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BLOQUE 1

1.1- INTRODUCCION

En este TFG se elabora un plan de empresa que incluye mi papel fundamental como
persona formada en Administracion y Direccion de Empresas.

El objetivo final es la creacion de una empresa de gestion inmobiliaria. La actividad
fundamental serd la gestion de venta de inmuebles rusticos y urbanos en nombre de sus
propietarios, a pesar de que el campo de actividad es mas amplio. La inmobiliaria
también compraré algunos inmuebles para venderlos, alquilara inmuebles, de terceros y
propios, e incluso en el futuro puede llegar a promover ella misma la construccion de
nuevos inmuebles.

La idea de crear una inmobiliaria surgié como posible complemento a la actividad de
asesoria que ya ejerce mi familia. En ella ya se realizan gestiones contables, fiscales y
laborales. Surgiran sinergias entre los dos negocios que intentaré aprovechar en la nueva
inmobiliaria. Y se creara valor con otros servicios complementarios tales como la
realizacion de contratos, trdmites ante administraciones, etc.

Los objetivos de este trabajo van a ser tres: primero analizar el mercado inmobiliario
actual y previsiones de futuro en Espafia; segundo realizar un plan completo de empresa
para una inmobiliaria en San esteban de Gormaz; tercero, y ultimo, sacar conclusiones
de viabilidad de la empresa y posibles oportunidades y amenazas.

La metodologia seguida corresponde con los fundamentos de un plan de empresa. Para
el estudio de mercado he consultado los datos a nivel nacional y local de la evolucion de
las ventas, en unidades y valor de inmuebles, del precio del suelo y de otros indicadores
que me ayuden a justificar la idoneidad de iniciar en este momento un negocio
inmobiliario. Cabe destacar que los graficos de datos estan elaborados por mi con datos
del Instituto Nacional Estadistica (INE).

He consultado paginas web de la competencia para definir las claves de diferenciacion y
de creacién de valor de mi negocio. Como trabajo de campo, he recorrido la zona para
conocer las existencias actuales de inmuebles y caracteristicas de los mismos para
iniciar los contactos con posibles proveedores, que en este negocio son fundamentales,
pues son los propietarios de inmuebles que pretendo gestionar.

A la hora de la determinacion de los precios, al no haber suficientes datos publicados de
la zona en el INE para realizar estadisticas, ha sido donde he tenido mayores problemas.
Por esta razon tendré que seguir el “método comparativo”, que consiste en fijar los
precios de los inmuebles en funcion de los precios que se paguen en la zona.

Finalmente, para ayudar a realizar la compra a los clientes he estudiado las lineas de
financiacion existentes y habituales en el sector inmobiliario como son los préstamos
hipotecarios.



El TFG se estructura en un primer blogue con esta introduccion. El bloque dos donde
vamos a desarrollar el proyecto empresarial y, el blogue tres, donde estaran las
conclusiones. Por altimo, en los anexos figuran: un balance de situacion, una cuenta de
pérdidas y ganancias, el proceso de creacion de una nueva sociedad (desembolso inicial,
Estatutos, Escritura de Constitucion...) y una fotografia de un escaparate.



BLOQUE 2

2.1.- ANALISIS DEL ENTORNO

En toda empresa hay que tener en cuenta una serie de factores que nos pueden afectar
tanto positiva como negativamente. En este caso mediante la utilizacion del analisis
“PESTEL” vamos a analizar los factores politicos, econdmicos, socioculturales,
tecnologicos, ecologicos y legales.

En cuanto a los factores politicos-legales cabe resefiar algunas leyes que nos pueden

afectar:

V.

Real Decreto Ley 4/2000, que permite la libertad en la intermediacion
inmobiliaria sin necesidad de poseer titulo universitario ni colegiacion.

Real Decreto 297/1996, sobre la inscripcion en el Registro de la Propiedad de
los Contratos de Arrendamientos Urbanos. Acerca de la inscripcion de cualquier
contrato de arrendamiento en el Registro de la Propiedad, sin tener que ir a la
notaria.

Ley 4/2003, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado
de alquiler de viviendas, que facilita los trdmites que se tienen que realizar entre
arrendador y arrendatario.

La nueva Ley Hipotecaria 5/2019, de 15 de Marzo, reguladora de los Contratos
de Crédito Inmobiliario.

Los factores econdmicos son de vital importancia, ya que nos van a indicar la situacion
en la que se encuentra Espafia. Para ello nos vamos a basar en el Producto Interior Bruto
(PIB), el Indice de Precios de Consumo (IPC), la tasa de paro y el Euribor:

Pl
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Fuente elaboracion propia

En la tabla podemos ver la evolucion del PIB en los Gltimos afios y la prevision en un
futuro inmediato, calculado por su evolucion afio a afio. Desde el afio 2015, en que
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alcanzo6 su méximo crecimiento de los Gltimos 7 afios con un 3,3%, el producto interior
bruto ha ido descendiendo hasta llegar, a dia de hoy, al 2,6%. Esto va a repercutir en el
nivel de empleo. Para los proximos afios se prevé muy estable, lo que nos va a favorecer
en nuestro proyecto empresarial.

El porcentaje del PIB de Soria en el afio 2019 es del 2,4%, superando a Castilla y Ledn
y equipardndose con la media nacional. Esto nos quiere decir que la provincia es
competitiva en precios y salarios respecto a la media nacional, con una alta
productividad.

IPC
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Fuente elaboracién propia

Tomando como referencia el afio 2015, el IPC, ha ido aumentando por encima del 1%
en los afios sucesivos. En los afios siguientes se mantiene en términos cercanos. La
prevision es que aumente para el afio 2020 en dos décimas dicho porcentaje.
Extrapolando este dato podriamos prever que los precios de las viviendas se van a ir
recuperando en los proximos afios, otro aspecto muy positivo ya que Si nuestros
ingresos van en funcién de las ventas que hagamos, en la medida que el precio es mayor
la cantidad que ganemos en la transaccién aumentara, aunque el porcentaje sea el
mismo que apliquemos en nuestros productos.

El porcentaje del IPC de Soria esta sobre el 1% para el afio 2019, situdndose por debajo
de la media nacional que se posiciona entorno al 1,5%.

EURIBOR

El Euribor es el tipo medio de interés al que se prestan euros, cada dia se determina el
nivel que tiene, se comunica a los interesados y se hacen publicos. Es la principal
referencia de las entidades financieras para fijar el interés de las hipotecas y préstamos.
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Fuente elaboracion propia

En la grafica podemos apreciar como desde el 2014 hasta el 2017 se desploma el tipo de
interés, esto supone un ahorro para nuestros clientes que quieran comprar un piso, un
menor Euribor significa un menor tipo de interés para su hipoteca o préstamo.

En los proximos afios el Euribor se va a mantener en unos niveles constantes, pero la
tendencia que tiene para un futuro es que aumente. Este aumento no sera a niveles como
en la época anterior a la crisis porque la eurozona es una zona muy estable, pero si que
aumentara un poco.

TASA DE PARO
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Fuente elaboracién propia

Las tasas de paro en el &mbito nacional van mejorando con el paso de los afios, siendo
cada afio menor, sin embargo, no dejan de ser porcentajes muy altos. Que la tasa de paro
vaya disminuyendo nos afecta muy positivamente, ya que si la gente tiene un empleo
podra tener mayor nivel adquisitivo y se puede plantear comprar una vivienda o
alquilarla, es decir, puede ser una oportunidad para que los jovenes abandonen el
domicilio familiar y se independicen.



Con respecto a Soria, en Enero de 2019, la tasa de paro, en concreto, esta en el 7,12%,
ha aumentado con respecto del 2018 un 0,42%, pero, la tasa, sigue estando casi a la
mitad de la media nacional. Los parados en esta provincia son muy pocos, pero hay que
ver también la poblacion que tiene y las infraestructuras. Algunos indicadores pueden
ser engafosos en la que a la situacion de nuestra provincia, se refiere.

Hasta ahora los factores que hemos visto eran muy parecidos entre Espafia y Soria, pero
en los factores socio-culturales, no va a pasar lo mismo. Soria estd en una situacién de
no crecimiento demografico, agravado por la falta de infraestructuras y por la poca
natalidad existente.

Soria se caracteriza por una poblacion muy envejecida y las nuevas generaciones que
van surgiendo se ven en una situacion irremediable de desempleo cuando acaban la vida
universitaria, por lo que no disponen de recursos para comprar una casa ni para
arrendarla. Es aqui donde habra que hacerse fuerte, en el segmento de los alquileres,
debido a que no van a poder acceder a comprar una vivienda, tendran que optar por la
opcion del alquiler. Al revés que la gente joven, la poblacion mas adulta si que tiene
dinero para invertir, por lo que habrd que ofertar viviendas para que invierta este
segmento de la poblacion.

Los factores tecnoldgicos han evolucionado positivamente con el paso de los afios,
gracias a los avances en este sector hoy en dia en el &mbito nacional no hace falta
desplazarse para realizar una operacion de venta o de alquiler, a través de las web se
pueden hacer visitas guiadas con las numerosas fotos que hay. En nuestra provincia, en
este sentido, se esta actualizando la red de internet, lo que en un futuro favorecera a que
todo vaya mas fluido y mas rapido.

En el factor ecoldgico, cabe remarcar la notable concienciacién por preservar nuestro
planeta, con la utilizacion de materiales reciclados y otras opciones que favorezcan a
ello. También hay que tener en cuenta la acreditacion de la certificacidn energética, que
mediante el Real Decreto 235/2013 es obligatorio en algunos casos a la hora de realizar
operaciones de venta o de alquiler de bienes inmuebles.

2.2.- MERCADO INMOBILIARIO ESPANOL

La definicién que nos da la Real Academia Espafiola (RAE) de inmobiliario/a es
“empresa o sociedad que se dedica a construir, arrendar, vender y administrar
viviendas.” Los servicios que puede prestar una inmobiliaria son muy diversos
pudiéndose aplicar todos o alguno de ellos por separado.

El mercado inmobiliario, pertenece al sector terciario, siendo uno de los méas antiguos
de la economia espafiola, participando directamente en el recaudamiento de ingresos
publicos y generando gran cantidad de empleos.

En los Gltimos afios el sector parece que se ha recuperado, tras superar la grave crisis
que afectd a todo el territorio nacional. Segun nos dice el “Blog Cofike” desde su
maximo auge en 2006, hasta su punto mas bajo en 2013 se sucedieron innumerables



fluctuaciones de este mercado. La burbuja inmobiliaria afectd6 muy negativamente
haciendo que muchas inmobiliarias cerraran y mucha gente se quedara en paro.

En la actualidad se ha recuperado, invirtiéndose la balanza de las transacciones, por lo
que el porcentaje de ventas, establecido en un 90%, ha pasado a alquileres. Esto se debe
a que se ha paralizado por completo la construccion y el mercado se mantiene gracias a
la venta de segunda mano®.

La evolucion del mercado inmobiliario espafiol a lo largo de los dltimos afios y la
prevision de futuro podriamos detallarla con datos de valores de compraventas, precio
de suelo y precio de valor medio de compraventas.

Antes del afio 2018.-

Los antecedentes del mercado marcan un presente y un futuro prometedores, todo ello
fruto de una buena consolidacion a raiz de la crisis en el sector.
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Fuente elaboracién propia

Desde el afio 2013, afio en que se registr6 el minimo de compraventas con 2.250
millones de euros, se ha ido generado un aumento progresivo con el paso de los afios. El
mayor nimero de transacciones se produjo en el afio 2018, con 4.100 millones de euros,
esto es un 15,1% mas que en el afio 2017, y cerca del 30% mas que en el afio 2016.
Todos estos valores se han basado en los datos del Ministerio de Fomento.

