagueram

Quota de servei mensual (FIXE): 3,58 €
Part variable (0,32 eur/m3, proporcional): 0,32€
Bonfficacons per bax consum (menys de 20m3): 7%
Tarifa RSU

Part FIXA mensual (preu/m2 local) 0,06 €

Canon Sanejament

Quota de servei mensual (FIXE): 20,00 €
Part variable (0,29 eur/m3, proporcional): 0,30 €

Font: Emaya (2020).

Donades les tarifes exposades a la Figura 6, s’ha determinat el cost fixe mensual
de l'aigua per local comercial a la Figura 7 (es fa referéncia als metres quadrats
dels locals perqué és una variable que s’empra per determinar una part del cost
fix, concretament, la part de la tarifa de RSU).

Figura7. Cost Fix mensual de I’'aigua per local comercial (per al primer any)

Local Comercial |Metres Quadrats | Import FIXE Emaya (MES)
c1 347,83 59,47 €
c2 290,33 55,95 €
c3 244,60 53,16 €
c4 251,04 53,55 €
222,12 €

Font: Elaboracio Propia.

Pels mesos en que els locals no es troben arrendats, s’ha assumit que el cost de
'aigua estara conformat Unicament per les quantitats fixes (ja que el consum
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d’aigua sera nul), i en la mesura del percentatge del mes en qué no estiguin
arrendats. Pels mesos en qué els locals estiguin arrendats, la factura de l'aigua
ha de ser integrament assumida per l'arrendatari. A partir del segon any,
s’incrementa en la inflacié interanual del 3,4% (Taula 13).
Per tant, la formula per determinar el cost de I'aigua mensual per local és la
seguent:
e COST = Import Fixe (per local) * (1-% d’ocupacié mensual),
e A partir del segon any, s’hi incorpora la inflacio interanual: COST = Import
Fixe (per local) * (1-% d’ocupacié mensual) * (1+ Inflacio interanual) * (Any
d’explotacio - 1).

Taula 13. Cost mensual de I'aigua per local comercial (2023 i 2024)
Any 1 2023 Cl C2 C3 C4 Totals:
1 59,47 € 55,95 € 53,16 € 53,55 € 22212 €
2 59,47 € 55,95 € 53,16 € 53,55 € 222,12 €
3 0,00€ 55,95 € 53,16 € 53,55 € 162,66 €
4 0,00 € 55,95 € 53,16 € 53,55 € 162,66 €
5 0,00 € 55,95 € 53,16 € 53,55 € 162,66 €
#Mes 6 0,00 € 0,00 € 53,16 € 53,55 € 106,71 €
7 0,00€ 0,00 € 0,00 € 53,55 € 5355 €
8 0,00 € 0,00€ 0,00 € 53,55 € 53,55 €
9 0,00 € 0,00 € 0,00 € 53,55 € 5355€
10 0,00€ 0,00 € 0,00 € 53,55 € 5355 €
11 0,00 € 0,00€ 0,00 € 53,55 € 53,55 €
12 0,00€ 0,00€ 0,00 € 53,55 € 5355€
Totals 118,93 € 279,76 € 318,94 € 642,60 € 1.360,22 €
Any 2 2024 C1 C2 C3 C4 Totals:
1 0,00 € 0,00€ 0,00 € 5537 € 5537 €
2 0,00 € 0,00 € 0,00 € 5537 € 5537 €
3 0,00 € 0,00 € 0,00 € 55,37 € 5537 €
4 0,00 € 0,00 € 0,00 € 55,37 € 55,37 €
5 0,00 € 0,00 € 0,00 € 55,37 € 5537 €
iMes 6 0,00 € 0,00€ 0,00 € 5537 € 5537 €
7 0,00 € 0,00 € 0,00 € 5537 € 5537 €
8 0,00 € 0,00 € 0,00 € 55,37 € 55,37 €
9 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
10 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
11 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 €
12 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Totals 0,00 € 0,00 € 0,00 € 442,96 € 442,96 €

Font: Elaboracié Propia.

B3. Assegurances. Asseguranca de lloguer i asseguranca contra incendis
L’asseguranga del lloguer té per objecte cobrir I'arrendador de possibles
impagaments de la renda per part de l'arrendatari, és a dir, que assegura a
l'arrendador el cobrament de les mensualitats del lloguer (ARAG, 2022).
Incorrer en aquest cost és totalment opcional, pero en el projecte que es planteja
s’ha assumit que es necessita una asseguranca de lloguer, ja que si no
s’assumeix aquest cost existeixen certes probabilitats d'impagament de la renda,
i aix0 podria tenir efectes molt importants a nivell de tresoreria, ja que la
mensualitat de lloguer és I'inic cobrament d’explotacié de 'empresa.

Per tal d’estimar aquest cost, s’ha fet Uus d'un comparador de preus
d’assegurances (Rastreator), i d’aquesta cerca, s’ha obtingut que la unica
companyia que ofereix una asseguranca de lloguer de locals comercials és
ARAG. Per a un import anual de 36.000 euros de lloguer (que equivaldria a 3.000
euros mensuals), la companyia asseguradora exigiria una prima anual (amb una
cobertura de 12 mesos) de 1.562,52 euros (Rastreator, 2022). Amb ambdues
dades, obtenim que I'import de la prima anual de I'asseguranga de lloguer equival
al 4,34% de la renda anual (Figura 8).
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Figura 8. Import de la cobertura anual de I’assegurancga de lloguer per local
comercial (any 1, 2023)

Asseguranca Impagament Renda Lloguer

Local Comerdial Lloguer Anual: Import Anual Cobertura (4,34% * Lloguer Anual)

c1 45.913,56 € 1.992,80 €
c2 38.323,56 € 1.663,37 €
a3 32.287,20 € 1.401,37 €
c4 33.137,28 € 1.438,27 €
6.495,81 €
En aquest cas, només la companyia ARAG ofereix aquest producte, segons Rastreator
Lloguer Anual: 36.000,00 €
Import {cobertura 12m)  1.562,52 €
% de loguer anual: 4,34%

Font: Rastreator (2022).

Una vegada que s’ha obtingut l'import de la prima anual,I'he relacionat amb
'import del lloguer de cada local comercial i el percentatge d’ocupacié mensual.
En el primer mes en que el local comercial esta llogat, s’assumeix que en aquest
mateix moment es contracta I'asseguranca de lloguer i es liquida la prima anual
pels primers 12 mesos de cobertura. En el seguents anys, fruit de la renovaci6
de la cobertura de 12 mesos, es liquidara la mateixa prima anual, ja que haviem
assumit que els locals comercials una vegada estiguin arrendats ho estaran
durant tot el projecte. Aquesta prima anual augmenta en la inflacié interanual
assumida. En la Figura 8, s’exposa la prima anual per local comercial, que s’ha
calculat de la seguent manera: si el percentatge d’ocupacié mensual es 0%, el
cost equival a O euros; per al primer mes de lloguer on el percentatge d’ocupacié
no és del 0%, el cost equival a la prima exposada en la Taula 14 (augmentat en
la inflacié interanual si ens trobam en I'any 2 0 més endavant).

Taula 14. Import de la cobertura anual de 'asseguranga de lloguer per local

comercial
#Any 1 #Any 2 #hny 3
Local Comerdial % Ocupaci 2023 Asseguranca 2023 Local Comerdal % Ocupacid 2024 Asseguranca 2024 Local Comerdal % Ocupacit 2025 Asseguranca 2025
Ci 84% 1.992,80 € c1 100% 2.060,56 € c1 100% 2.130,62 €
c2 59% 1.663,37 € C2 100% 1.719,92 € c2 100% 1.778,40 €
c 50% 1.401,37 € C3 100% 1.449,02 € a3 100% 1.498,29 €
C4 0% 0,00 € C4 33% 1.487,17 € C4 100% 1.537,73 €
Total: 5.057,54 € Total: 6.716,67 € Total: 6.945,04 €
#Any 5
Local Comerdal % Ocupacid 2026 Asseguranca 2026
cl 100% 2.203,06 €
c2 100% 1.838,87 €
c 100% 1.549,23 €
C4 100% 1.590,02 €
Total: 7.181,17 €
#Any 5
Local Comercial % Ocupacid 2027 Asseguranca 2027
Cci 100% 2.277,96 €
c2 100% 1.901,39 €
c3 100% 1.601,90 €
C4 100% 1.644,08 €
Total: 7.425,33 €

Font: Rastreator (2022) i elaboracié propia.

A efectes d’elaborar els Estats Comptables previsionals, s’ha de tenir en compte
I'efecte de les periodificacions. Es a dir, si per a un local comercial -I'any 2023-
es contracta la cobertura en el mes de marg, i es paga l'import anual sencer,
'import que s’ha pagat en I'exercici s’ha de dividir en dues parts, I'import que és
efectivament cost del periode (el cost de la cobertura de marg a desembre) i la
part que s’ha assumit com a cost anticipat (el cost de la cobertura dels mesos de
gener i febrer de I'any 2024). La Taula 15 mostra aquesta informacio:
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Taula 15.

Cost Mensual de I'asseguranca de lloguer per local (2023-2027)
Any 1 2023 [=] [=] c3 c4 Totab |
1 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
2 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
3 166,07 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 166,07 €
4 166,07 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 166,07 €
5 166,07 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 166,07 €
#Mes 6 166,07 € 138,61 € 0,00 € 0,00 € 304,68 €
7 166,07 € 138,61 € 116,78 € 0,00 € 421,46 €
8 166,07 € 138,61 € 116,78 € 0,00 € 421,46 €
9 166,07 € 138,61 € 116,78 € 0,00 € 421,46 €
10 166,07 € 138,61 € 116,78 € 0,00 € 421,46 €
11 166,07 € 138,61 € 116,78 € 0,00 € 421,46 €
12 166,07 € 138,61 € 116,78 € 0,00 € 421,46 €
Cost Total 1.660,67 € 970,30 € 700,69 € 0,00 € 3.331,65€ ‘
Caixa 1.992,80 € 1.663,37 € 1.401,37 € 0,00 € 5.057,54 €
Cost Anticipat 332,13€ 693,07 € 700,69 € 0,00 € 172589 € ‘
Any 2 2024 Cc1 c2 c3 c4 Totak
1 166,07 € 138,61 € 116,78 € 0,00 € 421,46 €
2 166,07 € 138,61 € 116,78 € 0,00€ 421,46 €
3 171,71 € 138,61 € 116,78 € 0,00€ 427,11 €
4 171,71 € 138,61 € 116,78 € 0,00€ 427,11 €
5 171,71 € 138,61 € 116,78 € 0,00€ 427,11 €
#Mes 6 171,71 € 143,33 € 116,78 € 0,00 € 431,82 €
7 171,71 € 143,33 € 120,75 € 0,00 € 435,79 €
8 171,71 € 143,33 € 120,75 € 0,00 € 435,79 €
9 171,71 € 143,33 € 120,75 € 123,93 € 559,72 €
10 171,71 € 143,33 € 120,75 € 123,93 € 559,72 €
11 171,71 € 143,33 € 120,75 € 123,93 € 559,72 €
12 171,71 € 143,33 € 120,75 € 123,93 € 559,72 €
Cost Total 2.049,26 € 1.696,36 € 1.425,20€ 495,72 € 5.666,54 €
Caixa 2.060,56 € 1.719,92 € 1.449,02 € 1.487,17 € 6.716,67 €
Cost Anticipat 343,43 € 716,64 € 724,51 € 991,45 € 2.776,02 €
Any 3 2025 a (o] Cc3 c4 Totak
1 171,71 € 143,33 € 120,75 € 123,93 € 559,72 €
2 171,71 € 14333 € 120,75 € 123,93 € 559,72 €
3 177,55 € 143,33 € 120,75 € 123,03 € 565,56 €
4 177,55 € 143,33 € 120,75 € 123,93 € 565,56 €
5 177,55 € 14333 € 120,75 € 123,93 € 565,56 €
Mes 6 177,55 € 148,20 € 120,75 € 123,93 € 570,43 €
7 177,55 € 148,20 € 124,86 € 123,93 € 574,54 €
8 177,55 € 148,20 € 124,86 € 123,93 € 574,54 €
9 177,55 € 148,20 € 124,86 € 128,14 € 578,75 €
10 177,55 € 148,20 € 124,86 € 128,14 € 578,75 €
1 177,55 € 148,20 € 124,86 € 128,14 € 578,75 €
12 177,55 € 148,20 € 124,86 € 128,14 € 578,75 €
Cost Total 2.118,94 € 1.754,04 € 1.473,65 € 1.504,02 € 6.850,65 €
Caixa 2.130,62 € 1.778,40 € 1.498,29 € 1.537,73 € 6.945,04 €
Cost Anticipat 355,10 € 741,00 € 749,14 € 1.025,16 € 2.870,40 €
Any 4 2026 c1 c2 c3 c4 Totak
1 177,55 € 148,20 € 124,86 € 128,14 € 578,75 €
2 177,55 € 148,20 € 124,86 € 128,14 € 578,75 €
3 183,59 € 148,20 € 124,86 € 128,14 € 584,79 €
4 183,59 € 148,20 € 124,86 € 128,14 € 584,79 €
5 183,59 € 148,20 € 124,86 € 128,14 € 584,79 €
#Mes 6 183,59 € 153,24 € 124,86 € 128,14 € 589,83 €
7 183,59 € 153,24 € 129,10 € 128,14 € 594,07 €
8 183,59 € 153,24 € 129,10 € 128,14 € 594,07 €
9 183,59 € 153,24 € 129,10 € 132,50 € 598,43 €
10 183,59 € 153,24 € 129,10 € 132,50 € 598,43 €
11 183,59 € 153,24 € 129,10 € 132,50 € 598,43 €
12 183,59 € 153,24 € 129,10 € 132,50 € 598,43 €
Cost Total 2.190,98 € 1.813,67 € 1.523,76 € 1,555,16 € 7.083,57 €
Caixa 2.203,06 € 1.838,87 € 1.549,23 € 1.590,02 € 7.181,17 €
Cost Anticipat 367,18 € 766,19 € 774,61 € 1.060,01 € 2.968,00 €
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Any 5 2027 c1 c2 [=] 4 | Totak
183,59 € 153,24 € 129,10 € 13250€  [59843¢€

1
2 183,59 € 153,24 € 129,10 € 132,50 € 598,43 €
3 189,83 € 153,24 € 120,00€  |132,50€ 604,67 €
4 189,83 € 153,24 € 129,10 € 132,50 € 504,67 €
5 189,83 € 153,24 € 129,10 € 132,50 € 604,67 €
6
7
8

189,83 € 158,45 € 129,10 € 132,50 € 609,88 €
189,83 € 158,45 € 133,49 € 132,50 € 614,27 €
189,83 € 158,45 € 133,49 € 132,50 € 614,27 €
9 189,83 € 158,45 € 133,49 € 137,01 € 618,78 €
10 189,83 € 158,45 € 133,49 € 137,01 € 618,78 €
1 189,83 € 158,45 € 133,49 € 137,01 € 618,78 €
12 189,83 € 158,45 € 133,49 € 137,01 € 618,78 €
Cost Total 2.26548€ [1.87534€ [1.57556€ |1608,04€ |7.324,42€
Caixa 2.27796€  |1.901,39€  [1.501,90€ |1.644,08€ |7.42533€
Cost Anticipat 379,66 € 792,25 € Booss € |10%605€  |3.06891€

Font: Elaboracié propia.

#Mes

Finalment, s’ha procedit a estimar el cost de I'asseguranga contra incendis dels
locals comercials. Per tal de poder esbrinar I'import anual de la cobertura, ens
hem basat en el preu de I'asseguranga d’oficines, que forma part del Pressupost
de Costos d’Administracio, descrit en les seglents linies del present treball. A
aquest preu, lihem aplicat un percentatge de correccio del 10%, tenint en compte
dos efectes: en primer lloc, que les cobertures que es necessiten pels locals
comercials son minimes (menors que les que s’ofereixen dins d’'una asseguranca
d’oficina), i en segon lloc, que I'import de la cobertura contra incendis d’un local
d’entre 200 i 300 metres quadrats ha de ser necessariament més cara que la
d’'una oficina. Entre aquests dos efectes, s’ha optat per aplicar una baixada de
preu lleugera, del 10%, de manera que obtenim un preu anual de 350,92 euros
(Figura 9).

Figura9. Cost Anual per local comercial de 'asseguranga contra incendis (per a
I'any 1, 2023)

Import Ass. Oficina Any 1
Import Anual 389,91 €

% de Correccid: 10%

Preu/Local/Any: 350,92 €

Font: Elaboracié propia.
El seguent pas es relacionar aquest preu amb els percentatges d’ocupacié
mensual pel mes de gener de cada any.
El raonament és el seglient: si per al mes de gener de 2023 el local comercial no
es troba arrendat, s’ha de contractar i pagar la cobertura de tot 'any 2023 per
aquest local comercial (aqui ja desapareix I'efecte de les periodificacions que si
gue es donava en les assegurances de lloguer). | aixi successivament per a cada
un dels anys del projecte (augmentant I'import de la Figura 46 a partir el segon
any d’explotacio en endavant en la inflacio).
Siun local comercial no estava arrendat al mes de gener de 2023 (per exemple),
pero si que esta arrendat a partir del mes de juny, no se li repercuteix la proporcioé
del cost de I'asseguranca contra incendis de 2023, perd se I'obliga mitjangant el
contracte d’arrendament a contractar la seva propia asseguranca (i totes
aquelles que siguin necessaries per a la seva activitat empresarial) a partir de
I'any 2024, de manera que aquest cost desapareix per a 'empresa. Sota aquesta
premissa i calculs, s’exposen en la Taula 16 el cost mensual i anual per local
comercial per a cada un dels anys d’explotacié en qué es dona aguest cost de
'asseguranga contra incendis.
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Taula 16. Cost Anual i mensual de I'asseguranga contra incendis (2023 i 2024)

Any 1 2023[c1 Q2 c3 ca Totals
1 2924 € 2924 € 2924 € 2924 € 11697 €
2 2924 € 2924 € 2924 € 2924 € 11697 €
3 2924 € 2924¢€ 2924 € 2924 € 11697 €
4 2924 € 2924¢€ 2924 € 29,24 € 11697 €
5 2924 € 29,24€ 29,24 € 2924 € 11697 €
AMies 6 2924 € 2924€ 2924 € 2924 € 11697 €
7 2924 € 2924 € 2924 € 2924 € 11697 €
3 2924 € 2924 € 2924 € 2924 € 11697 €
9 2924 € 2924¢€ 2924 € 2924 ¢€ 11697 €
10 2924 € 2924¢€ 2924 € 29,24¢€ 11697 €
11 2924 € 2924¢€ 29,24 € 2924 ¢€ 11697 €
12 2924 € 2924¢€ 29,24 € 2924 € 11697 €
Cost Total 350,92 € 350,92 € 350,92 € 350,92 € 1.403,68 €
Any 2 2024]c1 c2 c3 ca Totals
1 0,00 € 0,00 € 0,00 € 30,24 € 30,24 €
2 0,00 € 0,00€ 0,00 € 30,24 € 30,24 €
3 0,00 € 0,00 € 0,00 € 30,24 € 30,24 €
4 0,00 € 0,00 € 0,00 € 30,24 € 30,24 €
5 0,00 € 0,00€ 0,00 € 30,24 € 30,24 €
iMes 6 0,00 € 0,00 € 0,00 € 30,24 € 30,24 €
7 0,00 € 0,00€ 0,00 € 30,24 € 30,24 €
3 0,00 € 0,00€ 0,00 € 30,24 € 3024 €
9 0,00 € 0,00€ 0,00 € 30,24 € 30,24 €
10 0,00€ 0,00€ 0,00 € 30,24 € 30,24 €
11 0,00€ 0,00€ 0,00 € 30,24 € 3024 €
12 0,00 € 0,00 € 0,00 € 30,24 € 30,24 €
Cost Total 0,00 € 0,00 € 0,00 € 362,85 € 362,85 €

Font: Elaboracié propia.

B4. Quotes de la comunitat de propietaris

Els locals comercials estan situats a la planta baixa d’'un edifici residencial de
luxe. Aixo implica que el propietari del local comercial ha de suportar en certa
mesura les quotes de la comunitat, per tractar-se el local comercial d’'un annexe
als habitatges, i beneficiar-se’n de certes actuacions col-lectives.

Per a la quantificacié de les quotes de la comunitat, és necessari determinar dos
elements: el percentatge de copropietat, i el total a repartir segons les quotes de
copropietat.

Pel que fa al percentatge de copropietat, s’han utilitzat els metres quadrats dels
locals comercials. Segons aquesta hipotesi, els immobles amb major superficie,
tendrien una quota de copropietat més elevada.

D’altra banda, en relacié a la determinacié del total a repartir segons la quota de
copropietat, s’ha assumit -derivat d’entrevistes amb directors financers del sector
immobiliari- que una magnitud raonable per als primers anys d’utilitzacié
d’habitatges de luxe, i per a locals comercials (que no se beneficien de tots els
serveis de la comunitat de propietaris) seria la fixaci6 d’'una quota de 0,5
euros/metre quadrat de copropietat.

També s’assumeix que el cost de la comunitat de propietaris sera integrament
assumida per part del propietari, fins i tot en els mesos en que els immobles
estiguin arrendats. Derivat de tota aquesta informacio, es resumeixen en la Taula
17 els costos mensuals de la comunitat de propietaris per al primer any
d’explotacio.

Taula 17. Cost Mensual de la Comunitat de Propietaris (2023)

Local Comercial M2 Import Mensual Comunitat (0,5 euros * M2)
C1 347,83 17392 €

c2 290,33 145,17 €

c3 244,60 122,30 €

c4 251,04 125,52 €

Total 566,90 €

Font: Elaboraci6 propia.
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Pels seguents anys d’explotacio, el cost que s’exposa a la Taula 17 ha de ser
augmentat per la inflacio interanual assumida (3,4%). Aplicant aquests calculs,
en la Taula 18 s’exposen els costos mensuals de comunitat per local comercial.