La recuperacion de la economia es un claro indicador de ello, con la creacion de empleo
y un mayor poder adquisitivo de la poblacion, como bien dice Luis Joaquin Garrido
Medina, catedratico de Sociologia y director del Departamento de Estructura Social de
UNED:

“A partir del arios 2016 los salarios se estan recuperando, la capacidad adquisitiva lo
esta haciendo desde el afio 2017 y, sobre todo, en 2018. Ademas se esta normalizando

! La cartera actual de viviendas y locales de segunda mano se caracteriza por estar en manos de entidades
financieras que se han hecho con ellos por impagos del primer comprador.



la subida salarial en su relacion con la productividad, que a veces la supera”
(RTVE.es, 2019, 22 de Marzo).

En conclusion, cuanto mas dinero haya en circulacion mayor sera la demanda de bienes
inmuebles.

Espafia se ha consolidado como uno de los mercados inmobiliarios méas potentes en toda
Europa, numerosos informes lo avalan, como puede ser el del DWS, informe del Banco
Deutsche Bank:

“Esparia es uno de los paises de la eurozona donde el mercado inmobiliario crece a
mayor ritmo, impulsado por la creacion de empleo, y asi seguira hasta el final de esta
década” (Bolsamania, 2018, 20 de Septiembre).

Los buenos datos que refleja este sector deben ser examinados con cautela, no como
pasO anteriormente con el boom de la burbuja inmobiliaria, que causo6 el desplome de
este sector. DWS ve las mejores oportunidades en los inmuebles de menor precio v,
ademas, ve un inversor con un enfoque mas selectivo, ya no importa solamente el bien
en si, importan otra serie de caracteristicas como puede ser: la localizacion, la
antiguedad, el ambiente que le rodea, buena comunicacion, etc.

Antes de hablar del precio del suelo, voy a hablar un poco sobre él. El suelo urbanizable
es la materia prima para cualquier inmobiliaria, la disponibilidad de dicho suelo esta
regulada por los ayuntamientos que, a través del plan general de ordenacion urbana
(PGOU), delimita las zonas urbanas, zonas urbanizables, zonas industriales, zonas
verdes, etc.

A la hora de valorar bienes inmuebles, rasticos y urbanos, la repercusion del precio del
suelo puede ser muy diferente.

PRECIO SUELO ESPANA €/m?
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Fuente elaboracién propia

En el afio 2014 el precio medio del suelo se desplomé hasta los 140 €/m?, reflejandose
esto, en el valor de las transacciones realizadas, como se ha comentado anteriormente.
Todo ello motivado por una menor demanda, es decir, la construccion de viviendas se
paraliz6 haciendo que la demanda de suelo decreciera.



En los afios siguientes el precio medio se ha ido recuperando lentamente hasta llegar al
afio 2018 con un precio de 167 €/m*.

El precio medio del suelo espafiol se ha mantenido en la Gltima década en unos valores
cercanos, al contrario que en el caso anterior que hemos visto que fue mas pronunciado.

PRECIO SUELO SORIA €/m?
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Fuente elaboracién propia

En esta gréfica puede observarse el precio del suelo en Soria, que comparandolo con la
media nacional, observamos que es mucho mas bajo, manteniéndose entre 45 €/m? y 80
€/m®. Sin embargo, la media nacional se mantiene entre valores de 150 €/m? y 180 €/m’.
Esta gran diferencia se debe a la capacidad poblacional de Soria y, por tanto, a la poca
demanda existente, ya que cuanto mayor sea ésta mayor sera el precio y viceversa.

Indicar, asimismo, que la media del precio del suelo soriano se ve reducida por la
cantidad de pueblos abandonados que hay. Las fincas en esos pueblos apenas tienen
valor, por lo que el precio de Soria capital es mucho més alto que la media del total de
su territorio. No he encontrado datos para respaldar este comentario, pero por mi trabajo
como asesor puedo asegurarlo, entrando en la pagina oficial de la Junta de Castilla y
Ledn para la valoracién de bienes, se puede apreciar lo que digo, no es lo mismo una
parcela situada en Matanza de Soria, que una situada en la propia capital, el valor dista
mucho. En el anexo se adjunta un ejemplo comparativo.

Refiriéndonos a la zona de influencia de la inmobiliaria, San Esteban de Gormaz se
mantiene en valores cercanos a los de Soria capital, pues se trata del sexto municipio de
la provincia en superficie y el cuarto en nimero de habitantes.
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Fuente elaboracién propia

Este indicador se ha incrementado con el paso de los afios, los minimos del valor medio
de compraventa se registraron en la etapa de la crisis. Desde el afio 2013 al afio 2018, se
ha incrementado en cerca de 50.000 €, un valor elevado en pocos afos, |0 que
demuestra que Espafia se ha recuperado de la crisis y que el sector va por el mismo
camino.

Para el afio 2018 el crecimiento de la poblacion vuelve a ser positivo, apoyado por el
crecimiento de los flujos migratorios, lo que parece estar empezando a ejercer una
influencia positiva sobre la formacién neta de los hogares.

A partir del afio 2018.-

Vistas las gréaficas, y el nimero de compraventas que se han producido en los ultimos
afios, podemos intuir la tendencia positiva que va a producirse de cara al futuro. Por lo
general, todas las previsiones apuestan porque en los proximos afios seguira
aumentando la demanda potencial de vivienda en Espafia, con un promedio anual de
entre 90.000 y 130.000 nuevos hogares.

J. A. Pérez, responsable del Instituto de Practica Empresarial (IPE), responsable de la
catedra inmobiliaria, cree que “el mercado de la vivienda sera el principal protagonista
en el repunte del negocio inmobiliario. Segun los datos de IPE, la tendencia positiva
del mercado inmobiliario se mantendrd durante 2019 y 2020. El sector, tiene
importantes retos por delante y excelentes oportunidades para seguir creciendo”. (Xavi
Garcia, Oirealtor, 20 de Septiembre 2018).
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Fuente elaboracion propia

Por lo tanto, las previsiones son optimistas para los proximos dos afios, 2019 y 2020,
con unos aumentos porcentuales del 6,50% y 8% respectivamente. Esto es muy positivo
porgue es un claro indicador de la recuperacién econdémica que se esta produciendo en
nuestro pais. La ley de la oferta y la demanda también entra en juego y, como he
comentado anteriormente, cuando la demanda aumenta lleva implicita un aumento de
los precios.

PRECIO SUELO ESPANA €/m?
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Fuente elaboracion propia

Al igual que el indicador anterior, los precios del suelo seguiran incrementandose en los
préximos dos afos, viéndose frenada en el afio 2020 ligeramente. Comparando los precios del
suelo con los afios anteriores, puede observarse que es posible alcanzar los maximos que se
produjeron en el afio 2012.
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Fuente elaboracién propia

Por otro lado, el precio del suelo soriano también se va a ver incrementado; pero no en
la misma proporcion que la media nacional, lo que no deja de ser una muy buena
noticia. Los valores de los afios anteriores, también se acercan a los valores del afio
2012, cuando la economia espafiola estaba en su esplendor.

2.3.- PRODUCTO O SERVICIO

El negocio de la inmobiliaria, como ya se ha comentado anteriormente, comprende una
gran variedad de servicios o productos: la construccion, el arrendamiento, la venta y la
administracion de inmuebles.

Nosotros nos vamos a centrar en la venta y el alquiler, tanto de inmuebles de terceros
como propios, de viviendas, sin descartar locales comerciales, fincas, naves, entre otros.

Para ello va a ser fundamental ir a captar clientes, en este mercado no se puede esperar a
que vengan a ti, por eso y para obtener una gran variedad de cartera de productos hay
que “salir a la calle a buscarlos”.

Los ingresos se obtienen a través de las comisiones que se cobran por los servicios
prestados (con un minimo fijo) en la venta y por las cuotas en los alquileres, es decir, a
la hora de vender se cobrara una comision sobre el porcentaje total de la operacion, si la
operacion es pequefia se cobrara el minimo; en los alquileres cobraremos la cuota de un
mes del precio del alquiler.

Por otro lado, en el caso de que vayamos a hacer una promocion, sera la propia
inmobiliaria la que adquiera y construya, por si misma o por terceros, para su posterior
venta, dependiendo completamente de la demanda y de la situacion del mercado. En un
futuro también se puede atender la promocion y compraventa de viviendas; pero esto es
mucho mas complejo y requiere un gran desembolso de dinero, que, a dia de hoy, no se
esta en disposicion de realizar.
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Por lo tanto tenemos dos tareas que hacer, la primera captar bienes y segundo
administrarlos correctamente para hacernos con una buena cartera de productos que
ofrecer a nuestros clientes.

Respecto a la forma de contactar con proveedores de inmuebles se hard un estudio de
campo para localizar los posibles bienes que pueden entrar en nuestra cartera de
productos. Una vez hecho un listado con todos ellos, se contactard con todos ellos para
ofrecer nuestros servicios. A todo esto hay que sumarle los que vengan a nuestra
inmobiliaria por si mismos.

A continuacion, analizamos todos los productos que gestiona una inmobiliaria.

2.3.1.- TIPOS DE PRODUCTOS:

En los tres primeros servicios que ofertamos, alquiler, venta y compraventa, la
inmobiliaria es el intermediario entre el propietario y el cliente.

e VENTA

PROPIETARIO INMOBILIARIA CLIENTE

El papel de la inmobiliaria es de vendedor por cuenta del propietario.

Propietario: Es el titular del bien inmueble que se desea vender, ya sea un solar, un local
comercial, una vivienda, un trastero, una plaza de garaje, etc.

Inmobiliaria: Es la encargada de gestionar la venta. En cuanto a la relacion con el
propietario del inmueble deberd de hacer un asesoramiento sobre los precios del
mercado, para que se realice la venta a un precio y en un plazo conveniente para el
propietario.

Respecto al cliente la inmobiliaria realizara un asesoramiento de los productos que les
esta vendiendo.

Cliente?: Comprador.

2 Hablaremos en el apartado exclusivo a clientes.
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A la hora de la venta de un bien inmueble los honorarios profesionales a aplicar oscilan
entre un 3% y un 6% del valor de la operacion, estos porcentajes no estan fijados por el
mercado y se aplican en funcién de lo que el propio agente inmobiliario quiera cobrar.

La media nacional esta fijada en un 3%, aunque en las zonas costeras se eleva hasta el
6%, dependiendo, ademas, del bien inmueble del que se trate y de si es nuevo o de
segunda mano. También se puede jugar con los plazos de la operacion, de tal forma que
si se adelanta el plazo previsto se aplica una comision y si se demora se reduce la
misma.

Hay que matizar que a estos porcentajes se les incrementaria el VA vigente en cada
momento. Por ejemplo: en la actualidad estariamos hablando de un IVA del 21%.

Los precitados porcentajes se fijaran a la vista de los gastos que vaya a generar la venta
del bien inmueble. Estos gastos son entre otros, los siguientes: anuncio en la pagina
web, visita del bien inmueble con los posibles compradores, redaccion de contrato de
arras, acompafiar al vendedor a la firma del Documento Publico ante la Notaria,
solicitud de certificacion energética, y cuantas gestionas adicionales haya que realizar
para su venta.

Por ultimo, la comision de la venta del bien inmueble debera satisfacerla el vendedor,
que es lo normal en el mercado espafiol, aunque a veces también se le reclame una
comision al comprador. En nuestro caso tendremos previsto que el vendedor haga dos
pagos, uno a la firma del contrato de arras y el otro a la firma del Documento Publico
ante la Notaria elegida por las partes intervinientes.

e ALQUILER

PROPIETARIO INMOBILIARIA CLIENTE

En el grafico vamos a representar el alquiler de un bien por cuenta ajena; es decir, el
papel de la inmobiliaria es la gestién de arrendamiento por cuenta del propietario.

Propietario: Serd el titular del bien inmueble que se desea arrendar, ya sea un solar, un
local comercial, una vivienda, un trastero, una plaza de garaje, etc.

Inmobiliaria: Es quien gestiona el arrendamiento.

Es fundamental asesorar correctamente tanto al arrendador como al arrendatario. Al
primero para que sepa los precios medios de alquileres de la zona donde esta situado su
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bien inmueble, un precio excesivo puede hacer que nadie pregunte por él y un precio
muy bajo le puede ocasionar un enorme perjuicio. Y al segundo tendremos que
asesorarle sobre las caracteristicas del inmueble.

Cliente: Arrendatario.

A la hora del alquiler de un bien inmueble los honorarios profesionales a aplicar
consisten en el pago de una mensualidad de la renta mas el IVA. En algunos casos se
suelen cobrar hasta dos mensualidades; pero, en este caso, se ha optado por una. Como
anteriormente he mencionado, esta modalidad de cobro tampoco esta regulada por la
ley, por lo que cada agente inmobiliario puede cobrar lo que crea conveniente.

En un futuro inmediato estos son los productos que consideramos deben integrar nuestra
cartera.

A largo plazo no descartamos afiadir la compraventa y la promocién de viviendas, ya
que es un negocio méas complejo y que necesitan de una fuerte financiacion.

e COMPRAVENTA

Los bienes inmuebles, en su mayoria viviendas unifamiliares y pisos, son adquiridos por
la propia inmobiliaria, quien ademas, se encargaria de su venta. Este es un producto mas
complejo por tener que desembolsar gran cantidad de dinero sin obtener rentabilidad
alguna a corto plazo. En este supuesto, en el que se procede a la compra, se tiene la
siguiente cadena de valor:

PROPIETARIO | INMOBILIARIA

Propietario: Sera el encargado de vender su bien inmueble, ya sea un solar, un local
comercial, una vivienda, un trastero, una plaza de garaje, etc. Es al propietario a quien
la inmobiliaria le va a comprar el bien inmueble para su posterior venta.

Inmobiliaria: Comprador. Es muy importante hacer una buena negociacion con el
propietario para sacar el mejor precio posible (cuento mas bajo mejor) y obtener el
mayor margen en la operacion.

En el proceso de venta del inmueble la cadena de valor es la siguiente:

15



INMOBILIARIA CLIENTE

Inmobiliaria: Es el propietario del bien y el que lo va a vender.

En este caso la inmobiliaria probablemente tenga que hacer trabajos de
acondicionamiento para afadirle un valor afiadido al cliente. Esto supondra que la
inmobiliaria tendr& que contratar servicios de fontaneria, albafileria, carpinteria, etc., lo
gue generara gastos que intentara recuperar mediante un mayor precio de venta.

Cliente: Comprador. El precio establecido se hara efectivo en un tnico pago a la firma
de la Escritura Publica de Compraventa.

En la actualidad, con la nueva Ley Hipotecaria®, los gastos de las hipotecas los sufraga
en su gran mayoria la Entidad Bancaria (aranceles notariales para la escritura,
inscripcion en el Registro de la Propiedad, Impuestos de Actos Juridicos Documentados
y la comision de apertura), siendo los gastos que tiene que pagar el nuevo propietario
los de tasacion (entre 300€ a 600€). El impuesto de transmisiones lo sigue pagando el
comprador, establecido en un 8% (en Castillas y Leo6n), con excepciones de edad,
sueldo y lugar de residencia. En conclusion, con esta nueva Ley Hipotecaria el
comprador se ahora, poniendo un ejemplo de una vivienda de 150.000€,
aproximadamente entre 2.400€ a 2.600€.

En cuanto a la financiacion el banco concede el 80% del menor valor entre el precio del
bien y el valor de la tasacion, realizada por un tasador oficial, por lo que deberia
afrontarse por el cliente el 20% restante.

e PROMOCION DE VIVIENDAS
En la promocién de viviendas es la propia inmobiliaria la que compra el terreno y se

encarga de la construccion de las viviendas para su posterior venta. En este supuesto se
tiene la siguiente cadena de valor:

¥ Ley 5/2019, de 15 de Marzo, reguladora de los Contratos de Crédito Inmobiliario.
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PROMOTORA CLIENTE

Promotora: Sera la encargada de comprar el solar y de negociar con el vendedor del
mismo para llegar a realizar la mejor transaccion posible. Una vez que ya se tiene el
solar viene la construccidn y su posterior venta a los clientes finales.

Esto a simple vista parece muy sencillo, pero llevar a efecto una promocién de
viviendas siempre va a suponer mayores plazos desde la compra del solar a la venta y
por consiguiente, mayor riesgo.

El promotor se suele financiar en su mayoria, con un préstamo hipotecario concedido
por una entidad financiera y con los anticipos de los clientes. De tal manera que el
banco suele conceder el 80% del precio de venta y los clientes deben aportar el 20%
restante.

En ningln momento la Entidad Bancaria, va a adelantar la totalidad del préstamo, sino
que lo va a ir fraccionando a la vista del estado de ejecucién de la obra y de la evolucion
de las ventas de las viviendas. De esta manera se evitan fraudes.

Vendedor: Es también la inmobiliaria. Encargada de hacer todos los tramites que sean
necesarios para que el producto le llegue al cliente.

Cliente: Comprador de la vivienda.
En cuanto a la financiacion, pasa lo mismo que en el caso de las compraventas.
El precio final de la vivienda se hara efectivo de la siguiente forma:

10% de entrada a la firma del contrato privado.

5% a los 6 meses de la firma del contrato privado.

5% al afio de la firma del contrato privado.

El resto, 80%, coincide con la hipoteca de la inmobiliaria sobre dicho inmueble
concreto, a la que se podra subrogar el cliente, si lo desea, o pagar el dia de la
firma ante Notario. Con estas cantidades la inmobiliaria cancela la hipoteca
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2.3.2.- CLIENTES

La RAE nos define al cliente como aquella persona que compra en una tienda, o que
utiliza con asiduidad los servicios de un profesional o empresa. Partiendo de esta
definicién vamos a considerar nuestros tipos de clientes para las ventas y para los
alquileres.

En el caso de las ventas vamos a considerar cuatro tipos de clientes:

Compra de una primera vivienda para salir del nucleo familiar.

Aquellos que quieren formar una familia.

Los que quieren reponer la que tienen.

Compra por inversion, buscando perfiles de nivel alto de renta para que puedan
Ilevarlo a cabo.

Y en el caso de los alquileres:

e Alquiler de una vivienda para obtener cierto grado de independencia, en especial
personas jovenes que han acabado de estudiar y van a empezar en el mundo
laboral.

e Las parejas o familias que quieren una vivienda y no tienen dinero para comprar.

e Clientes que tienen un trabajo de temporada, nos vamos a centrar en profesores,
funcionarios, trabajadores del campo y estudiantes.

e De turismo, ya que San Esteban de Gormaz es un pueblo que tiene mucho
turismo por su conjunto histérico romanico.

Hay que recalcar que una de las funciones mas importantes en una inmobiliaria es la
captacion de clientes, saliendo a buscarlos y hacer lo imposible para que te elijan a ti y
no a otra inmobiliaria.

Un aspecto a tener en cuenta es que no es un producto en el que haya repeticion de
compra, la inmobiliaria puede dinamizar el interés en el cliente mediante el boca a boca
que se haga o mediante la publicidad de nuestra inmobiliaria.

Para concretar con datos, San Esteban de Gormaz es un municipio de Soria, situado al
oeste de la provincia. Tradicionalmente en este municipio han residido personas de
clase media. Se caracteriza por tener muchos barrios aledafios, por lo que la zona de
influencia seré incluso mayor de lo que vamos a ver en el apartado de situacion.
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2.3.3.- COMPETENCIA

La competencia en este sector es muy grande, no s6lo porque hay muchas empresas que
se dedican a esto, sino porgque un mismo cliente puede consultar en varias inmobiliarias
y la informacion le va a dar un mayor poder de negociacion. Aqui es donde entra la
pericia del agente inmobiliario, ya que hay que captar el maximo numero de clientes
posibles.

La competencia no desaparece cuando ponemos el bien anunciado en nuestro escaparate
0 en nuestra pagina web para promocionarlo, sino que, como hay gran variedad de
oferta, seguiremos compitiendo para que los clientes se decanten por el nuestro.

En nuestro mercado sanestebefio tenemos una competencia directa, Arco inmobiliaria.
Es la Gnica inmobiliaria que hay en San Esteban de Gormaz hoy en dia y es pionera en
este sector a nivel local, por lo que tendremos que hacer las cosas bien para captar
clientes y romper el monopolio que, hoy por hoy, tiene esta empresa.

Sin embargo, el sector de la inmobiliaria esta totalmente globalizado, hay competidores
directamente online, como puede ser Fotocasa, Idealista, Segundamano, Milanuncios,
etc.

Con tanta competencia el propietario, a la hora de la transaccion, lo que va a pretender
es obtener el maximo margen posible, para ello negociara con distintas inmobiliarias
para tener que pagar la menor comision posible.

El comprador sera el consumidor final del bien, buscando el precio mas bajo y la
satisfaccion de haber elegido la mejor opcion y la que mas se ajusta a sus necesidades.

Luego, la inmobiliaria, se enfrenta con un alto poder de negociacion, de sus clientes y
sus proveedores, asi como a una fuerte competencia.

2.4.- COMERCIALIZACION

PRESENTACION DEL PRODUCTO

La presentacion es una de las tareas mas importantes a la hora de vender un producto.
Por eso, se va a desarrollar tanto en nuestro establecimiento como a través de internet,
combinando las dos para maximizar las ventas.

En el espacio fisico se va a llevar a cabo la colocacion de paneles iluminados, con
nuestros productos, en las cristaleras, de tal manera que todo el mundo que pase pueda
verlos y le resulte llamativo y, simplemente, se acerque por la curiosidad de saber de
qué se trata.

En Espafia no se suele dar este tipo de presentacion del producto y es muy llamativo a la

vez que sofisticado, con un toque minimalista muy curioso. Hoy en dia los escaparates
de la gran mayoria de las inmobiliarias suelen estar recargados con gran cantidad de
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fotografias de sus productos, los clientes quedan abrumados y no le prestan atencién.
Ver anexo, foto del escaparate.

El resto del local lo vamos a decorar con un toque minimalista, los muebles justos para
poder realizar nuestro trabajo, y en tonos blancos y negros para que haga un buen
contraste, resultando un local muy armonioso.

En el espacio virtual, no fisico, se pondran en nuestra pagina web todos los productos
con una descripcion precisa. Para diferenciarnos del resto de empresas del sector hemos
considerado una serie de requisitos clave a la hora de anunciar los bienes a administrar:

e De cada bien que vayamos a administrar se colocara una media de 20

fotografias, si son terrenos para vender no sera necesario poner tantas, pero

en caso de viviendas o locales comerciales si que es necesario que se vean

bien todos los espacios para que el cliente se pueda transportar hasta alli sin

desplazarse de la inmobiliaria.

Ubicacion precisa, a través de la aplicacion Google Maps.

Valor por el que se quiere hacer la operacion.