Taula 18. Cost de la Comunitat de Propietaris per Immoble (2023-2027)

Any 1 2023|C1 C2 C3 Cc4 Totals:
1 173,92 €] 145,17 € 122,30€ 125,52 € 566,90 €
2 173,92 €| 145,17 € 122,30€ 125,52 € 566,90 €
3 173,92 €] 145,17 € 122,30€ 125,52 € 566,90 €
4 173,92 €] 145,17 € 122,30€ 125,52 € 566,90 €
5 173,92 €] 145,17 € 122,30€ 125,52 € 566,90 €
#Mes 6 173,92 €] 145,17 € 122,30€ 125,52 € 566,90 €
7 173,92 €] 145,17 € 122,30€ 125,52 € 566,90 €
8 173,92 €] 145,17 € 122,30€ 125,52 € 566,90 €
9 173,92 €] 145,17 € 122,30€ 125,52 € 566,90€
10 173,92 €] 145,17 € 122,30€ 125,52 € 566,90 €
11 173,92 €] 145,17 € 122,30€ 125,52 € 566,90 €
12 173,92 €| 145,17 € 122,30€ 125,52 € 566,90 €
Totals: 2.08698 €| 1.741,98€| 1.46760€| 1.506,24€| 6.802,80€
Any 2 2024|C1 C2 (e C4 Totals
1 179,83 € 150,10 € 126,46 € 129,79 € 586,17 €
2 179,83 € 150,10 € 126,46 € 129,79 € 586,17 €
3 179,83 € 150,10 € 126,46 € 129,79 € 586,17 €
4 179,83 € 150,10 € 126,46 € 129,79 € 586,17 €
5 179,83 € 150,10 € 126,46 € 129,79 € 586,17 €
#Mes 6 179,83 € 150,10 € 126,46 € 129,79 € 586,17 €
7 179,83 € 150,10 € 126,46 € 129,79 € 586,17 €
8 179,83 € 150,10 € 126,46 € 129,79 € 586,17 €
9 179,83 € 150,10 € 126,46 € 129,79 € 586,17 €
10 179,83 € 150,10 € 126,46 € 129,79 € 586,17 €
11 179,83 € 150,10 € 126,46 € 129,79 € 586,17 €
12 179,83 € 150,10 € 126,46 € 129,79 € 586,17 €
Totals: 2.157,94 €| 1.801,21€ 1.517,50 € 1.557,45€| 7.034,10€
Any 3 2025|C1 Cc2 Cc3 C4 Totals:
1 185,94 € 155,20 € 130,76 € 134,20 € 606,10 €
2 185,94 € 155,20 € 130,76 € 134,20 € 606,10 €
3 185,94 € 155,20 € 130,76 € 134,20 € 606,10 €
4 185,94 € 155,20 € 130,76 € 134,20 € 606,10 €
5 185,94 € 155,20 € 130,76 € 134,20 € 606,10 €
#Mes 6 185,94 € 155,20 € 130,76 € 134,20 € 606,10 €
7 185,94 € 155,20 € 130,76 € 134,20 € 606,10 €
8 185,94 € 155,20 € 130,76 € 134,20 € 606,10 €
9 185,94 € 155,20 € 130,76 € 134,20 € 606,10 €
10 18594 € 155,20 € 130,76 € 134,20€ 606,10€
11 185,94 € 155,20 € 130,76 € 134,20 € 606,10 €
12 185,94 € 155,20 € 130,76 € 134,20 € 606,10 €
Totals: 2.231,31€| 1.862,45€| 1569,09€ 1.61041€ 7.273,25€
Any 4 2026|C1 c2 =2 |C4 Totals:
1 192,26 € 160,48 € 135,20 € 138,76 € 626,71 €
2 192,26 € 160,48 € 135,20 € 138,76 € 626,71 €
3 192,26 € 160,48 € 135,20 €] 138,76 € 626,71 €
4 192,26 € 160,48 € 135,20 € 138,76 € 626,71 €
5 192,26 € 160,48 € 135,20 € 138,76 € 626,71 €
#Mes 6 192,26 € 160,48 € 135,20 € 138,76 € 626,71 €
7 192,26 € 160,48 € 135,20 € 138,76 € 626,71 €
8 192,26 £ 160,48 € 135,20 € 138,76 € 626,71 €
9 192,26 € 160,48 € 135,20 € 138,76 € 626,71 €
10 192,26 € 160,48 € 135,20 €| 138,76 € 626,71 €
11 192,26 € 160,48 € 135,20 € 138,76 € 626,71 €
12 192,26 € 160,48 € 135,20 € 138,76 € 626,71 €
Totals: 2.307,17 € 1.925,77 € 1.622,44€| 1.665,16€| 7.520,55€
Any 5 2027|c1 2 c3 ca Totals:
1 198,80 € 165,94 € 139,80 € 143,48 € 648,02 €
2 198,80 € 165,94 € 139,80 € 143,48 € 648,02 €
3 198,80 € 165,94 € 139,80 € 143,48 € 648,02 €
a4 198,80 € 165,94 € 139,80 € 143,48 € 648,02 €
5 198,80 € 165,94 € 139,80 € 14348 € 648,02 €
#Mes 6 198,80 € 165,94 € 139,80 € 143,48 € 648,02 €
7 198,80 € 165,94 € 139,80 € 143,48 € 648,02 €
8 198,80 € 165,94 € 139,80 € 143,48 € 648,02 €
9 198,80 € 165,94 € 139,80 € 143,48 € 648,02 €
10 198,80 € 165,94 € 139,80 € 143,48 € 648,02 €
11 198,80 € 165,94 € 139,80 € 143,48 € 648,02 €
12 198,80 € 165,94 € 139,80 € 143,48 € 648,02 €
Totals: 2.38562 € 1.991,25€| 1.677,61€| 1.721,77€| 7.776,24€

Font: Elaboraci6 propia.
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B5. Tributs. Impost sobre béns Immobles i Taxa de Recollida de Residus
Finalment, per acabar amb els costos directes, s’ha de fer referéncia a dos tributs
de caracter local, com son I'lmpost sobre Béns Immobles (IBI, d’ara en endavant)
i la Taxa de Recollida de Residus. En ambdds casos, la quantificacié en
dependra de I'Ajuntament de Palma, per trobar-se situats els locals al mateix
municipi.

Tal com s’exposa a l'article 1 de Ordenanga fiscal reguladora de I'impost sobre
béns immobles (OFIBI, d’ara en endavant), I'|Bl grava ser propietari o titular de
béns immobles rustics i urbans (com és el cas dels quatre locals comercials).
L’IBI es tracta d’un tribut de caracter anual, la quota liquida del qual s’obté -
d’acord amb l'article 15 OFIBI- de multiplicar al valor cadastral del bé immoble
(article 9 OFIBI) pel percentatge aplicable segons el tipus de bé immoble i les
seves caracteristiques. El tipus aplicable als locals comercials és del 0,445%,
d’acord amb l'article 16.1 OFIBI.

El problema pel calcul de I'import de I'IBl és la determinacié del valor cadastral,
el qual s’obté de procediments de valoraci6 col-lectiva, el métode dels quals no
consta publicat a cap xarxa ni portal public. A més, el valor cadastral de la
promocié immobiliaria XO Residences per a I'exercici 2021 no ens és d'utilitat, ja
gue encara consta en el darrer rebut que el valor de la construccié és 0. Una via
alternativa per poder obtenir el valor cadastral hauria estat la de cercar immobles
de caracteristiques similars al Cadastre Immobiliari situats per la mateixa
barriada, pero com que la barriada de Nou Llevant encara es troba en
desenvolupament tampoc ha estat una solucio valida.

Per aix0, ens hem vist obligats a fer una estimacié, que a pesar de no ser gaire
precisa, podria ser una solucié viable per a un calcul rapid de I'IBl. Aquesta
estimacié ha consistit a fixar un percentatge de descompte -que hem xifrat en un
20%- sobre els preus d’adquisicio dels locals, per a poder obtenir el seu valor
cadastral aproximat, i aplicant el percentatge del 0,445%, obtenir la quota anual
de I'lBI per local comercial (Taula 19). L'IBI és un cost que assumira el propietari
independentment de la situaci6 arrendataria dels locals comercials.

Taula 19. Detall de I'IBI anual per local comercial (anys 1-5
Valor Cadastral *
Valor Cadastral Assumit 0,445% = IBI

Local Comercial Preu d'Adquisicié | (Preu - 20% Descompte) (Anual)

Ci 855.000,00 € 684.000,00 € 3.043,80 €

c2 935.000,00 € 748.000,00 € 3.328,60 €

c3 695.000,00 € 556.000,00 € 2.474,20 €

C4 625.000,00 € 500.000,00 € 2.225,00 €

11.071,60 €

Font: Elaboraci6 propia.

Pel que fa a la Taxa de Recollida de Residus (Taxa RSU, d’ara en endavant) el
fet imposable d’aquest tribut és a la prestaciéo dels serveis de tractament,
transferéncia i transport dels residus solids urbans de I'llla de Mallorca (article 2
Ordenances Fiscals). No és gens problematic determinar que aquests locals
comercials generaran determinats residus i que per tant, estaran subjectes a
aquest tribut.

No obstant, la quantificacio de la taxa és més problematica, ja que no es coneix
quina és l'activitat que es desenvolupara als locals comercials (és evident que
no és equivalent els residus que pot generar I'activitat de restauracio que el d’'una
oficina). L’activitat desenvolupada, aixi com la superficie dels locals comercials
en metres quadrats, son les claus per quantificar 'import anual d’aquest cost.
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Figura 10. Tarifes de la Taxa RSU segons l'activitat i la superficie dels immobles

Tarifes vigents

CONCEPTE 1. Pel tractament dels residus solids urbans a habitatges, apartaments turistics,
despatxos de professionals, oficines i locals comercials i industrials:

Euros
1.1.1 Habitatges particulars, apartaments i despatxos professionals. A 126,27
I'any

1.2.1. Oficines, establiments i locals comercials i industrials de fins a 100
m? de superficie. A I'any 203,43
1.2.2. Establiments i locals compresos a I'epigraf precedent amb una
superficie dtil superior als 100 m” i en els quals treballin o tenguin d'alta a
Seguretat Social d’1 a 5 persones. A I'any per m* 0,82

1.2.3. Els mateixos en els quals estiguin empleades de 6 a 10 persones. A

I'any per m* 0,84
1.2.4. Els mateixos en els quals estiguin empleades d’11 a 25 persones. A
I'any per m’ 0,96
1.2.5. Els mateixos en els quals hi estiguin empleades més de 25 persones.
Al'any per m’ 1,07

En cap cas la quantia de la quota total a satisfer per les oficines, establiments i locals
comercials o industrials, qualsevol que sigui la seva superficie i nombre de persones que hi
treballin, sera inferior a 203,43€ ni superior a 4.542,14 €

Font: Ordenances Fiscals i de Preus Publics per I'exercici 2022 (Ajuntament de Palma).

En el cas dels quatre locals comercials, s’ha decidit calcular I'import de la taxa a
partir de la tarifa de I'epigraf 1.2.4 de la Figura 10, és a dir, que una vegada els
locals -d’una superficie superior als 100 metres quadrats- estiguin afectes a una
activitat empresarial, alla hi podrien treballar entre 11 i 25 persones, el qual
equival a una taxa de 0,96 euros per metre quadrat del local (Taula 20).

Taula 20. Tarifes de la Taxa RSU per als quatre locals comercials (assumint un 0%
d’ocupacio anual)

Local Comercial Metres Quadrats Taxa Residus/any (0,96 eur * M2)
C1 347,83 333,92 €
c2 290,33 278,72 €
c3 244,60 234,82 €
C4 251,04 241,00 €
1.088,45 €

Font: Ordenances Fiscals i de Preus Publics per I'exercici 2022 (Ajuntament de Palma)

Pero la determinacié d’aquest cost pel propietari dels locals encara precisa de
tenir en compte un altre element, que és el percentatge anual d’ocupacié dels
locals. Pel temps que el local comercial no esta arrendat, el cost que es merita
de Taxa RSU ha de ser assumit pel propietari. En canvi, pel temps que el local
comercial si que esta arrendat, el cost que es merita ha de ser assumit per
'arrendatari. Amb tota aquesta informacio, s’ha procedit a calcular el cost de la
Taxa RSU per local comercial i per any (Taula 21).