En caso de ventas, se adjuntard un simulador de hipotecas.

Caracteristicas del bien: metros cuadrados construidos y Utiles, estado,

orientacion, nimero de habitaciones y bafios, ascensor, plaza de garaje, etc.

Certificacion de eficiencia energética.

e Un pequefio comentario acerca del estado del bien y alguna sugerencia del
vendedor o arrendador.

e Un plano de la planta, para ver la distribucion de la construccion (en bienes
como locales comerciales y viviendas, donde hay superficie construida).

e Teléfono de contacto.

e Mail de contacto.

Todos y cada uno de estos requisitos, a nuestro juicio, son absolutamente necesarios a la
hora de presentar el producto, ya que en muchos casos por falta de informacién o de
fotos un cliente se puede decantar por uno u otro.

A la hora de la atencion de nuestros clientes quedaremos donde el cliente determine y
siempre con la Unica intencién de que se sientan lo mas comodamente posible y
satisfechos con el servicio prestado.

e PUBLICIDAD

Estamos en la era de las telecomunicaciones, donde todo funciona via internet, los
medios de publicidad de papel se han quedado desfasados y todo funciona a traves de
paginas web.

Por ello, habra que poner en marcha una pagina web para poder anunciar todos nuestros

productos y que los posibles compradores o arrendatarios puedan comunicarse con
nosotros.
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Ademas, una cuenta en redes sociales, para ir subiendo publicaciones con nuestros
productos y noticias sobre nuestra empresa y de interés general. Esto es muy barato y se
Ilega a gran cantidad de gente.

Para ello habria que contratar los servicios de un profesional experto en la materia. Una
vez puesta en marcha la pagina web solo queda la gestion de la misma por nuestra parte.
Es algo muy fécil y que no tiene coste econémico alguno.

2.5.- SITUACION

Como he comentado anteriormente, el proyecto de empresa es la creacion de una
inmobiliaria mediante la sinergia con un negocio ya existente, facilitando la puesta en
marcha del proyecto.

Aungue no nos planteamos otra ubicacion diferente a la de San Esteban de Gormaz
vamos a hacer una simulacion para verificar que no nos vamos a confundir. Vamos a
utilizar el Indice de Ubicacién Comercial (IUC). La férmula con la que se calcula es la
siguiente:

IUC=(TCxG)/SV
siendo,

IUC: indice de Ubicacion Comercial.

TC: Total de consumidores del area.

G: Gasto medio por consumidor por mes.

SV: La superficie de venta en kilometros cuadrados destinados al producto.

San Esteban de Gormaz, principal &rea de influencia de nuestra empresa, cuenta con
3.010 habitantes, de los cuales se estima que un 15% son clientes potenciales. La renta
media es de 1.300€, y se espera que consuman un promedio de 300€ por vivienda.
Existe un competidor directo en la zona y varios via internet.

Clientes potenciales: 452 personas.

Gasto promedio: 300€.

Superficie de venta: 407 km?.

IUC= (452 x 300) / 407= 333

Podemos concluir que es un indice muy alto, por lo que la ubicacion sera lo mas

adecuada ya que cuanto mayor sea el indice, menor sera la saturacion comercial en esa
zona geogréfica.

Una vez conocida la ubicacion vamos a ver la eleccién de la calle, para ello vamos a
tener en cuenta una serie de factores clave:
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e Tréfico peatonal.

e Trafico rodado.

e Aparcamientos.

e N°competidores.

e N°de tiendas no competidoras.
e Transporte publico.

e Coste del local.

Dicho lo cual, la situacion de la inmobiliaria va a estar en un local comercial préximo a
la asesoria, para facilitar la gestion de ambos. Dado que la ubicacion de la asesoria es
muy buena, situada en el centro del pueblo y muy cerca de todos los bienes que se
puedan administrar. Ademas, estd muy cerca de la carretera nacional, por lo que no es
un problema tener que acompafiar a los clientes en coche para visitar los bienes. Esta
ubicacion seria en Avenida Valladolid 94 bajo, San Esteban de Gormaz (Soria).

=  Avenida Valladolid, 54, San Este!

HQFW+6F San Esteban de Gormaz
,  Afladir un sitio que falta

Afadr una etiqueta

= (502 4ce |
HBuad

Aunque le vamos a dar preferencia a la web de la inmobiliaria, es mas que necesario
tener un espacio fisico para trabajar y que la gente pueda venir para establecer una
conversacion.

2.6.- FORMA JURIDICA

Estudiado ampliamente el tema, llegamos a la conclusion que hay que constituir una
sociedad limitada por ser la forma que méas se adapta a la actividad que pretendemos
realizar.
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eNumero de socios, minimo 1 y no hay maximo.

eCapital minimo para constituir la empresa 3.000€, totalmente
desembolsados.

*El patrimonio personal queda protegido frente a deudas de su negocio.
¢Costes de constitucién reducidos.
*Ventajas fiscales.

VENTAJAS

eLa constitucidon de una sociedad limitada suele llevar una
media de 40 dias.

*No es una forma adecuada si se quiere captar a un gran
numero de inversores.

DESVENTAJAS

En nuestro caso vamos a ser cuatro socios. Se pretende constituir una sociedad familiar
y que los costes de funcionamiento sean los minimos. Gracias a que el capital personal
de cada uno queda protegido frente a posibles deudas con terceros y las ventajas fiscales
que hay en el IRPF y el IVA, nos decantamos por este tipo de sociedad. Los
inconvenientes son muy pocos Yy en nuestro caso no tenemos previsto ampliar el nimero
de socios.

El capital social de la S.L. se ha decidido que sea de 10.000€, que se depositara en la
cuenta bancaria que se va a crear para la sociedad. Cada socio debera aportar al capital
social la cantidad de 2.500¢€.

La denominacion comercial de la S.L. sera: “Hnos. Alcala Garcia, S.L.”. Una vez
elegida la forma juridica y el nombre de la sociedad, se solicitara el C.I.F. provisional y
se presentara en la Notaria la documentacién pertinente para la Escritura Publica de
Constitucidn. Tras, lo cual, se realizaran las correspondientes altas laborales y fiscales.

La sociedad tendra capacidad juridica propia y estara operativa para empezar a realizar
la actividad empresarial cuando ya tengamos todos estos tramites hechos. Indicar, en
este sentido, que la S.L. adquirira la capacidad juridica necesaria tras la inscripcion de
sus estatutos en el Registro Mercantil correspondiente.

Por ultimo, en este apartado decir que hay dos opciones a la hora de abrir la
inmobiliaria: una es crear tu propio negocio y otro es abrir una franquicia. Ambas
opciones tienen sus caracteristicas:
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Creativo.
Independiente.

Con experiencia en el sector.

Disciplina.

Con capacidad de trabajo en
equipo.

Sin experiencia previa en el

Dispuesto a asumir riesgo.
sector.

Con acceso a financiacion.

FRANQUICIA

o _ Adverso al riesgo.
Con conocimientos previos

en gestion y administracion
de empresas.

Con dificultades o limites
para acceder a financiacion.

<
)
oy
o
oc
=
T
<
(o
@)
oc
o

Entre sus metas no se
encuetra la de alcanzar
prestigio.

En mi caso se opta por crear el negocio, pienso que es mejor por la experiencia en el
sector y aprovechando las sinergias con el negocio ya existente, facilitan mucho las
cosas a la hora de emprender un nuevo negocio.

Ademaés, viendo las caracteristicas de cada una de ellas, me veo totalmente reflejado en
la de formar mi propia empresa.

En los anexos figuran los Estatutos de la Sociedad Limitada constituida.

2.7.- PREVISION DE VENTAS Y GASTOS

PREVISION DE VENTAS

Cuando hacemos un plan de negocio lo mas dificil es estimar los ingresos, los gastos la
mayoria de las veces, son fijos, como veremos en el apartado de financiacion, por eso
atendiendo a una serie de factores vamos a hacer una estimacion.

El primer factor clave a la hora de generar ingresos es la pericia que tenga el gestor
inmobiliario, ya que dependera de él la captacién de los clientes y que se negocie el
mejor precio posible, tanto para el comprador como para el administrador.

El segundo factor que vamos a tener en cuenta es la ubicacion, en funcién de donde lo
situemos la afluencia de gente sera mayor o menor, por lo tanto nuestros ingresos
aumentaran o disminuiran. A la hora de elegir una buena localizacion influyen: que esté
en un lugar de facil acceso y que esté cerca de los bienes a administrar.
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Las transacciones gque se pueden hacer por afio no son muy grandes, una o dos por mes,
en los mejores casos, por eso hay que tener en cuenta que, aunque sean pocas, los
importes van a ser altos.

Los alquileres son diferentes, lo normal es que en los meses de septiembre y octubre se
tramiten los alquileres de todo el afio, por el inicio del curso académico y la llegada de
profesores y por el inicio de trabajo en las infraestructuras de la zona. Como hemos
dicho en este caso se cobrara una mensualidad mas el IVA vigente.

En cuanto a la promocion y compraventa, en principio, no se realiza prevision alguna
sobre el particular; pues se requiere un desembolso més fuerte, lo que no significa que
lo tengamos en mente y que pueda llevarse a efecto a medio y largo plazo.

Por lo tanto, haciendo la estimacion de la venta de 14 viviendas y el alquiler de 22
viviendas, salen unas cuentas aproximadas (utilizando precios medios de mercado tanto
de ventas de viviendas como de alquiler) de:

e Una comision media de venta ronda los 3.000€, siendo los ingresos de 42.000€.
e En cuanto a los alquileres rondan los 300€, siendo estos ingresos de 6.600€.

El total de ingresos que vamos a tener con esta estimacion es de 48.600€, se que es una
cifra muy pequefia, pero el primer afio de un negocio siempre es el que mas cuesta.

PREVISION DE GASTOS

Compra de activos: 3.640€. Saber que activos adquirir es muy importante para que no
ralentice la actividad del comercio ni exista una infrautilizaciéon de los mismos, es decir,
hay que pensar primero lo que vamos a utilizar para que una vez ya estemos preparados
para trabajar no nos falte de nada. Los activos que necesitamos para la apertura y su
puesta en marcha son los siguientes:

= Mesa: 500€.

= Sillas: 400¢€.

= Estanterias: 350€.

= Estructuras para colgar las fotos en el escaparate: 900€.
= Rotulos de publicidad: 390€.

» Equipos informéticos: 800€.

= Teléfono: 300€.

Todos estos activos no suponen un gasto y los vamos a amortizar anualmente en los
proximos 10 afios, por lo que la amortizacion anual sera de 364€.

Se pagaran en el segundo y el tercer mes desde el inicio de la actividad.
Gastos iniciales: 6.440€. Lo primero que debemos hacer es calcular los gastos que

tendremos antes de comenzar la actividad. Los gastos se pagaran al contado y van a
estar repartidos de la siguiente manera:
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= Constitucion de la S.L.: 1.000¢€.

» Reforma del local: 2.000€.

= Publicidad y lanzamiento; 1.000€.

= Otros gastos: 2.200€.

= Licencia de apertura de la actividad: 240€.

Gastos mensuales: 2.080€. Es muy importante, no solo tener en cuenta los gastos antes
de comenzar la actividad, sino también los gastos que tendremos de forma constante
cada mes, tras el inicio de la misma. Estos van a estar repartidos de la siguiente manera:

* Alquiler: 300€.

»  Suministros: 200€.

= Seguros: 30€.

= Gastos de personal: 1.300€, en un total de 14 pagas.
» Limpieza: 100€.

= Otros: 150€.

2.8.- RESULTADOS Y BALANCES

Una vez computado todos los gastos mensuales vamos a ver cuanto nos sale a final de
ano:

300€ x 12 + 200€ x 12 + 30€ x 12 + 1.300€ x 14 + 100€ x 12 + 150€ x 12 + 364€=
27.924¢€.

Ahora que ya tenemos todos los gastos (iniciales, de activos y mensuales) vamos a
preceder a la suma de todos ellos:

6.440€ + 27.924€ = 34.364¢€.
Comparando los ingresos con los gastos vemos lo siguiente:
48.600€ - 34.364€ = 14.236€ de beneficio antes de impuesto”.

Hay que resaltar que al no ser excesiva la cantidad correspondiente al desembolso
inicial no optaremos por la financiacion externa, sino por la financiacion propia. De tal
manera que el coste del capital que tendremos a la hora de calcular el VAN sera el coste
de oportunidad de no tener esa cantidad de dinero invertida en un plazo fijo.

Los ingresos que planificamos tener se ven reflejados en el apartado anterior de
prevision de ventas, planteandonos los ingresos de segun la previsién del mercado
inmobiliario espafiol y concretamente el de nuestra zona.

* En los anexos tenemos la cuenta de Pérdidas y Ganancias donde viene todo desglosado.
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Por altimo, vamos a calcular la VAN y la TIR de esta inversion, se hara con ingresos y
gastos aun sabiendo que esto se deberia de hacer con cobros y pagos. Para ello vamos a
considerar el proyecto a tres afios y le vamos a exigir una rentabilidad minima del 6,4%
TAE:

V.AN.= —A+z( ):> ran=-ar 2y Gy Y

1+ ﬁ+ﬂ2 1+

La Inversion se considera realizable cuando su VAN es mayor que cero.

Si el VAN es menor que cero la inversion seria rechazada.

A = desembolso inicial Qs = Flujo de | n= n° de afios
caja del |que dura la
momento s inversion

i = rentabilidad minima que le exigimos a la inversion

VAN = —10.000€ + 14.236€ N 23.113,90€ N 32.575,90€ 50.840.65€
B ' 140,064 (1+0,064)2 (1+0,064)3 ~

Como hemos comentado anteriormente, la VAN tiene que ser mayor que cero, el
proyecto es realizable.

Ql QZ + Qn

Taar) e Wy

La Inversion se considera realizable cuando r sea mayor que la rentabilidad
minima que le exijamos a la inversién. Y la rechazariamos cuando fuese inferior.

A = desembolso inicial Qs = Flujo de caja del n= n° de afios que
momento s dura la inversion

r=TIR
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0 = —10.000€ + [236€  23.11390€  32.57590€
= . 1+T‘ (1+T)2 (1+r)3
r=171,61%

Vemos que la TIR es mayor que la rentabilidad que le hemos exigido anteriormente del
6,4%, por lo que también nos dice que el proyecto es realizable.

A continuacién, vemos una tabla con la tesoreria que vamos a tener. Sélo he calculado
los meses iniciales que suelen ser los que mas problemas de tesoreria presentan en
cualquier inicio de negocio. A partir de ahi como empieza a haber ventas la situacion se
regulariza. He supuesto que los pagos se hacen al contado excepto la compra de activos

que se pagara en los meses segundo y tercero.

ENERO FEBRERO MARZO

COBROS - € 4.050,00 € 4.050,00 €
PAGOS:
Iniciales 6.440,00 € 1.820,00 € 1.820,00 €
Gastos al mes 2.080,00 € 2.080,00 € 2.080,00 €

8.520,00 € 3.900,00 € 3.900,00 €
DIFERENCIA - 8.520,00 € 150,00 € 150,00 €
CAPITAL 10.000,00 € 2.580,00 € 2.730,00 €
TESORERIA 2.580,00 € 2.730,00 € 2.880,00 €
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BLOQUE 3

3.1.- CONCLUSIONES

El trabajo fin de grado que presentamos con anterioridad, demuestra, con absoluta
claridad, que la gestion inmobiliaria puede y debe integrarse en San Esteban de Gormaz.

No obstante lo anterior, era necesario realizar una serie de gestiones, totalmente
necesarias, para comprobar si tendria o no sentido dicha iniciativa, teniendo, ademas, en
cuenta los tipos de productos a ofertar, la poblacion a la que los mismos se dirige, la
competencia existente, etc., asi como una vision general sobre el mercado inmobiliario
nacional.

Del analisis interno se estiman los puntos fuertes y débiles y del externo las
oportunidades y amenazas. Entre las fortalezas se encuentran los conocimientos previos
del mercado laboral, los conocimientos previos del sector y de la competencia. Asi
como, ser emprendedor capaz de crear un trato cercano y tener capacidad de
financiacion propia, es decir, capacidad de endeudamiento en el futuro.

Las debilidades son siempre las que mas cuesta sacar, pero haciendo una profunda
reflexion, sabemos que somos una empresa nueva que tiene que darse a conocer y
convencer. A esto se le suma que tenemos unos conocimientos estimados, pero no
reales, de ingresos y gastos, por lo que hasta que no nos pongamos “manos a la obra” no
vamos a saber a ciencia cierta nada de esto.

Como amenazas podemos destacar las elevadas tasas de paro, que repercuten en las
posibilidades de crecimiento del sector, los precios de la vivienda que todavia siguen a
la baja (el IPC prevé que aumente en los proximos afios, pero hasta que no pase
realmente no lo vamos a saber con exactitud), las posibles modificaciones legales que
repercutan en una menor flexibilidad del mercado inmobiliario y la total dependencia
del sector inmobiliario, que es muy fluctuante. Como no dependen de nosotros, se
intentara controlarlas ofreciendo unos servicios adicionales de asesoramiento para los
distintos tipos de clientes y consolidar nuestra marca en el mercado. Tengo en mente
hacer un curso de Home Staging® para vender antes los bienes de nuestra cartera o
poderlos alquilar por un poco mas de dinero

Las oportunidades son la inminente recuperacion econémica, que permitirian ampliar el
ambito geogréafico y las nuevas tecnologias. Nos hacen llegar a un mayor nimero de
clientes en un menor tiempo y sin apenas coste. Debilitamiento de la competencia local.
La nueva ley hipotecaria, que minimiza los gastos de las hipotecas.

En base al DAFO he propuesto una serie de estrategias a llevar a cabo, estrategia
ofensiva, que parte de las fortalezas y a las oportunidades. Empezando por las fortalezas
vamos a hacer un estudio de nuestros clientes para ver la satisfaccion que hay, de tal
manera que podamos seguir dando los mismos servicios sin que nadie quede
descontento e incluso poder mejorarlos. De acuerdo con las oportunidades se va a

® La técnica de decoracion que consiste en vender y alquilar viviendas rapido y al mejor precio.
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realizar un curso de Community Manager para poder potenciar todo lo relacionado con
internet, tanto paginas web, como redes sociales, etc.

Y estrategias de supervivencia, que parten de estrategias afectan a las debilidades y a las
amenazas. En cuanto a las debilidades una vez tenidas en cuenta y estudiadas, se cree
conveniente que, para que todo el mundo en el pueblo pueda conocerte, la Unica manera
sin incrementar los costes, es la de participar en las actividades culturales, deportivas,
festivas, etc., que hay en San Esteban De Gormaz. El coste es muy reducido, ya que se
suele pedir la voluntad a la hora de participar en estos actos sociales.

Asi, podemos afirmar, que los productos que en un primer momento pueden ofertarse
son: venta y alquiler y una vez consolidados los mismos, otros de similar importancia
como: compraventa y promocion de viviendas; pero, insisto, de entrada la oferta debe
circunscribirse a la venta y alquiler, por ser lo mas demandado en la zona y lo que
requiere una menor inversion.

En lo que a la competencia se refiere, significar que, en San Esteban de Gormaz (Soria),
ya hay una inmobiliaria instalada, como igualmente queda indicado; pero que no supone
ningun inconveniente al poder perfectamente cohabitar ambas en este amplio territorio,
como también ha sido comentado, lo que, en modo alguno, significa, que no haya que
imprimirle un nuevo caracter en lo que a presentacion del producto se refiere, como
mejora del espacio fisico (colocacion de paneles iluminados, etc.), siendo este tipo de
presentacion muy llamativo a la vez que sofisticado con un toque minimalista muy
curioso, mejora del espacio virtual, colocando en nuestra pagina web todos los
productos con una descripcion muy precisa, etc., todo lo cual, evidentemente, debe
redundar en una mejora importante del servicio a prestar que debe concluir en la
obtencion de una mayor rentabilidad.

Una vez analizados los anteriores pormenores, debemos centrarnos en el futuro del
mercado inmobiliario nacional, del que, obviamente, se infiere que, como minimo, hasta
el afio 2020 el mercado inmobiliario va a seguir creciendo (segin Funcas), lo cual
refuerza, de una manera decisiva y definitiva, la iniciativa.

Tras todo lo cual debe concluirse en que, la actividad de “GESTION INMOBILIARIA
debe realizarse en San Esteban de Gormaz (Soria), por diferentes motivos, como, entre
otros, el de tratarse de un servicio muy importante para la poblacién que, aunque ya se
viene prestando, necesita un nuevo impulso como el que se le pretende imprimir a
través de la mejora del espacio tanto fisico como virtual y por considerar que mi
persona debe colaborar con la poblacion, debido al inmerso carifio que le profeso, en su
revitalizacion socio econémica.

Finalmente, manifestar que, tras la irrevocable decision de proceder a la apertura de una
inmobiliaria en la localidad, se ha estudiado, con la necesaria minuciosidad, la forma
mas adecuada de proceder a la constitucion de la empresa, llegandose a la conclusion
que debe crearse una Sociedad Limitada, por los motivos igualmente expuestos: Capital
minimo asumible, costes de constitucion reducidos, ventajas fiscales, etc., y que, en
modo alguno, procede abrir una franquicia, sino crear un negocio propio debido, con
independencia de que, a nivel particular, pueda sentirme bastante mas identificado con
la idea de crear mi propia empresa que, por qué no manifestarlo, estoy plenamente
convencido que va a satisfacer, plenamente, mis expectativas y deseos.
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SIGLAS QUE SE ULITIZAN:

e DWS: division de activos de Deutsche Bank.

e FUNCAS: promocion de estudios e investigacién econémica social y en su difusion,

financiada por CECA.
e CECA: confederacion espafiola de cajas de ahorro.
e IPE: instituto practica empresarial.
e S.L.: Sociedad Limitada.
e RAE: Real Academia Espafiola.
e PIB: Producto Interior Bruto.
e ADE: Administracion y Direccion de Empresas.
e INE: Instituto Nacional de Estadistica.
e IPC: indice de Precio de Consumo.

e PGOU: Plan General de Ordenacion urbana.
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ANEXOS

- BALANCE DE SITUACION Y CUANTAS DE EXPLOTACION.-

Balance de Situacion

NIF: B42194670
Empresa: HNOS. ALCALA GARCIA, S.L.