Taula 21. Tarifes de la Taxa RSU per a I’any 1 (2023 i 2024)

Local Comercial % Ocupacid 2023 Taxa 2023
C1 84% 53,98 €
c2 59% 115,30 €
Cc3 50% 116,44 €
C4 0% 241,00 €
Assumt Propietari: 526,72 €
Assumit Arrendatari: 561,73 €
Total: 1.088,45 €
Local Comercial % Ocupacid 2024 Taxa 2024
C1 100% 0,00 €
c2 100% 0,00 €
c3 100% 0,00 €
C4 33% 160,67 €
Assumk Propetari: 160,67 €
Assumit Arrendatari: 927,78 €
Total: 1.088,45 €

Font: Elaboraci6 propia.
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B6. Els interessos d’endeutament

Aquests costos ja han estat explicats en I'apartat 2 del present projecte (consten
a 'Annex 1), perd s’inclouen en aquest apartat, ja que constitueixen un cost
directe del projecte, ja que I'endeutament té per objecte el pagament de la part
restant de I'adquisicié dels locals comercials. No obstant aixd, aquests interessos
no poden ser individualitzats per a un dels locals comercials concrets. Per aixo,
el cost es presentara als resultats com un cost que disminueix el Marge Brut
Previ (originant el Marge Brut).

Una vegada descrits tots els costos directes del projecte, en les seglents
pagines es resumeixen els pressuposts de costos directes -fraccionats per mes
i per local comercial.

35



Taula 22.

Pressupost de Costos Directes per a I’exercici 2023

Any 1 #Mes

2023 1 7 3 [ 4 5 [} 7 8 9 [ 10 11 v Tatal

1 1.08740€ 1.087,40€ 1.I61,75€ 1I61,75€ TIBL75€ TI61,75€ 1I6I,75€ TI61,75€ 1161, 75€ 1161, 75€ 1I61,75€ TI6L75€ | 139277 €
Amortitzacio Locals 53438¢€ 53438€ 53438 € 534,38€ 534,38€ 534,38€ 534,38 € 534,38€ 53438 € 534,38€ 53438€ 534,38€ 6.412,50 €
Asseguranca de Lloguer 0,00€ 0,00€ 166,07 € 166,07 € 166,07 € 166,07 € 166,07 € 166,07 € 166,07 € 166,07 € 166,07 € 166,07 € 1.660,67 €
Asseguranca d'Incendis. 2924 € 2924 € 29,24¢€ 29,24¢€ 2924 € 29,24 € 2924€ 29,24€ 29,24€ 2924¢€ 2924 € 2924 € 350,92¢€
Subministres. Electricitat. 3225€ 3225€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 04,50 €
Subministres. Aigua. 5947 € 5947 € 000€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 000€ 000€ 0,00€ 0,00€ 118,93 €
Tributs. IBL. 253,65€ 253,65€ 253,65 € 293,65€ 253,65€ 253,65€ 253,65€ 25365€ 25365 € 253,65€ 253,65€ 253,65€ 3.043,80€
Tributs. Taxa de RSU 450€ 450€ 450€ 4,50 € 4,50€ 450€ 450€ 450€ 450€ 450€ 450 € 4.50€ 53,98¢€
Comunitat de Propietaris. 17392€ 17392¢€ 17392 € 173,92 € 173,92 € 173,92 € 173,92¢€ 17392€ 17392 € 173,92¢€ 17392¢€ 173,92 € 2.086,98 €
[02) 113398€ 1133,98€ TI33,98€ T133,08¢€ 113398 € 118439€ 118430¢€ 1184309€ 1184309€ 118430€ 1184309¢€ T18430€ | 13.9%061€
Amortitzacio Locals S84 38€ S8 IBE 58438 € 584,38 € 584,38€ S#38€ o8, 3B € S8 € 58438 E 58,38 € S8 I8E 584,38 € 7012,50€
Asseguranca de Lloguer 000€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 138,61€ 138,61€ 138,61€ 138,61 € 138,61€ 138,61€ 138,61€ 970,30 €
Asseguranca d'Incendis. 2024€ 2024€ 2024¢€ 2024¢€ 2924 € 2924 € 2024€ 2924€ 29,24€ 2924¢€ 2024€ 2024 € 3H50,92¢€
Subministres. Electricitat. 3225€ 3225€ R25¢€ R25€ 3225¢€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 000€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 161,25¢€
Subministres. Aigua. 5595€ 5595€ 55,95€ 55,95€ 5595 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 279,76 €
Tributs. TBL. 27138¢€ 27138€ 277138 € 271,38€ 271.38€ 27138€ 277,38€ 27738€ 27138 € 271,38€ 27138€ 27138€ 3328,60€
Tributs. Taxa de RSU 961€ 961€ 961€ 9,61 € 9,61€ 961€ 961€ 961€ 961€ 961€ 961 € 9,61€ 115,30 €
Comunitat de Propietaris. 145,17€ 14517€ 14517 € 145,17 € 145,17 € 145,17¢€ 145,17 € 145,17€ 14517 € 145,17 € 14517 € 14517¢€ 174198 €
3 887,21 € 887,21 € 887,21 € 887,21 € 887,21 € 887,21 € 918,59 € 918,59 € 91859 € 918,59 € 91859 € 918,09 € 10.834,78 €
Amortitzacio Locals 43438€ 43438¢€ 43438 € 434,38 € 434,38 € 434,38¢€ 434,38 € 43438 € 43438 € 43438 € 43438¢€ 434,38¢€ 5.212,50€
Assequranca de Lloguer 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 116,78 € 116,78 € 116,78 € 116,78 € 116,78 € 116,78 € 700,69 €
Asseguranca d'Incendis. 2924 € 2924€ 29,24¢€ 29,24¢€ 2924 € 29,24 € 2924€ 29,24€ 29,24€ 2924¢€ 2924 € 2924 € 350,92¢€
Subministres. Electricitat. 3225€ 3225€ R25E RBE 3225 3225¢€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 193,49 €
Subministres. Aigua. 53,16 € 53,16 € 53,16€ 53,16€ 33,16 € 53,16€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 3184 €
Tributs. IBL. 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18€ 200,18€ 206,18 € 206,18€ 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 247420€
Tributs. Taxa de RSU 970€ 9,70€ 970€ 970€ 9,70€ 9,70€ 070€ 070€ 970€ 970€ 970€ 0,70€ 116,44 €
Comunitat de Propietaris. 12230€ 1230€ 122,30 € 12,30€ 122,30€ 122,30€ 122,30 € 122,30€ 122,30 € 122,30€ 1230€ 122,30€ 1.467,60 €
4 836,60 € 836,09 € 836,60 € 836,69 € 836,60€ 830,60 € 836,69 € 830,60 € 836,609 € 836,60 € 830,00 € 836,00 € 10.040,24 €
Amortitzacio Locals 390,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63€ 390,63€ 390,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63€ 468/50€
Asseguranca de Lloguer 000€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 000€ 000€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Asseguranca d'Incendis. 2024 € 2024€ 20,24¢€ 20,24¢€ 2924 € 2024 € 2024€ 29,24€ 29,24€ 2024€ 2024€ 2024 € 3H50,92€
Subministres. Electricitat. 3225€ 3225€ R25¢€ R25¢€ 3225¢€ 3225¢€ 32,25€ 32,25€ 32,5¢€ 32,25€ 3225¢€ 325€ 386,99 €
Subministres. Aigua. 5395€ 5355€ 53,950€ 53,95€ 5355 € 5355€ 5355€ 5355€ 53,55€ 5355€ 5395€ 5395 € 042,60 €
Tributs. IBL. 18542¢€ 18542¢ 18542 € 185,42¢€ 185,42¢€ 18542¢€ 18542¢€ 18542¢€ 18542 € 18542¢ 18542¢€ 18542¢€ 2225,00€
Tributs. Taxa de RSU 20,08€ 20,08€ 20,08 € 20,08 € 20,08 € 20,08€ 20,08€ 20,08€ 20,08€ 20,08€ 20,08€ 20,08 € 241,00 €
Comunitat de Propietaris. 12552¢€ 12552¢€ 12552 ¢€ 125,52¢€ 125,52¢€ 125,52¢€ 125,52¢€ 12552¢€ 12552 € 125,52¢€ 1552¢€ 125,52¢€ 1.506,24 €
Tofal: 394527 € 39 27€ 401962€ 401962  401962€  40/003€  410141€  4I0141€  4I0I4I€ 41004 € 4IW0141€ 41014 € | 86/ WNE

Font: Elaboracié propia.
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Taula 23. Pressupost de Costos Directes per a I’exercici 2024
Any 2 #Mes
702F 1 7 3 7 5 ) 7 g g 10 i 7 Total
a T133,07€ TI330J€  1130,5/€  11305/&  11305/& 11305/  11W95/€  11395/€ 1105/ 1105/ 11395/ 11395/€ | 13.003,00¢
Amortitzadid Locals 5H38€ 534,38€ 53438 € 534,38€ 534,38€ 53H438€ 534,38¢€ 53438€ 53438 € 534,38€ 53438€ 53438€ | 0412,0€
Asseguranca de Lloguer 166,07 € 166,07 € 171,71 € 171,71€ 171,71€ 171,71€ 171,71€ 171,71€ 171,71 € 171,71€ 171,71€ 171,71€ | 2.049,26€
Asseguranca d'Incendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00
Subministres. Aigua. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00
Tributs. IBL. 253,65€ 253,65€ 253,65 € 253,65€ 253,656 253,65€ 253,65€ 253,65€ 253,65 € 253,65€ 253,65€ 153656 | 3.043,80€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00
Comunitat de Propietaris. 179,83 € 179,83 € 179,83 € 179,83 € 179,83 € 179,83 € 179,83 € 179,83 € 179,83 € 179,83 € 17983 € 17983€ | 2157,%4¢€
@) TI5047 € TI5047€  1150,47€  115047€  1.15047&  LIDo519€  115510€  119519€ 119,106  11%,10& 115510  1.15510€ | 13.838,6/ €
Amortizado Locals S8 E 584,38 € 58438 € 54,38 E 58438€ S5 E 5%, 38€ 5%, 38 E 58438 € 54,38 € S35 E 438€ | JOIL00€
Asseguranca de Lloguer 138,61€ 138,61€ 138,61 € 138,61€ 13861€ 14333 € 143,33 € 143,33 € 14333 € 143,33 € 14333€ 14333€ 1.696,36 €
Asseguranca d'Incendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00
Subministres. Aigua. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00
Tributs. IBL. 27738€ 27738¢€ 27738 € 277,38 € 277,38€ 27738€ 277,38¢€ 27738¢€ 27738 € 277,38€ 27738€ 277386 | 338,60€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00
Comunitat de Propietaris. 150,10 € 150,10 € 150,10 € 150,10 € 150,10 € 150,10 € 150,10 € 150,10 € 150,10 € 150,10 € 150,10 € 150,10 € 1801,21€
€] B83,30€ B8380€ 883,80 € 83,80€ 883,80€ BE380€ 887,77€ 887,77€ 887,77 € 887,77€ 887,77€ 887,77€ | 10.6939¢
Amortitzadid Locals 43438€ 4A38E B4E 44 38E 3438€ 43438€ TA,BE TA38E B4BE 134 38€ 43438€ 3438€ | 5212,50€
Asseguranca de Lloguer 116,78 € 116,78 € 116,78 € 116,78 € 116,78 € 116,78 € 120,75€ 120,75€ 120,75 € 120,75€ 12075€ 120,75€ 1425,20€
Asseguranca d'Incendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00
Subministres. Aigua. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00
Tributs. IBL. 206,18 € 206,18€ 206,18 € 206,18 € 206,18€ 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,186 | 2474,20¢€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00
Comunitat de Propietaris. 12646 € 126,46 € 126,46 € 126,46 € 126,46 € 12646 € 126,46 € 126,46 € 126,46 € 126,46 € 12646 € 126,46 € 1.517,50€
@] 838,I7€ 8%,17€ 838,17 € 838,17€ 83817€ 8B,I7E 838,17€ 838,17€ 873.30€ 873,39€ 87330¢€ 8/330€ | I0.19892€
Amortitzadid Locals 390,63€ 390,63€ 300,63 € 390,63 300,63 390,63€ 390,63€ 390,63€ 300,63 € 390,63 390,63 30063€ | 4.68/,0€
Asseguranca de Lloguer 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 12393 € 123,93€ 12393€ 12393€ 495,72 €
Asseguranca d'Incendis. 30,24 € 30,24€ 30,24€ 30,24€ 30,24 € 30,24 € 30,24€ 30,24 € 30,24€ 30,24¢€ 30,24 € 30,24 € 362,85 €
Subministres. Electricitat. 3335€ 33,35€ 33,35¢€ 33,35¢€ 3335€ 3335¢€ 33,356 33,35€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 266,76 €
Subministres. Aigua. 55,37 € 55,37 € 55,37 € 55,37 € 55,37 € 55,37 € 55,37€ 55,37 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 42,9 €
Tributs. IBL. 18542 € 18542 € 185,42 € 18542 € 18542 € 18542 € 185,42 € 185,42 € 185,42 € 185,42€ 18542€ 18542€ | 222500€
Tributs. Taxa de RSU 1339¢ 13,30€ 13,30€ 13,30€ 13,39¢ 13,39¢ 1339¢€ 13,39¢ 13,30¢ 1339¢ 13,39¢€ 13,39¢ 160,67 €
Comunitat de Propietaris. 129,79€ 129,79 € 129,79 € 129,79€ 129,79¢€ 129,79€ 129,79€ 129,79 € 129,79 € 129,79€ 12979€ 129,79¢€ 1.557,45€
Tofal: 7006,36 € 206,56 401J,01€  401J01€  A40IJ01€  4016/2€  40M60€  Z0J060€  40%B0IE  40%B01& 400501  405501€ | 833048 ¢