Descripcion

ACTIVO

A) ACTIVO NO CORRIENTE
I. Inmovilizado Intangible
Il. Inmovilizado Material
2160000 MOBILIARIO
2170000 EQUIPOS PROCESOS DE INFORMACI
2190000 OTRO INMOVILIZADO MATERIAL
2816000 AMORT. ACUM. MOBILIARIO
2817000 AMORT. ACUM. EQUIPOS PROCESOS
2819000 AMORT. ACUM. OTRO INMOVILIZAD
lll. Inversiones Inmobiliarias
IV. Invers. empresas grupo y asociadas L/
V. Inversiones financieras a L/P
VI. Activos por impuesto diferido
VII. Deudores comerciales no corrientes
B) ACTIVO CORRIENTE
I. Existencias

Il. Deudores comerciales y otras ctas. co

EUR
Actual

€
3.276,00

€

€
3.276,00

€
2.150,00

€
800,00

€
690,00

€
- 215,00

€
- 80,00

€
- 69,00

€

€

€

€

€

€
25.700,00

€

€
7.000,00

€
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a) Clientes vtas prest. serv. a L/P -

|m

4300000 CLIENTES 7.000,00

|m

3. Otros deudores

|m

IV. Inversiones financieras a C/P

|m

VI. Efectivo y otros activos liquidos equ 18.700,00

|m

TOTAL ACTIVO (A +B) 28.976,00

|m

A) PATRIMONIO NETO 20.677,00

|m

I. Capital 10.000,00

|(',h

1000000 CAPITAL SOCIAL 10.000,00

|m

Il. Prima de Emision

|m

IV. (Acciones y Particip. patrimonio prop

|(rh

VI. Otras aportaciones de socios

|(rh

Cuenta Pérdidas y Ganancias (129) -
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Ingresos/Gastos pendiente cierre
6210000 ARRENDAMIENTOS Y CANONE
6220000 REPARACIONES Y CONSERVA
6230000 SERVICIOS DE PROFESIONA
6250000 PRIMAS DE SEGUROS
6270000 PUBLICIDAD, PROPAGANDA
6280000 SUMINISTROS
6290000 OTROS SERVICIOS
6300000 IMPUESTO SOBRE BENEFICI
6400000 SUELDOS Y SALARIOS
6810000 AMORT. INMO. MATERIAL
7050000 PRESTACION DE SERVICIOS
7520000 INGRESOS POR ARRENDAMIE

VIII. (Dividendo a Cuenta)
A-2) Ajustes en patrimonio neto
A-3) Subvenciones, donacion. y legados recib
A-4) Patrimonio Neto pendiente ajustar NPGC
B) PASIVO NO CORRIENTE
l. Provisiones a L/P
Il. Deudas a L/P
1. Deudas con entidades de crédito
2. Acreedores por arrendamiento financ
3. Otras deudas a L/P
Il Deudas empresas grupo y asociadas a L
IV. Pasivos por impuesto diferido

V. Periodificaciones L/P

10.677,00
€
- 3.600,00
€
- 2.000,00
€
- 1.000,00
€
- 360,00
€
- 1.000,00
€
- 2.400,00
€
- 5.440,00
€
- 3.559,00
3
- 18.200,00
€
- 364,00
€
42.000,00
€
6.600,00
€
€
€
€
3
€
3
€
3
€
3
€
3
€

37



VII. Deuda caract. especiales a L/P -

|m

C) PASIVO CORRIENTE 8.299,00

|m

Il. Deudas a C/P

|m

2. Acreedores por arrendamiento financ

|m

lll. Deudas empresas grupo y asociadas a

|m

1. Proveedores

|m

b) Proveedores a C/P

|(',h

4100000 ACREEDORES POR PRESTACION 4.740,00

|(',h

V. Periodificaciones a C/P

|m

VII. Pasivo Corriente pendiente ajustes N

||m
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Cuenta de Explotacion

NIF: B42194670
Empresa: HNOS. ALCALA GARCIA, S.L.

Descripcion

PERDIDAS Y GANANCIAS

1. Importe neto cifra de negocios
7050000 PRESTACION DE SERVICIOS
2. Variacion exist. prod. term. y en curso
3. Trab.realizados por la emp. para su activ
4. Aprovisionamientos
5. Otros ingresos de explotacion
7520000 INGRESOS POR ARRENDAMIENTOS
6. Gastos de personal
6400000 SUELDOS Y SALARIOS
7. Otros gastos de explotacion
6210000 ARRENDAMIENTOS Y CANONES
6220000 REPARACIONES Y CONSERVACION

6230000 SERVICIOS DE PROFESIONALES

INDEP

PU

6250000 PRIMAS DE SEGUROS

6270000 PUBLICIDAD, PROPAGANDA Y REL.

6280000 SUMINISTROS

6290000 OTROS SERVICIOS

6290001 LIMPIEZA

6290002 LICENCIA DE APERTURA

6290003 OTROS GASTOS INICIALES

6290004 OTROS GASTOS GENERALES

EUR

ah odh oAy dhy o dh Ayt dhy r dhy T dh Ayt 1y P Ay

ah

2.019

42.000,00

42.000,00

6.600,00

6.600,00

18.200,00

18.200,00

15.800,00

3.600,00

2.000,00

1.000,00

360,00

1.000,00

2.400,00

5.440,00

1.200,00

240,00

2.200,00

1.800,00

2.020

50.400,00
€
50.400,00

8.580,00
€

8.580,00
€
- 19.656,00
€
-19.656,00
€
- 15.846,12

ah

3.816,00

o

2.200,12

a !

1.050,00

a0

396,00

a !

1.400,00

a0

2.712,00

a !

4.272,00

a0

1.392,00

ah

€

€
- 2.880,00

2.021

60.480,00
€
60.480,00

11.154,00
€

11.154,00
€
-21.228,48
€
-21.228,48
€
- 17.465,54

ah

4.044,96

a0

2.201,44

(rh 1

1.102,50

a !

435,60

m 1

1.960,00

!

3.064,56

m 1

4.656,48

!

1.614,72

ah

€

€
- 4.608,00
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8. Amortizacion del inmovilizado
6810000 AMORT. INMO. MATERIAL
9. Imputacion subvenciones inmovil.no financ
10. Excesos de provisiones
11. Deterioro y Rtdo. enajenaciones inmovil.
12. Otros resultados
A) Resultado explotacion (del 1 al 12)
13. Ingresos financieros
a) Imp. Subvenciones, donanc. y legados
b) Otros ingresos financieros
14. Gastos financieros
15. Variacion valor razonable instrum. finan
16. Diferencias de cambio
17. Deterioro y Rtdo.enajenaciones instr.fin
B) Resultado financiero (13+14+15+16+17)
C) Resultado antes de impuestos (A+B)
18. Impuestos sobre beneficios
6300000 IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS

Resultado del ejercicio (C+18)

ah

] m ]

ah

B I )

h

364,00

364,00

14.236,00

14.236,00

3.559,00

3.559,00

10.677,00

ah

] m ]

ah

€

€

€

€

€

364,00

364,00

23.113,88

23.113,88

5.778,47

6.318,07

17.335,41

ah

] m ]

h

€

€

€

€

€

364,00

364,00

32.575,98

32.575,98

8.144,00

8.703,54

24.431,99
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- ESTATUTOS DE LA SOCIEDAD.-

A continuacién, se ha hecho una simulacién de constitucién de una sociedad, imitando
todos los pasos que hay que dar:

e Creacion de unos Estatutos.
e Realizacion de un Documento Pablico Notarial.
e Pago de las cantidades de cada socio en la cuenta del banco.

e Registro del nombre comercial.
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BENITO GONZALEZ GORDILLO
Notario
Avda. Estocolmo, 16
Tel (975) 39 43 78 Fax (975) 39 34 80
42001 SORIA

NUMERO CUATROCIENTOS CUARENTA Y CINCO --------=-mmmmmmmmmne

ESCRITURA DE CONSTITUCION DE SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD
LIMITADA DENOMINADA “HERMANOS ALCALA GARCIA, S.L.”.----=--------

En SORIA, a siete de Marzo de dos mil diecinueve.----========-mmmmmmmeeeeeee

Ante mi, BENITO GONZALEZ GORDILLO, Notario del llustre Colegio de
Castilla 'y Leon, con residencia en dicha villa.----------=-=-=-=m-mmmmmm oo

DON JOSE ALCALA GARCIA, mayor de edad, de vecindad civil comin, soltero,
administrador de empresas, nacido el dia 26 de Abril de 1.993 y vecino de -42330- San
Esteban de Gormaz (Soria), Cafiada, n° 5, con N.I.F. nimero 78898544R.-----------------

DON MIGUEL ALCALA GARCIA, mayor de edad, de vecindad civil comin,
soltero, administrador de empresas, nacido el dia 6 de Octubre de 1.987 y vecino de -
42330- San Esteban de Gormaz (Soria), Cafiada, n° 5, con N.I.F. nUmero 72868008N. --

DON JOSE ANTONIO ALCALA CARRLACAZAR, mayor de edad, de vecindad
civil comun, casado, graduado social, nacido el dia 13 de Abril de 1.956 y vecino de -
42330- San Esteban de Gormaz (Soria), Cafiada, n° 5, con N.I.F. nimero 30859420K. --

DONA MARIA TERESA GARCIA AGUILERA, mayor de edad, de vecindad civil
comun, casada, administradora de empresas, nacida el dia 26 de Octubre de 1.959 y
vecina de -42330- San Esteban de Gormaz (Soria), Cafiada, n° 5, con N.I.F. nimero
16790520V .----=-=====mmmmmmmmmm e e

INTERVIENEN en su propio nombre y derech.----------==-====-mmmmmmmmm oo

Les IDENTIFICO a traves de su resefiado Documento Nacional de Identidad y les
juzgo con la capacidad legal necesaria para otorgar esta escritura de CONSTITUCION
DE SOCIEDAD DE RESPONSABILIDAD LIMITADA, y a cuyo fin, ------==-==-zn=----

PRIMERO.- Los sefiores comparecientes han decidido constituir una Sociedad
Limitada de nacionalidad espafiola, con la denominacion que luego se indicard, y que se
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regira por el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de Julio, que aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, y demas disposiciones legales
APlicables, ~====mmmmememem e e e e

SEGUNDO.- Y expuesto cuanto antecede, ----=-=-========m=mmmmmmmmmmmm oo

PRIMERO.- CONSTITUCION.-----nnmemmmenev e —

Don José Alcald Garcia, Miguel Alcald Garcia, José Antonio Alcala Carralcazar y M2
Tersa Garcia Aguilera constituyen una Sociedad Mercantil de Responsabilidad
Limitada, de nacionalidad espafiola, con la denominacion de: ---------------------
“HERMANOS ALCALA GARCIA, SL.-----n e

Con dicha denominacion no existe ninguna otra en el Registro Mercantil Central, lo que
se acredita con la oportuna certificacion del mismo, nimero 18049856, de fecha 7 de
Marzo de 2019, que me entregan, y que Yo, el Notario, protocolizo. -

Tiene C.I.F. provisional nimero B/42985616. --------=-====n=mmmmmmmm oo
SEGUNDO.- REGIMEN JURIDICO .- e

La Sociedad se regira por el Real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de Julio, que aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y de- mas disposiciones legales
aplicables, y en especial por los Estatutos, leidos, aprobados y firmados por la socia
fundadora en la ultima pagina, cuya firma legitimo por haber sido puesta en mi
presencia, que me entrega, en papel comun, que yo, el Notario, incorporo a esta matriz.-

TERCERO. CAPITAL Y PARTICIPACIONES.-------rcmenmemmemmemmem e e e

El capital social se establece en la suma de DIEZ MIL EUROS (€ 10.000) dividido en
100 participaciones sociales de CIEN EUROS (€ 100) de valor nominal cada una de
ellas, numeradas correlativamente de la 1 a la 100, ambas inclusive.

Todas ellas son integramente suscritas y desembolsadas por los socios fundadores,
DON JOSE ALCALA GARCIA, DON MIGUEL ALCALA GARCIA, DON JOSE
ANTONIO ALCALA CARRALCAZAR Y DONA MARIA TERESA GARCIA
AGUILERA, por su valor nominal.- - = ==-==-=memmm oo

APORTACIONES. ~---nnmemmmmmmsemmme e e e e e e e

Las aportaciones representativas del contravalor de las participaciones sociales son de
caracter dinerario y han sido ingresadas en la cuenta numero ESO08
69758606750696556601, abierta para la sociedad en Banco Bilbao Vizcaya Argentaria,
S.A., segun resulta de certificado de ingreso en dicha entidad expedido el dia 31 de
Mayo de 2.019, que la sefiora compareciente me entrega e incorporo a esta matriz.
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CUARTO.- NOMBRAMIENTO DE CARGOS. -----nnwrmmemmemmemmemmemmeamem e

Los socios comparecientes, como Unicos socios, dando a su actuacion la eficacia de
Junta General Universal de socios de la Compafiia; ---------- e

1.- Determina que la sociedad sera inicialmente administrada por UN
ADMINISTRADOR UNICA, designando para dicho cargo a Don José Alcala
Garcia, cuyas circunstancias personales constan ya consignadas en la presente
escritura.------------------ R EauerEL e e

El nombramiento se realiza por tiempo indefinido, sin derecho de retribucion y con las
facultades y condiciones que a tal cargo conceden los Estatutos Sociales.------------------

La persona nombrada,  presente en este acto, ACEPTA el
cargo, promete desempefarlo con lealtad y diligencia. Ademas asegura no estar incursa
en prohibicion o incompatibilidad legal alguna, en especial de las sefialadas por el
articulo 230 de la Ley de Sociedad de Capital y demas disposiciones legales aplicables.-

QUINTO.- COMIENZO DE ACTIVIDADES, -----nmrmmemmemmemeem e memmemmeccee

La Sociedad da comienzo a sus operaciones en la fecha indicada en los Estatutos
unidos, acordando la socia fundadora por unanimidad:---------=-==-=======-mmcmmmmem o

a).- Que los actos y contratos celebrados con terceros por la Administracién antes de la
inscripcion de la Sociedad en el Registro Mercantil, y dentro del d&mbito de sus
facultades estatutarias, se considerardn automaticamente asumidos por la Sociedad, por
el mero hecho de su inscripcion en dicho Registro.---=--=-====-mmmmmmm oo

b).- Y que la Administracion designada queda expresa y especialmente facultada para
realizar cuantos actos y contratos sean necesarios, convenientes o meramente Utiles para
el desarrollo de la actividad que constituye el objeto social, especialmente en el orden
interno y organizativo, y en lo relativo al otorgamiento, modificacion y revocacion de
poderes de todas clases.----------=--=-==-=----- e

c).- Asimismo se faculta expresamente a la Administracion designada, para que pueda
subsanar cualquier defecto de esta escritura que obste a su inscripcion en el Registro
T AN - === e e e e

SEXTO.- INSCRIPCION PARCIAL . ----nmmemmmemmemmemmemme e e e mee e

De conformidad con lo establecido en el articulo 63 del Reglamento del Registro
Mercantil, los otorgantes, solicitan expresamente la inscripcion parcial de la presente
escritura, en el supuesto de que alguna de sus clausulas, o de los hechos, actos o
negocios juridicos contenidos en ella y susceptibles de inscripcion, adoleciese de algun
defecto, a juicio del Registrador, que impida la practica de la misma.--------------=--=-----



SEPTIMO.- TRAMITACION TELEMATICA -------===sesemmmmmmmmm oo

En el mismo dia de su otorgamiento remito en forma telematica, al Registro Mercantil,
del domicilio de la sociedad copia autorizada electronica de la presente escritura. A
los efectos de acreditar la inscripcion de la sociedad y del nombramiento del
administrador, solicita el compareciente del Registrador Mercantil competente la
expedicion de certificacion electronica o en soporte de papel.-----------=-==-==mmemmmmmmeun

OCTAVO.- COPIA AUTORIZADA EN SOPORTE PAPEL DE LA ESCRITURA
DE CONSTITUCHION --mmmemmmee e

Los sefiores comparecientes solicitan la expedicion de copia autorizada completa de la
escritura de constitucion en la que se incluyan, en su caso, los datos de la inscripcion de
la sociedad en el Registro Mercantil y de la atribucion del C.1.F.----=-=-=-mmmmmmmmmmmmmmoeee

NOVENO.- SUBSANACION . ~mmn e

Los sefiores comparecientes me atribuye a mi, el Notario autorizante, la facultad de
subsanar electronicamente los defectos que advierta el Registrador Mercantil en su
calificacion, tanto respecto de la escritura como de los estatutos incorporados, siempre
que la subsanacion se ajuste a la calificacion registral.----------=-====-=-mmemcmrmmmm oo

DECIMO.- EXENCIONES Y BONIFICACIONES  -----n-rnemmemmemeammemmeameemennen

Se solicita la exencion del concepto de operaciones societarias, respecto de esta
escritura de constitucion de sociedad limitada, de conformidad con el articulo 45.1B.11,
del texto refundido del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, de conformidad con la redaccion dada por el Real Decreto 13/2010.-----

Y se solicita la aplicacion de las bonificaciones en cuanto a los honorarios del notario
autorizante y del registrador mercantil establecidos en el mismo Real Decreto.------------

NECESIDAD DE INSCRIPCION EN EL REGISTRO MERCANTIL.- Se advierte
expresamente que esta escritura debe ser inscrita en el Registro Mercantil con carécter
obligatorio (articulo 4 RRM) dentro del plazo previsto en el mismo, es decir, un mes
desde su otorgamiento (articulo 83 RMM).--====mmmmmmmm oo oo
SOCIEDAD LIMITADA.- Yo, el Notario, advierto expresamente a los sefores
comparecientes de que la sociedad constituida en este acto tiene el caracter de limitada
y les informo del régimen juridico que para estas sociedades establecen los articulos
13 y siguientes de la Ley de Sociedades de Capital.
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ASI S8 dICe Y OlOFga.~=-=- === mmmm e e

Hago las reservas y advertencias legales pertinentes a esta escritura, y mas
especialmente las ordenadas por la Legislacion Fiscal (obligacion de presentar
autoliquidacion en el plazo de treinta dias habiles, a contar desde la fecha de la presen-
te escritura). Y, en particular y también a efectos fiscales, advierto de las obligaciones y
responsabilidades tributarias que incumben a las partes en su aspecto material, formal y
sancionador, y de las consecuencias de toda indole que se derivarian de la inexactitud de
sus declaraciones.------=-========mnmmmmmmmmoo- memem e e e e e

Los comparecientes me solicitan en este acto de modo formal y expreso la
comunicacion telematica del contenido de la presente escritura, a través del sistema de
informacion Central del Consejo General del Notariado, debidamente conectado con el
Sistema de Informacion Corporativo del Colegio de Registra- dores de la Propiedad y
Mercantiles de Espafia.-------------=-=---------- e enen

PROTECCION DE DATOS.- De conformidad con lo pre- visto en el Reglamento
General de Proteccion de Da- tos (RGPD), se informa de que los datos personales de los
intervinientes seran tratados por el Notario autorizante, cuyos datos de contacto figuran
en el presente documento. Si se facilitan datos de personas distintas de los
intervinientes, estos deberan haberles informado previamente de todo lo previsto en el
articulo 14 del RGPD. La finalidad del tratamiento es realizar las funciones propias de
la actividad notarial y la facturacion y gestion de clientes, para lo cual se conservaran
durante los plazos previstos en la normativa aplicable y, en cualquier caso, mientras se
mantenga la relacion con el interesado. La base del tratamiento es el desempefio de las
funciones publicas notariales, o que obliga a que los datos sean facilitados al Notario e
impediria su intervencion en caso contrario. Se realizaran las comunicaciones previstas
en la Ley a las Administraciones Publicas y, en su caso, al Notario que suceda al
actual en la plaza. Los intervinientes tienen derecho a solicitar el acceso a sus
datos personales, su rectificacion, su supresion, su portabilidad y la limitacion de su
tratamiento, asi como oponerse a este. Frente a cualquier eventual vulneracion de
derechos, puede presentarse una reclamacion ante la Agencia Espafiola de Proteccion de
Datos. La identidad del Delega- do de Proteccidn de Datos esta publicada en la Notaria.-

Igualmente hago constar que el consentimiento ha sido libremente prestado y de que el
otorgamiento se adecua a la legalidad y a la voluntad debidamente informada de los
otorgantes 0 INtErVINIENTES. —====n=mmm e o e o e e

Asi lo dice y otorga los sefiores comparecientes, a quienes instruyo de su derecho a leer
por si mismos esta escritura, y renunciandole, la leo yo, el Notario, integramente y en
alta voz. Enterada de su contenido, presta su consentimiento y firma conmigo el
Notario, que doy fe de todo cuanto queda consignado en el presente Instrumento
Publico, que queda extendido en los folios de papel exclusivo Notarial, de la serie
DT, nimero 0355928 y los cinco siguientes en orden correlativos de numeracion, DOY
FE.--------mmmmmmmo- e e L P L PR e

SIGUEN LAS FIRMAS DE LOS COMPARECIENTES.- FIRMADO, SIGNADO Y
RUBRICADO; BENITO GONZALEZ GORDILLO.- ESTA EL SELLO DE LA
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Q.ﬂh:lf

& CSV: 12814001-INC-18041706-INR-1674

Rapistnn Werantd Ce sl
Seoewin de Dk adming ones

CERTIFICACION NO. 38678921

DON Josd Miguel Masa Burgos ¢ Registrader Mercantil Central,
en base a le interesado por:
0/Da. JoSE ALACAIA GARCIA

e e B
s

en so.icitud presenta fecha O7/03/201 5. anlenra 1RC42382,

CERTIFICO: Que NO FIGURA registrada la dencominacidn

i HNOS ALCALA GARCIA, SL. Ly

En consecuencia, QUEDA RESERVADA DICHA DENOMIMACION a favoer del clitade
seim  meses deade la fecha que & continua-

interesade, por el plazo de
cién ae indiea, conforme a le establesids &n el artloulo 412.1 del cegle-

=ents cel Registre Mercartil.

Madrid, a Ocho de Marzo de Dos Mil Dhiscmusve.

EL REGISTRACGR,

La precedants certificacisn aparese suscrits por el Registrador antes ewpressds, ssa su

firma slsctrinica sesoocpida, cresds y desarroilads al smpars dal areiculs 108 ¥
siguientas da la Ley 24/2001 de 37 de diciamhre y dispssicionss soncordantes.

Il presente docusents pedrd werificarses ntilirands a! OFV arriba indiceds en la URE
htep:ffvww. rae. ss/cav

+=¢NOTA.= Esza certificacién tendrd una vigencia, & efecics de otorgamicntn
de esccitura, de TRES MESES contadoa desce la fecha de su expedicién, de
cenfermidad & lo sstablecids en e_ art. 4l4.1 del Beglaemnre del Reqistre
Hercancil.



BBVA

Eusebio Sempere, 13

03003

D/D®  Mdnica Obradors Sans Apoderadeo d=i
BANCO BILBAD VIZCAYA ARGENTARIA, S.A. Sucursal

CERTIFICA:

A afeclos de lo dispuasto en la vigenle legislacidn mercantl en maleria de Socigdades, que &n £3513

oficing y en 8l IRAN  Faia A0738M 6730606556601
a nombre do 105 ALCALA GARCIA, SL.

sa ha ingresado el importe de 10.000 euros, con fecha 37052014 . en conceplo
de aponacion dineraria a capital, por cuenta de

En SORIA 2 31 de  MAYO de <=01°

BANCO BILBAO VIZCAYA ARGENTARIA,

£ MBI WRTAYR ALICANTE
Syt 9306 - Avda Eugenio Sempera.13
g 1MAY. 2018 —
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ESTATUTOS SOCIALES DE “HERMANOS ALCALA GARCIA, S.L.”