Font: Elaboracié propia.
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Taula 24. Pressupost de Costos Directes per a I’exercici 2025

Any 3 #Mes

2005 i 7 3 7 5 ] 7 8 g 10 i} 17 Total

(1 114568 € TIO68E  1101,02€  LIbi52€  LIbi52 &  1I0I,02€  LIbIp2€  LI0Ip2&  110152€  LIoIp28  LIbI52€ 110102 | 13.806,m €
Amortitzadd Locals 53438€ 53438 € 53438 € 53438€ 534,38 € 53438 € 54,38€ 534,38 € 53438 € 534,38€ 53438€ 53438 € 6412,50€
Asseguranca de Lloguer 171,71€ 171,71¢€ 177,55 € 17755€ 177,55€ 177,55 € 177,55€ 17755€ 1775 € 177,55€ 17755€ 177,55€ 2.118,%4€
Assequranca d'Incendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Subministres. Aigua. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Tributs. IBI. 253,65 € 253,65 € 253,65 € 253,65 € 253,65€ 253,65 € 253,65 € 253,65 € 253,65 € 253,65€ 253,65€ 253,65 € 3.043,80€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Comunitat de Propietaris. 185,94 € 185,94 € 18594 € 18504 € 185,04 € 1854 € 185,04 € 18594 € 185,94 € 185,04 € 18594 € 185,94 € 223131 €
(@) 1160,09€ TI600€  1160,9€  1160J9€ 11600E  116516€  1165I10€  1169516€  1165,1b€  1160106&  116516€  1.105,16€ | 13.05/50€
Amortitzado Locals THI8E 584,78 € 084,38 € S8AJ8E 084,78 € 5848 E 53,38 € I8 E 584,38 € 53,30 € SHISE 584,38 € 7012508
Asseguranca de Lloguer 14333€ 14333¢€ 14333 € 14333¢€ 14333€ 14820 € 148,20€ 14820€ 14820 € 148,20€ 14820¢€ 148,20€ 1754,04€
Asseguranca d'Incendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Aigua. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Tributs. IBI. 277738 € 277,38€ 27738 € 277738¢€ 277,38 € 27738 € 277,38€ 27738 € 27738 € 277,38 € 277738€ 277,38€ 3328,60€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Comunitat de Propietaris. 155,20 € 15520 € 155,20 € 15520 € 15520 € 155,20 € 155,20 € 155,20€ 155,20 € 155,20 € 15520 € 155,20€ 1862,45€
(] 892,07 € 802,07 € 892,07 € 892,07 € 802,07 € 892,07 € 896,17 € 806,17 € 896,17 € 896,17 € 896,17 € 80617€ | 10.7294€
Amortitzadd Locals 4438E 3438€ BIR/E 434 38€ 43438€ BIR/E 434 38€ 4438€ DBIB/E 434 38€ 43438€ 3438€ 5212,50€
Asseguranca de Lloguer 12075€ 120,75€ 120,75 € 12075€ 120,75€ 12075€ 124.86€ 12486 € 12486 € 12480 € 12486 € 124,86 € 1473,65€
Assequranca d'Incendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Subministres. Aigua. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Tributs. IBI. 206,18 € 206,18€ 206,18 € 206,18€ 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18€ 247420€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Comunitat de Propietaris. 130,76 € 130,76 € 130,76 € 130,76 € 130,76 € 130,76 € 130,76 € 130,76 € 130,76 € 130,76 € 130,76 € 130,76 € 1.569,00€
(@] 8A17E 834,17 € 8417 € 8A 7€ 834,17 € 8417 € 8A,17€ 8H17€ 838,39 € 838,30€ 83830€ 83830€ | 10.026,33€
Amortitzadd Locals 390,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63€ 300,63€ | 468/,50€
Asseguranca de Lloguer 12393¢€ 12393¢€ 12393 € 1393¢€ 12393€ 12393 € 123,03€ 12393¢€ 128,14 € 128,14€ 128,14¢€ 128,14 € 1504,02€
Asseguranca d'Incendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Aigua. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Tributs. IBI. 185,42 € 18542 € 185,42 € 18542 € 18542 € 18542 € 185,42 € 185,42 € 18542 € 185,42 € 185,42 € 18542 € 2225,00€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Comunitat de Propietaris. 13420€ 13420€ 13420 € 13420€ 13420€ 13420€ 134,20€ 13420€ 13420 € 134,20€ 13420€ 134,20€ 1610,41€
Tofal. 2T E TG0 E  408,00€ 4800 Ee 4080 Ee  402,0€ 404703 A4W/038 4MLHAE  4MIJAE  4IJAE  AI,AE | BoHE

Font: Elaboracié propia.
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Taula 25. Pressupost de Costos Directes per a I’exercici 2026

Any 4 #Mes

7006 1 7 | 3 | 7 | 5 | ) | 7 | 8 | g 10 i 17 Tatal

1 T157,84€ T15/84€  1163,88€  1163,88€ 110388¢  1163,88€  1103,88€  116388€  110388€  1I0308€  110388€  1.I63,88€ | I3.00445¢€
Amortitzad6 Locals 534,38€ 534,38€ 53438 € 53438¢€ 53438 € 53438 € 534,38 € 534,38€ 534,38 € 54, BE 53438E 534,38 € 6412,50€
Asseguranca de Lloguer 17755€ 177,55€ 18350 € 18359€ 183,59 € 18350 € 183,50 € 18350€ 183,50 € 183,50 € 18359 € 18350€ 2.190,98¢€
Asseguranca dIncendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 000€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Aigua. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Tributs. IBL. 253,65€ 253,65€ 253,65 € 253,65 € 253,65 € 253,65 € 253,65€ 253,65€ 253,65 € 253,65 € 253,65 € 253,65€ 3.043,80€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Comunitat de Propietaris. 102,26€ 192,26 € 192,26 € 192,26 € 102,26 € 102,26 € 102,26 € 192,26 € 192,26 € 102,26 € 192,26 € 102,26 € 2307,17€
(o) T170,44€ TI/04€ 1104  11/044€ 11/0%4€ 11528€  11/548E  11/548€ 11548  11HABE  11/548€  11/548€ | 140800 ¢€
Amorfizado Locals 5%4,I8€ 53438 € 58438 € 58438 ¢ 534,38 € 534,38 € 584,38 € 54,38 € 584,38 € 58,8 E 5838 € 534,38 € 7012,50€
Asseguranca de Lloguer 14820€ 148,20 € 148,20 € 14820€ 148,20 € 153,24 € 153,24€ 15324 € 153,24 € 153,24 € 15324 € 153,24 € 1813,67€
Asseguranca dIncendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Aigua. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Tributs. IBL. 277,38¢€ 277,38€ 277,38 € 27138¢€ 277,38¢€ 277,38 € 277,38€ 27738¢€ 277,38 € 271,38€ 27138¢€ 277,38¢€ 3328,60€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Comunitat de Propietaris. 160,48 € 160,48 € 160,48 € 16048 € 160,48 € 160,48 € 160,48 € 160,48 € 160,48 € 160,48 € 160,48 € 160,48 € 192577 €
(65 000,62 € 900,62 € 900,62 € 000,62 € 000,62 € 000,62 € 004,86 € 904,86 € 904,86 € 004,86 € 004,86 € 004,86€ | 10.832,00¢
Amortitzad6 Locals 43438€ 13438€ 3438E 43¥38E 3438€ 34 B/E 434,38€ 43438€ B4/E 437 38E 43 38€ 43438€ 5212,50€
Asseguranca de Lloguer 12486€ 12486 € 12486 € 12486 € 124,86 € 124,86 € 129,10€ 120,10€ 129,10 € 129,10€ 129,10€ 129,10€ 1523,76 €
Asseguranca dncendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 0,00€ 0,00€
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Aigua. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Tributs. IBL. 206,18€ 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 247420¢€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Comunitat de Propietaris. 13520 € 13520€ 13520 € 13520 € 13520 € 13520 € 135,20 € 13520 € 135,20 € 135,20€ 13520€ 13520€ 1622,44€
(] 842,05€ 842,05 842,05 € B4 05€ B42,05€ 840,05 € 842,05€ 84205€ BA731€ 84731 € B4 31E BA731€ | 10.13282¢€
Amortitzad6 Locals 390,63 € 300,63 € 300,63 € 390,63 € 300,63 € 300,63 € 300,63 € 390,63 € 300,63 € 390,63 € 390,63 € 300,63€ | 4.68/,50€
Asseguranca de Lloguer 128,14€ 12814€ 128,14 € 12814¢€ 128,14€ 12814 € 128,14€ 128,14€ 132,50 € 132,50€ 13250 € 132,50 € 1.555,16 €
Asseguranca dIncendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Aigua. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Tributs. IBL. 18542¢€ 18542€ 18542 € 18542¢€ 18542 € 18542 € 18542 € 18542¢€ 18542 € 18542 € 18542¢€ 18542¢€ 2.225,00€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Comunitat de Propietaris. 138,76€ 138,76 € 13876 € 138,76 € 138,76 € 13876 € 138,76 € 138,76 € 138,76 € 138,76 € 138,76 € 138,76 € 1.665,16 €
Total: Z071,85€ T0/185€  40//,80€  40//80¢  40//,80€  408L,00€  2408/,17€  A408/17€ 400150  400153€  400153€ 4.00L53€ | 40.000,/2¢

Font: Elaboracié propia.
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Taula 26.

Pressupost de Costos Directes per a I’exercici 2027

Any 5 #Mes

2027 il 7 3 £ 5 [} 7 g 9 10 [ il 17 Total

1 117041€ 11/041€ 1.176,66 € 117666 € 1.1776,60 € 1.176,60 € 117666 € 1.176,66 € 117666 € 1.1/6,66€ 117666 € 1.77666€ | 1410739 €
Amortitzacio Locals 534,38€ 534,38€ 534,38 € 534,38€ 534,38¢€ 534,38 € 534,38 € 53#438¢€ 534,38 € 534,38¢€ 534,38¢€ 534,38¢€ 641250 €
Asseguranca de Lloguer 183,50 € 183,50 € 18083 € 180,83 € 180,83 € 18083 € 180,83 € 18083 € 189,83 € 180,83 € 180,83 € 189,83 € 2.26548€
Asseguranca d'Tncendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Aigua. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Tributs. IBL. 253,65€ 253,65€ 253,60 € 25365€ 253,65€ 253,65 € 253,65€ 25365€ 253,65 € 253,65 € 25365€ 253,65€ 3.043,80€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Comunitat de Propietaris. 108,80 € 198,80 € 198,80 € 198,80 € 19880 € 198,80 € 108,80 € 198,80 € 198,80 € 108,80 € 108,80 € 198,80 € 2.385,62€
(] 1.180,93 € 118093 € 1.180,33 € 118093 € 118093 € 1.186,14 € 1.18,14€ 118614 € 1.186,14€ 118614 € 118614 € 1.186,14€ | 1420769 €
Amortitzacio Locals 4,38 € 284,38 € 284,38 € a4,38 € 284,38 € 084,38 € a4, 38 € 84,38 € 284,38 € 284,38 € o#4,38 € 284,38 € 701250 €
Asseguranca de Lloguer 153.24¢€ 153,24 € 15324 € 15324€ 153,24 € 15845 € 158,45€ 15845¢€ 15845 € 158,45€ 15845¢€ 15845¢€ 1.875,34€
Asseguranca d'Incendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00& 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Aigua. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Tributs. IBL. 27738€ 277,38€ 277,38€ 277,38€ 277,38€ 277,38 € 277,38€ 27738€ 277,38 € 277,38€ 277,38€ 277,38€ 3328,60€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Comunitat de Propietaris. 165,94 € 165,94 € 165%4 € 16594 € 165,94 € 16594 € 165,94 € 16594 € 165,94 € 165,94 € 16594 € 165,94 € 1.991,25€
3 909,46 € 909,46 € 909,46 € 909,46 € 909,46 € 909,46 € 913,85€ 91385€ 913,85 € 913,85 € 913,85€ 913,85 € 10.939,87 €
Amortitzacio Locals 43438¢€ 43438¢€ 43438 € 43438¢€ 43438¢€ 43438 € 434,38€ 43438¢€ 43438 € 434,38 € 43438¢€ 43438¢€ 521250 €
Asseguranca de Lloguer 129,10€ 129,10€ 12910 € 129,10€ 129,10€ 129,10 € 133,49¢€ 13349¢ 13349 ¢ 133,49¢€ 13349¢ 13349¢€ 1.575,50 €
Asseguranca d'Tncendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Aigua. 000€ 0,00€ 000€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 000€ 0,00¢€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Tributs. IBL. 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18€ 206,18 € 206,18 € 206,18€ 206,18 € 206,18 € 206,18 € 206,18€ 24740€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Comunitat de Propietaris. 139.80€ 139,80 € 139,80 € 139,80 € 13980 € 139,80 € 139,80 € 139,80 € 139,80 € 139,80 € 139,80 € 139,80 € 1.677,61 €
4 852,02 € 852,02 € 852,02 € 852,02 € 852,02 € 852,02 € 852,02 € 852,02 € 856,23 € 850,53 € 830,03 € 856,03 € 10.24231 €
Amortitzacio Locals 390,63 € 300,63 € 390,63 € 300,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63 € 300,63 € 390,63 € 390,63 € 390,63 € 4.687,50€
Asseguranca de Lloguer 13250€ 132,50€ 13250 € 13250€ 13250€ 13250 € 132,50€ 132,50€ 137,01 € 137,01 € 137,01 € 137,01 € 1.608,04€
Asseguranca d'Tncendis. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00& 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Electricitat. 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Subministres. Aigua. 000€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Tributs. IBL. 18542¢€ 18542 € 18542 € 18542¢€ 18542¢€ 18542 € 185,42¢€ 18542¢€ 18542 € 185,42 € 18542¢€ 18542 € 2.225,00€
Tributs. Taxa de RSU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€
Comunitat de Propietaris. 14348 € 14348 € 14348 € 14348¢€ 14348¢€ 14348 € 143,48 € 14348¢€ 14348 € 143,48 € 14348¢€ 14348 € 171,77 €
Total: 411285€ 1.1/041 € 1.1/6,60 € 1.1/6,60€ 1.1/6,00 € 1.1/6,60 € 1.1/6,00€ 1.1/6,60 € 1.1/6,60 € 1.1/6,60€ 1.1/6,60€ 1.1/606€ | 1/.04981 €

Font: Elaboracié propia.
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C) Pressupost de Costos Comercials

C1. Cost del Personal Comercial

En l'apartat del cost de personal, al pressupost de costos administratius, es
descriu que es necessita una persona contractada a jornada completa per dur a
terme les diferents funcions del dia a dia de I'empresa (facturacié, control de
cobraments i de pagaments a proveidors, atencié als arrendataris dels locals
comercials, entre moltes altres).

Aquesta persona a jornada completa, dura a terme funcions que es consideren
d’administracié general, i d’altres que podrien considerar-se més comercials
(com podria ser I'atencié als arrendataris dels locals comercials, per exemple, en
el cas que es produeixi algun problema en les canonades, és a dir, amb algun
element estructural de 'immoble). Precisament per aix0, s’ha d’identificar durant
quin percentatge de la jornada el treballador duu a terme funcions comercials,
per assignar-ne una part del cost total de personal (la determinaci6 del qual es
detalla en el pressupost administratiu).

A efectes de determinar aquest percentatge, hem assumit que un treballador
dedicara el 15% del seu temps a realitzar funcions de caire comercial -per tant,
el 85% restant a realitzar funcions administratives- quan el percentatge global
d’ocupacié mensual equival al 100% (és a dir, que amb un 50% d’ocupacié global
dels locals, es dedicaria un 7,5% de la jornada a realitzar funcions comercials).
Tenint en compte el cost de personal total (que explicam en el pressupost de
costos administratius), i el percentatge de dedicacié a I'activitat comercial del
personal, s’exposen en la Taula 27 la distribucié del cost de personal.

Taula 27. Distribucié del Cost de Personal comercial i d’administracié (2023-2027)

Any 12023 | Cost de Personal (% Ocupacio Mes * 15%) |(% de F. Comercials * Cost Personal) |(Cost de Personal - Cost Comercial) |
% de Funcions Comercials |Cost Comercial: Cost Administracié:
1 2.383,44 € 0,00% 0,00 € 2.383,44 €
2 2.383,44 € 0,00% 0,00 € 2.383,44 €
3 2.421,70 € 3,75% 90,81 € 2.330,88 Cl
4 2421,70€ 3,75% 90,81 € 2.330,88¢€
5 2.421,70 € 3,75% 90,81 € 2.330,88 €
#Mes 6 2.45363€ 7,50% 184,02 € 2.269,61 €
7 2.480,54 € 11,25% 279,06 € 2.201,48 €
8 2.480,54 € 11,25% 279,06 € 2.201,48 €
9 2.480,54 € 11,25% 279,06 € 2.201,48 €
10 2.480,54 € 11,25% 279,06 € 2.201,48 €
11 2.480,54 € 11,25% 279,06 € 2.201,48€
12 2.480,54 € 11,25% 279,06 € 2.201,48 €l
Totals 29.368,85 € 2.130,83 € 27.238,02 €|
Any 2| 2024 Cost de Personal (% Ocupacié Mes * 15%) |(% de F. Comercials * Cost Personal) |(Cost de Personal - Cost Comercial)
% de Funcions Comercials | Cost Comercial: Cost Administracid:
1 2.568,29 € 11,25% 288,93 € 2.279,36 €
2 2.568,29 € 11,25% 288,93 € 2.27936 €
3 2.568,29 € 11,25% 288,93 € 2.279,36 €
4 2.568,29 € 11,25% 288,93 € 2.279,36 €
5 2.568,29 € 11,25% 288,93 € 2.279,36 €
#Mes 6 2.568,29 € 11,25% 288,93 € 2.279,36 €
7 2.568,29 € 11,25% 288,93 € 2.279,36 €
8 2.568,29 € 11,25% 288,93 € 2.279,36 €
9 2.597,82 € 15,00% 389,67 € 2.208,14 €
10 2.597,82 € 15,00% 389,67 € 2.208,14 €
11 2.597,82 € 15,00% 389,67 € 2.208,14 €
12 2.597,82 € 15,00% 389,67 € 2.208,14 €
Totals 30.937,61 € 3.870,15 € 27.067,46 €
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Any 3|2025 cost de Personal (% Dcupac_ic') Mes * 15'1.6] (% de F. Camf_‘rcials * Cost Personal) |(Cost de P_Ersuna\_ Cost Comercial) ‘
% de Funcions Comercials [Cost Comercial: Cost Administracio: ‘

1 2.737,04 € 15,00% 410,56 € 2.326,48 €

2 2.737,04 € 15,00% 410,56 € 2.326,48 €‘

3 2.737,04 € 15,00% 410,56 € 2.326,48 €

4 2.737,04 € 15,00% 410,56 € 2.32648 €

5 2.737,04 € 15,00% 410,56 € 2.326,48 €

H#Mes 6 2.737,04€ 15,00% 410,56 € 2.32648 €
7 2.737,04 € 15,00% 410,56 € 2.326,48 €

8 2.73704€ 15,00% 410,56 € 2.32648 €

9 2.737,04€ 15,00% 410,56 € 2.326,48 €

10 2.737,04€ 15,00% 410,56 € 2.32648 €

11 2.737,04 € 15,00% 410,56 € 2.32648 €

12 2.737,04 € 15,00% 410,56 € 2.326,48 €

Totals 32.844,49€ 4.926,67 € 27.917,81 €‘

Any 4| 2026 Cost de Personal (% Ocupacjé Mes * 15%] (% deF. Comgrcials * Cost Personal) |(Cost de ?ersona!: Cost Comercial)
% de Funcions Comercials [Cost Comercial: Cost Administracié:

1 2.83511€ 15,00% 42527 € 2.409,85 €

2 2.751,58 € 15,00% 412,74 € 2.338,85€

3 2.751,58 € 15,00% 412,74 € 2.338,85€

4 2.751,58 € 15,00% 412,74 € 2.338,85€

5 2.751,58 € 15,00% 412,74 € 2.338,85€

HMes 6 2.751,58 € 15,00% 412,74 € 2.33885€

7 2.751,58 € 15,00% 412,74 € 2.338,85 €

8 2.751,58 € 15,00% 412,74 € 2.338,85€

9 2.751,58 € 15,00% 412,74 € 2.338,85€

10 2.751,58 € 15,00% 412,74 € 2.338,85 €

11 2.751,58 € 15,00% 412,74 € 2.338,85€

12 2.751,58 € 15,00% 412,74 € 2.338,85€

Totals 33.102,54 € 4.965,38 € 28.137,16 €

Any 5|2027 Cost de Personal (% Ocupacié Mes * 15%) |(% de F. Comercials * Cost Personal) |(Cost de Personal - Cost Comercial)

% de Funcions Comercials |Cost Comercial: Cost Administraci6:
1 2.936,86 € 15,00% 440,53 € 2.496,33 €
2 2.936,86 € 15,00% 440,53 € 2.496,33 €
3 2.936,86 € 15,00% 440,53 € 2.496,33 €
4 2.936,86 € 15,00% 440,53 € 2.496,33 €
5 2.936,86 € 15,00% 440,53 € 2.496,33 €
HMes 6 2.936,86 € 15,00% 440,53 € 2.496,33 €
7 2.936,86 € 15,00% 440,53 € 2.496,33 €
8 2.936,86 € 15,00% 440,53 € 2.496,33 €
9 2.936,86 € 15,00% 440,53 € 2.496,33 €
10 2.936,86 € 15,00% 440,53 € 2.496,33 €
11 2.936,86 € 15,00% 440,53 € 2.496,33 €
12 2.936,86 € 15,00% 440,53 € 2.496,33 €
Totals 35.242,37 € 5.286,36 € 29.956,02 €

Font: Elaboraci6 propia.
C2. Agencies de Marqueting
Els costos de les agéncies de marqueting s’associen més aviat a la publicitat. Es
a dir, per a poder trobar arrendataris pels locals comercials, aquests han d’estar
anunciats en alguns portals.
Per a estimar aquests costs d’anunciar els immobles, s’ha assumit que 'empresa
publicara els anuncis en dos portals (comencant pel mes de gener de 2023, que
és el primer més d’explotacioé del projecte). Aquests dos portals d’anuncis son
Idealista i Habitatsoft (més conegut com Pisos.com), en els quals I'empresa
promotora de XO Residences anuncia els immobles de la promocio.
Per la meva situacio professional, he tengut accés al costs mensual dels anuncis
en ambdoés portals (Annexe 4). Perd aquest cost ha de ser adaptat a dos
variables: la diferéncia d’anunciar tota la promocié XO Residences (que son 88
immobles, 84 habitatges i 4 locals comercials) a anunciar Unicament 4 locals
comercials: el nombre d’'immobles; i al percentatge d’ocupacié dels immobles, ja
qgue és evident que una vegada s’hagi aconseguit que un local comercial estigui
arrendat, no s’anunciara. | per tant, el cost de 'agéncia de marqueting disminuira.
Aplicant aquest raonament, en la Figura 11 es resumeixen els costos mensuals
de les agéncies de marqueting. Aquests preus serien per 'anunci dels 4 locals
comercials (és a dir, amb un percentatge d’ocupacié mensual del 0%), que en
els anys posteriors sera corregit també pel percentatge d’inflacié interanual
assumida (3,4%).
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Figura 11. Cost de les Agencies de Marqueting per al primer any, amb un
percentatge d’ocupacié mensual del 0%

Idealista

Preu/Mes: 252,75 €
Immobles Anunciats: 88,00
Preu/Immoble: 2,87€
A. Preu Mensual * 4 Locals comercials: 11,49 €
Habitatsoft

Preu/Mes: 54,95 €
Immobles Anunciats: 88,00

Preu/Immoble: 0,62 €

B. Preu Mensual * 4 Locals comercials: 2,50 €

Total Agéncies Marketing (A+B): 13,99 €

Font: Elaboracié propia.

Partint de la base d’'un cost mensual de 13.99 euros/mes per a I'anunci de 4
locals comercials (i tenint en compte que aquest import és corregit per la inflacié
interanual i pel percentatge d’ocupacié mensual), es resumeixen en I'exposicio
dels Pressuposts Comercials (al final del present apartat C del treball) els costos
mensuals de les agéncies de marqueting per a tot el projecte.

C3. Comissions d’Agéncies

Les comissions de les agéncies responen a una altra modalitat de costos
comercials: les despeses de vendes. Per a aconseguir que els locals comercials
estiguin arrendats (i assegurar-nos les xifres de vendes pressupostades), podria
ser necessari comptar amb els serveis d’'una agéncia immobiliaria.

Normalment, el model tradicional de negoci de les agéncies immobiliaries
consisteix a cobrar un percentatge sobre el valor del negoci realitzat (que podria
ser el preu de 'immoble en el cas d’'una compravenda). Es a dir, existeixen dos
elements: un valor i un percentatge. D’acord amb les entrevistes realitzades amb
directors financers del sector, un percentatge raonable que exigiria una agéncia
comercial seria un 1,5%, i és el que nosaltres assumirem.

Respecte del valor, s’assumeix que aquest sera la renda mensual obtinguda de
cada local comercial. Es a dir, que I'agéncia retindria un 1,5% de la renda de
cada immoble durant tot el projecte, en lloc de cobrar un import fixe o una Unica
comissié d’'import major. Aquest model de comissiO mensual entenem que és
raonable, ja que se sembla al model que moltes agéncies empren amb
propietaris d'immobles dedicats al lloguer turistic.

Com que la renda mensual cobrada es corregeix anualment en la inflacio
interanual assumida (3,4%), també es corregira el cost de 'agéncia immobiliaria
en aquest percentatge.

Al final del present apartat C del treball, es resumeixen en els Pressuposts
Comercials els costos mensuals de les agéncies immobiliaries per a tot el
projecte.

C4. Altres Costos Comercials

Més enlla del cost de personal, de la publicitat (agéncies de marqueting) i
despeses de vendes (agéncies immobiliaries), existeixen altres costs que es
podrien considerar dins aquesta denominacié comercial, tals com el
manteniment i disseny d’una pagina web de la nostra empresa de nova creacié
o la implantacié d’'un CRM (Customer Relationship Manager), entre d’altres.
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Per a tots aquests costs s’ha estimat un import mensual de 150 euros (per al
primer any d’explotacio, ja que en els seglents es corregira segons la inflacié
anual assumida).

Aquest import de 150 euros més la inflacié corresponent, a la seva vegada
s’incrementara un 40% per a un percentatge d’ocupacié mensual equivalent al
0%. Es a dir, s’assumeix que s’hauran de realitzar més tasques de manteniment
de la pagina web o s’intensificara la funcié del CRM quan els locals comercials
no estiguin arrendats.

A continuacio, en la Taula 28 es resumeix tota la informacié exposada dels costos
comercials per als cinc anys d’explotacio del projecte.
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Taula 28.

Pressuposts Comercials fraccionats per mes per als 5 anys d’explotacié del projecte (2023-2027)

Any 1 #Mes
2023 1 | 2 3 4 5 | 6 7 | 8 | 9 | 10 | 11 | 12 Totals
Personal: 0,00€ 0,00€ 90,81 € 90,81 € 90,81 € 184,02¢€ 279,06 € 279,06 € 279,06 € 279,06 € 279,06 € 279,06 € 2.130,83 €
Agéncies de Mark. 13,99€ 13,99€ 10,49 € 10,49 € 1049¢€ 6,99 € 350€ 350€ 3,50€ 350€ 3,50€ 350€ 87,41€
Comissions Agents 0,00& 0,00€ 57,39 € 57,39€ 57,39€ 10530 € 145,66 € 145,66 € 145,66 € 145,66 € 145,66 € 145,66 € 1.151,40€
Altres Costs Comerdials 210,00€ 210,00 € 195,00 € 195,00 € 195,00 € 180,00 € 165,00 € 165,00 € 165,00 € 165,00 € 165,00 € 165,00 € 2.175,00€
Total Costs Comercials: 223,99€ 223,99€ 353,70 € 353,70 € 353,70 € 476,31 € 503,21 € 593,21 € 593,21 € 503,21 € 503,21 € 503,21 € 5.544,65 €
Any 2 #Mes
2024 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Totals
Personal: 288,93 € 288,93 € 288,93 € 288,93 € 288,93 € 288,93 € 288,93 € 288,93 € 389,67 € 389,67 € 389,67 € 389,67 € 3.870,15€
Agencies de Mark. 362€ 362€ 362€ 362€ 362€ 3,62€ 3,62€ 362€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 2892€
Comissions Agents 155,73 € 155,73 € 15573 € 15573 € 155,73 € 15573 € 155,73 € 155,73 € 200,01 € 200,01 € 200,01 € 200,01 € 2.045,88 €
Altres Costs Comerdials 170,61 € 170,61 € 170,61 € 170,61 € 170,61 € 170,61 € 170,61 € 170,61 € 155,10 € 155,10 € 155,10 € 155,10 € 1.985,28 €
Total Costs Comercials: 618,89 € 618,80 € 618,89 € 618,80 € 618,80 € 618,89 € 618,89€ 618,89 € 744,79€ 744,79€ 744,79 € 744,79 € 7.930,24 €
Any 3 #Mes
2025 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Totals
Personal: 410,56 € 410,56 € 410,56 € 410,56 € 410,56 € 410,56 € 410,56 € 410,56 € 410,56 € 410,56 € 410,56 € 410,56 € 4.926,67 €
Agencies de Mark. 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Comissions Agents 213,85€ 21385 € 213,85€ 21385¢€ 21385¢€ 21385€ 213,85¢€ 213,85 € 21385€ 213,85€ 213,85 € 213,85 € 2.566,16 €
Altres Costs Comercials 160,37 € 160,37 € 160,37 € 160,37 € 160,37 € 160,37 € 160,37 € 160,37 € 160,37 € 160,37 € 160,37 € 160,37 € 1.924,48 €
Total Costs Comercials: 784,78 € 784,78 € 784,78 € 784,78 € 784,78 € 784,78 € 784,78 € 784,78 € 784,78 € 784,78 € 784,78 € 784,78 € 9.417,31 €
Any 4 #Mes
2026 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Totals
Personal: 425,27 € 412,74 € 412,74€ 412,74 € 412,74 € 412,74 € 412,74€ 412,74 € 412,74 € 412,74 € 412,74 € 412,74€ 4.965,38 €
Agencies de Mark. 0,00& 0,00 & 0,00& 0,00€ 0,00 & 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Comissions Agents 228,64 € 228,64 € 228,64 € 28,64 € 2864€ 228,64 € 22864 € 228,64 € 228,64 € 228,64 € 228,64 € 228,64 € 274363 €
Altres Costs Comercials 165,83 € 165,83 € 165,83 € 165,83 € 165,83 € 165,83 € 16583 € 165,83 € 165,83 € 165,83 € 165,83 € 165,83 € 1.989,91 €
Total Costs Comercials: 819,73 € 807,20 € 807,20 € 807,20 € 807,20 € 807,20 € 807,20€ 807,20 € 807,20€ 807,20€ 807,20 € 807,20 € 9.698,02 €
Any 5 #Mes
2027 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Totals
Personal: 440,53 € 440,53 € 440,53 € 440,53 € 440,53 € 440,53 € 440,53 € 440,53 € 440,53 € 440,53 € 440,53 € 440,53 € 5.286,36 €
Agencies de Mark. 0,00& 0,00 & 0,00& 0,00€ 0,00 & 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Comissions Agents 244,45 € 244,45 € 244,45 € 244,45 € 244,45 € 244,45 € 244,45€ 244,45 € 244,45 € 244,45€ 244,45 € 244,45 € 293336 €
Altres Costs Comercials 171,46 € 171,46 € 17146 € 171,46 € 171,46 € 171,46 € 171,46 € 171,46 € 171,46 € 171,46 € 171,46 € 171,46 € 2.057,57 €
Total Costs Comercials: 856,44 € 856,44 € 856,44 € 856,44 € 856,44 € 856,44 € 856,44 € 856,44 € 856,44 € 856,44 € 856,44 € 856,44 € 10.277,29 €

Font: Elaboracié propia.
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D) Pressupost de Costos Administratius
Per al projecte d’inversié immobiliaria, s’ha assumit que I'empresa de nova
creacié necessita una oficina en la qual dur a terme la seva activitat. Derivat
d’aix0, se’n deriven una serie de costos, com el propi arrendament mensual de
la oficina, aixi com els serveis complementaris que es necessiten per fer-la
funcionar, entre els quals se citen els seguents costs: el servei de neteja, els
subministres, I'asseguranca d’oficina i I'amortitzacié de I'immobilitzat d’oficina
que s’adquirira el primer mes de 'any 2023.
Dins aquesta oficina hi treballara, a més, una persona a jornada completa (el
qual n’originara el cost de personal corresponent), que realitza funcions de tipus
administratius i de tipus comercials.
Finalment, s’ha identificat un altre cost: el de I'assessoria, que presta serveis
diversos a 'empresa, en matéria de comptabilitat, presentacié de models fiscals,
confeccié de nomines i gestid de tots els tramits amb la Seguretat Social, entre
d’altres.

D1. Arrendament d’oficina
El cost de l'arrendament mensual de la oficina depen basicament de dues
variables: el preu per metre quadrat (que a la seva vegada depén de la ciutat i
barriada on es trobi el local), i els metres quadrats que tengui la oficina.
Per tal d’estimar el cost mensual de I'arrendament, hem tractat de determinar
ambdues variables. En primer lloc, pel que fa al preu per metre quadrat, el que
esta clar és que l'oficina de 'empresa de nova creaci6 es situara a la ciutat de
Palma. Per tant, s’ha procedit a fer una recerca pel portal d’ldealista del preu de
lloguer mensual de 10 oficines de fins a 60 metres quadrats situades a Palma,
situat en barriades diverses. D’aquesta recerca, hem obtingut que el preu de
lloguer per metre quadrat d’una oficina a Palma equivaldria a 14 euros (Taula
29).

) Taula29. Cost del lloguer mensual (eur/m2) del preu de lloguer d’una oficina a

Palma

ficina# Preu/Mes M2 Preu/M2
92,00 € 11,00 8,36 €

o

1

2 764,00 € 60,00 12,73 €
3 141,00 € 11,00 12,82€
4 660,00 € 60,00 11,00 €
5

6

7

8

112,00 € 11,00 10,18 €

556,00 € 50,00 11,12€
950,00 € 60,00 15,83 €
415,00 € 50,00 8,30 €
9 1.150,00 € 55,00 2091¢€
10 950,00 € 60,00 1583 €
Totaks 5.790 € 428 € 14€

Font: Idealista (2022c)

Finalment, el darrer element per a determinar el cost de I'arrendament mensual
de l'oficina consisteix a esbrinar de quants de metres quadrats ha de ser
'immoble. Per tal d’obtenir aquesta xifra, ens hem basat en el nombre de
persones contractades. Per a una persona contractada a jornada completa, es
necessiten 30 metres quadrats d’oficina. Com que en 'empresa de nova creacid
s’ha contractat a una persona a jornada completa, amb 30 metres quadrats sera
suficient. Per a un preu mitja per metre quadrat de 14 euros i 30 metres quadrats,
obtenim que el cost mensual de I'arrendament equivaldra a 420 euros. Aquest
import sera corregit anualment per la inflacié interanual assumida (3,4%). Tot el
detall de I'exposat anteriorment es veu reflexat a la Taula 30.
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Taula 30.

Preu/M2/Mes:

Cost del lloguer mensual de I'oficina per als cinc anys d’explotacié (2023-
2027)

14,00 €

Personal Contractat:

1,00

M2/Persona

30,00

M2 Necessaris:

30,00

Lloguer Mensual:

420,00 €

[Any 3 [Any 4 [Any 5 |

Lleguer Oficina [Any 1 [Any 2
Import Anual [5.040,00 € [5.211,36 €

|[5.388,55€ |5.571,76€ |5.761,20€ |

[Import Mensual: [420,00 € [434,28 €

[449,05 € [464,31 € [480,10 € |

Font: Elaboraci6 propia.

D2. Servei de neteja

El cost del servei de neteja depen basicament de dues variables: la quantitat (que
podriem expressar en hores de neteja) i el preu per quantitat (euros per hora).
Per a determinar ambdues variables, ens hem basat en el cost mensual del
servei de neteja de la oficina a XOJAY Management SL (Annexe 3). El cost anual
de la neteja a XOJAY Management SL equival a 2.910,36 euros (que serien 12
vegades el cost mensual, 242.53 euros).

L’empresa encarregada de la neteja acudeix a la oficina 2 vegades per setmana,
i cada vegada que acudeix s’hi esta 1,5 hores netejant.

Si tenim en compte que un any té 52 setmanes, el total d’hores de neteja
treballades en un any seran 156 (104 vegades, a 1,5 hores la vegada). Si dividim
el preu de la neteja anual (2.910,36 euros) entre aquest nombre d’hores, ens surt
gue el preu de la neteja equival a 18,66 euros/hora (Figura 12).

Figura 12. Determinaci6 del cost/hora del servei de neteja

Preu/any (CISNSA a XOJAY) 2.910,36 €
Hores/Vegada: 1,50

Vegades/Setmana: 2,00
Num. Vegades Setmana/70 m2 oficina: 0,03

Total Vegades MNejeta/Any 104,00
Hores Totals: 156,00
Preu/Hora: 18,66 €

Font: Elaboracié propia.
Una vegada que hem determinat el preu de la neteja per hora, el segient pas es
determinar la quantitat d’hores que son necessaries per a la neteja d’una oficina
com la de 'empresa de nova creacié. Es a dir, a partir de les dades de la Figura
65, hem d’adaptar la quantitat d’hores treballades per a una oficina de mida
inferior. Sembla raonable afirmar que no es necessiten les mateixes hores de
neteja per una oficina de 30 metres quadrats, que per a una oficina de 70 metres
quadrats (oficina de XOJAY Management SL).
D’acord amb les dades exposades a la Figura 12, per cada metre quadrat
d’oficina, el servei de neteja ha d’acudir a netejar 0,03 vegades. Amb aquesta
xifra podem determinar el nombre de vegades a la setmana que es necessita
netejar la oficina de 'empresa del present treball. Multiplicant els metres quadrats
reals de I'oficina (30) per aquest coeficient de 0,03, obtenim que el nombre de
vegades a la setmana que s’ha d’acudir a netejar equival a un nombre inferior a
1 (perd com que les vegades no son fraccionables, s’arrodoneix a 1 vegada per
setmana).
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Amb els calculs exposats a la Figura 13, obtenim que es precisaran 78 hores de
neteja anuals, les quals a un preu de 18.66 euro/hora equivalen a 1.455,18
euros/anuals (121,27 euros/mes).

Figura 13. Determinaci6 de les hores totals del servei de neteja i del preu mensual i
anual del servei
M2 Reals Oficina: 30,00

Vegades/Setmana: 1,00
(0,03%30 m2)

Vegades/Any: 52,00

Hores/Any: 78,00
(1,5 horesfvegada * N Vegades)

Preu Neteja Anual: 1.455,18€

Preu Neteja Mensual: 121,27 €
Font: Elaboracié propia.

Aquest import obtingut a la Figura 13 s’ha de corregir anualment per la inflacio
interanual assumida (3,4%). A la Taula 31 s’exposen els calculs del preu mensual
i anual del servei de neteja per a tots els anys d’explotacio del projecte.

Taula 31. Determinacio del preu mensual i anual del servei de neteja per als 5 anys
d’explotacio (2023-2027)

Import Neteja Any 1 Any 2 Any 3 Any 4 Any 5
Import Anual 1.455,18 € 1.504,66 € 1.555,81 € 1.608,71 € 1.663,41 €
Import Mensual: 121,27 € 125,39 € 129,65 € 134,06 € 138,62 €

Font: Elaboracié propia.

D3. Subministres (I). Electricitat i aigua

Respecte de l'electricitat i de I'aigua consumides a la oficina de 'empresa de
nova creacio, simplement hem de realitzar assumpcions en materia de consum
anual i de la distribucié d’aquest consum entre els 12 mesos de I'any, ja que els
preus d’aquests serveis ja han estat determinats en I'apartat de costos directes.
En primer lloc, hem assumit que els consum (ja sigui d’aigua o d’electricitat),
tendra la distribucio que es mostra en la Taula 32, que es resumeix en un consum
major en 6 mesos (els tres mesos d’estiu i els tres d’hivern) i moderat en la resta
de I'any (en les estacions de transicio).

Taula 32. Distribucié del consum anual d’aigua i d’electricitat en els 12 mesos de

'any
Mes % Anual
1 12,50%
2 12,50%
3 5,00%
4 5,00%
5 2,50%
6 12,50%
7 12,50%
8 12,50%
9 5,00%
10 2,50%
11 5,00%
12 12,50%
Total: 100,00%

Font: Elaboracié propia.
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Respecte del consum d’electricitat, ens hem basat en el consum de la Taula 33
per determinar el consum (en kwh) en que es podria incorrer en 'empresa de
nova creacio. Perd aquestes xifres de consum s’han d’adaptar a les persones
que fan feina a l'oficina. Es a dir, el consum d’electricitat sera menor quantes
menys persones hi treballin a la oficina. A la Taula 33 es mostra que una persona
consumeix 503.01 kwh de mitjana anual. Com que en 'empresa només hi ha una
persona contractada a jornada completa, s’assumeix aquest consum com a valid
per al calcul del cost. Per la seva banda, en la Taula 34 es fa la distribucio
d’aquest consum anual en els mesos de 'any (segons la Taula 32).

Taula 33. Consum mitja d’electricitat (kwh) per persona a I’any
Persones a Oficha Kwh/Any/Persona

Consum 2020 XOJAY: 3.912,41 7 558,92
Consum 2021 XOJAY: 2.682,68 6 447,11
Mitjana anual: 503,01

Font: Elaboracié propia.

Taula 34. Consum d’electricitat (kwh) mensual

Mes % Anual Consum (Kwh)
1 12,50% 62,88
2 12,50% 62,88
3 5,00% 25,15
4 5,00% 25,15
5 2,50% 12,58
6 12,50% 62,88
7 12,50% 62,88
8 12,50% 62,88
9 5,00% 25,15
10 2,50% 12,58
11 5,00% 25,15
12 12,50% 62,88

Total: 100,00% 503,00

Font: Elaboracié propia.

Una vegada que tenim el consum de lelectricitat calculat i distribuit, el que
correspon és el calcul del cost mensual, que es realitza amb la recta de regressio
calculada al Grafic 3: Y (cost de la factura sense IVA) = 32,25 + 0.15 * X (consum
en kwh). A partir de I'any 2 i seguents, el cost de la factura d’electricitat
s’incrementa en la inflacio interanual assumida (3,4%). En la Taula 35 es mostra
el cost mensual d’electricitat per cada any d’explotacio, d’acord amb el metode
de calcul exposat en el present paragraf.

Taula 35. Cost Mensual de ’Electricitat (2023-2027)

Any 1 2023 |Consum Estimat (kwh) |Quota Fixa |Part Variable (0,15 eur * Kwh) |Total (Quota Fixa + Variable)
1 62,88 32,25€ 939¢€ 4164 €
2 62,88 32,25€ 9,39€ 41,64 €
3 25,15 32,25€ 375€ 36,00 €
4 2515 32,25€ 375¢€ 36,00 €
5 12,58 32,25€ 1,88€ 3413¢€
6 62,38 32,25€ 939¢€ 4164 €
#Mes
7 62,38 32,25€ 939¢€ 4164 €
8 62,88 32,25€ 939¢€ 4164 €
9 25,15 32,25€ 375¢€ 36,00 €
10 12,58 32,25€ 1,88€ 3413 €
11 2515 32,25€ 375€ 36,00 €
12 62,88 32,25€ 9,39€ 41,64 €
Totals: 503,00 386,99 € 75,10 € 462,09 €
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Base 2023 * (1+3,4%)
Any 2 2024 |Consum Estimat (kwh) |Quota Fixa |Part Variable (0,15 eur * Kwh) | Total (Quota Fixa + Variable)
1 62,88 3335€ 9,71 € 43,05 €
2 62,88 3335€ 9,71€ 43,05 €
3 25,15 3335€ 3,88¢€ 3723¢€
4 25,15 3335€ 388