TITULO I.- DENOMINACION, REGIMEN, OBJETO, DOMICILIO Y
DURACION DE LA SOCIEDAD.

Articulo 1°. Denominacion y Régimen juridico.

Con la denominacion de “HERMANOS ALCALA GARCIA, S.L.” se constituye una
Compafiia Mercantil de Responsabilidad Limitada, que se regird por los presentes
Estatutos, por las disposiciones legales de caracter imperativo y las que la ley establece
para el caso de falta de norma estatutaria, que regiran también integramente cuando las
precisiones estatutarias fueran parciales o insuficientes.

Cuando los presentes estatutos se refieran genéricamente a la Ley, se entendera el Real
Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de Julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Sociedades de Capital.

Avrticulo 2°. Objeto Social.
La Sociedad tendra por objeto:

- La venta, construccion, promocién, arrendamiento no financiero de todo tipo de
fincas y edificaciones, tales como viviendas, solares, naves, locales comerciales,
entre otros.

- Elaboracién, redaccién y propuesta de programas de actuacién integrada sobre
terrenos para su desarrollo directo como agente urbanizador o mediante encargo
de terceros; asesoramiento en todo lo referente a las actividades urbanisticas,
sector de la construccién y obras publicas, incluida la direccion facultativa de
obras, asesoramiento en ingenieria técnica para los diversos sectores industriales,
incluyendo estudios de viabilidad econémica, planificacién y gestion empresarial,
asi como trabajos de consultoria, asistencia y servicios y general, incluyendo la
elaboracion y redaccion de todo tipo de proyectos.

- La prestacion de servicios de asesoramiento técnico financiero, contable,
comercial, fiscal, juridico, asi como los servicios de gestién en relacion con el
desarrollo y ejecucion de estrategias generales y politicas empresariales de las
entidades participadas.

- La realizacion de actividades de gestion urbanistica, incluyendo la redaccion,
elaboracion y presentacion de todo tipo de proyectos de gestion y planeamiento
urbanistico en todo el territorio nacional, asi como actuar como urbanizador ante
las administraciones publicas competentes en el desarrollo y ejecucion de los
mismos sometido en todo caso a la legislacion estatal o autonémica vigente.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas, total o

parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o participaciones
en Sociedades con objeto idéntico o analogo.
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En todo caso quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley
exija requisitos especiales que no queden cumplidos por esta Sociedad.

Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna de las actividades
comprendidas en el objeto social algun titulo profesional, o autorizacion administrativa,
0 inscripcion en Registros publicos, dichas actividades deberan realizarse por medio de
persona que ostente dicha titularidad profesional, y, en su caso, no podrén iniciarse
antes de que se hayan cumplidos los requisitos administrativos exigidos.

El codigo de actividad econdmica, segun la Clasificacion Nacional de Actividades
Econdmicas 2009 (CNAE2009) es la siguiente: 6832, Gestion y administracion de la
propiedad inmobiliaria.

Articulo 3°. Nacionalidad y domicilio.

“HERMANOS ALCALA GARCIA, S.L.” es de nacionalidad espafiola.
El domicilio social se fija en Avenida Valladolid 94, bajo, San Esteban de Gormaz
(Soria), CP. 42330.

El 6rgano de administracion sera competente para trasladar el domicilio social dentro
del mismo término municipal y para crear, suprimir o trasladar sucursales.

Articulo 4°. Duracion, fecha de comienzo de sus operaciones y cierre de los
egjercicios sociales.

La sociedad tendra una duracion indefinida y dard comienzo a sus operaciones el dia de
otorgamiento de la escritura de constitucion.

Los ejercicios econémicos son anuales, se inician el dia 1 de Enero -excepto el primer
ejercicio que empieza el dia de comienzo de las operaciones sociales- y terminan el 31
de Diciembre de cada afo.

TITULO 11-- CAPITAL SOCIAL Y PARTICIPACIONES SOCIALES.
Articulo 5°. Capital social.

El capital social, integramente suscrito y desembolsado, se fija en la cantidad de
10.000€ dividido en 100 participaciones sociales, iguales, acumulables e indivisibles, de
100€ de valor nominal cada una de ellas, numeradas correlativamente del 1 al 100,
ambos inclusive.

Avrticulo 6°. Participaciones sociales.

Las participaciones sociales no se representaran en ningun caso por titulos especiales,
nominativos o al portador, ni se expediran resguardos provisionales acreditativos de una
0 varias participaciones sociales.

La titularidad de las participaciones sociales confiere la condicion de socio y atribuye
los derechos y las obligaciones establecidos en la Ley, en estos Estatutos y en los
acuerdos sociales validamente adoptados.

51



La condicion de Socio se pierde por la transmision de las participaciones y en los casos
de separacion y exclusion.

Avrticulo 7°. Transmision de participaciones sociales.
A) TRANSMISION LIBRE.

Sera libre y sin limitacion alguna la transmision de participaciones sociales, tanto “inter
vivos” como “mortis causa”, por cualquier titulo oneroso o gratuito, cuando tenga lugar
entre socios, sus conyuges, ascendientes o descendientes o en favor de sociedades
pertenecientes al mismo grupo que la transmitente (a los efectos de esta transmision, se
entendera que dos 0 mas sociedades pertenecen al mismo grupo cuando alguna de ellas
ostente la mayoria de los derechos de voto de las restantes).

En estos casos bastard que el adquirente comunique la adquisicion a la Sociedad para su
inscripcion en el Libro Registro de socios.

B) TRANSMISION CON RESTRICCIONES.

B1. TRANSMISION INTER VIVOS.

La transmision de participaciones inter vivos, por cualquier titulo, oneroso o gratuito, a
favor de personas distintas de las expresadas en el apartado A) anterior, esta sujeta a las
siguientes reglas:

a) el socio que se proponga transmitir su participacién o participaciones debera
comunicarlo por escrito a los administradores, haciendo constar el numero y
caracteristicas de las participaciones que pretende transmitir, la identidad del
adquirente y el precio y demas condiciones de la transmision.

b) la transmisién quedard sometida al consentimiento de la sociedad, que se
expresard mediante acuerdo de la Junta General, previa inclusién del asunto en
el orden del dia, adoptado por la mayoria ordinaria establecida en la Ley.

c) la Sociedad solo podrd denegar el consentimiento si comunica al transmitente
por conducto notarial, la identidad de uno o varios socios 0 terceros que
adquieran la totalidad de las participaciones. No serd necesaria ninguna
comunicacion al transmitente si concurrio a la Junta General donde se adoptaron
dichos acuerdos. Los socios concurrentes a la Junta General tendran preferencia
para la adquisicion. Si son varios los socios concurrentes interesados en adquirir,
se distribuiran las participaciones entre todos ellos a prorrata de su participacion
en el capital social; y si para guardar la proporcion alguna debiera adjudicarse a
varios socios proindiviso, ello se evitara atribuyéndola al que deba resultar con
mayor cuota en ella, y en caso de igualdad por sorteo.

Cuando no sea posible comunicar la identidad de uno o varios socios o terceros

adquirentes de la totalidad de las participaciones, la Junta General podra acordar que sea
la propia sociedad la que adquiera las participaciones que ningin socio 0 tercero
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aceptado por la Junta quiera adquirir, conforme a lo establecido en el articulo 40 de la
Ley de Sociedad de Responsabilidad Limitada.

d) El precio de las participaciones, la forma de pago y las demés condiciones de la
operacion seran las convenidas y comunicadas a la sociedad por el socio
transmitente. Si el pago de la totalidad o de parte del precio estuviera aplazado
en el proyecto de transmision, para la adquisicion de las participaciones sera
requisito previo que una entidad de crédito garantice el pago del precio
aplazado.

En los casos en que la transmision proyectada fuera a titulo oneroso distinto de la
compraventa o a titulo gratuito, el precio de adquisicion sera el fijado de comun acuerdo
por las partes y, en su defecto, el valor razonable de las participaciones el dia en que se
hubiera comunicado a la sociedad el propésito de transmitir. Se entenderd por valor
razonable el fijado por un Auditor de cuentas distinto al auditor de la sociedad,
designado a tal efecto por los administradores de ésta.

En los casos de aportacion a sociedad an6nima o comanditaria por acciones, se
entendera por valor real de las participaciones el que resulte del informe elaborado por
el experto independiente nombrado por el Registrador Mercantil.

e) El documento publico de transmision deberd otorgarse en el plazo de un mes a
contar desde la comunicacion por la sociedad de la identidad del adquirente o
adquirentes.

f) El socio podréa transmitir las participaciones en las condiciones comunicadas a la
sociedad, cuando hayan transcurrido tres meses desde que hubiera puesto en
conocimiento de ésta su propdsito de transmitir sin que la sociedad le hubiera
comunicado la identidad del adquirente o adquirentes.

B-2 TRANSMISION FORZOSA.

La transmision forzosa de participaciones sociales como consecuencia de cualquier
procedimiento de apremio se regira por lo dispuesto en le articulo 31 de la Ley, a cuyo
efecto, la Sociedad podra, en defecto de los socios, ejercer el derecho de adquisicion
preferente de las participaciones sociales embargadas. Las participaciones adquiridas de
esta forma por la Sociedad, se regiran por lo dispuesto en los articulos 40 y siguientes
de la Ley.

B-3. TRANSMISION MORTIS CAUSA.

La adquisicién mortis causa de participaciones sociales por personas distintas de las
expresadas en el apartado A) de este articulo, esta sujeta a un DERECHO DE
ADQUISICION PREFERENTE a favor de los socios sobrevivientes, y en su defecto, a
favor de la sociedad. A tal efecto, las participaciones se apreciaran por el valor
razonable que tuvieren el dia del fallecimiento del socio, cuyo precio se pagara al
contado. Si fuesen varios los socios que quisieran adquirir dichas participaciones, se
distribuiran entre todos a prorrata de su respectiva participacion en el capital social y si
para guardar la proporcién alguna debiera adjudicarse a varios socios proindiviso, ello
se evitara atribuyéndola al que deba resultar con mayor cuota en ella, y en caso de
igualdad por sorteo. La valoracion se regira por lo dispuesto en el articulo 100 de la Ley
y el derecho de adquisicion habra de ejercitarse en el plazo maximo de tres meses, a
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contar desde la comunicacion a la Sociedad de la adquisicion hereditaria, que los
sucesores habran de realizar obligatoriamente a la Sociedad.

C) El régimen de transmision de las participaciones sociales sera el vigente a la fecha en
que el socio hubiere comunicado a la Sociedad su propoésito de transmitir o, en su caso,
en la fecha de fallecimiento del socio o en la de la adjudicacion judicial o
administrativa.

D) La transmision de participaciones sociales que no se ajusten a lo dispuesto en los
presentes Estatutos, o a la Ley en lo que los mismos se remiten a ella, no producira
efecto alguno frente a la Sociedad.

Articulo 8°. Documentacion de las transmisiones y de la constitucion de derechos
reales sobre las participaciones sociales.

Toda transmision de participaciones sociales, asi como la constitucion del derecho real
de prenda sobre las mismas, deberén constar en documento publico.

La constitucion de derechos reales diferentes del referido en el parrafo anterior sobre las
participaciones sociales debera constar en escritura publica.

La transmision y la constitucion de derechos reales sobre las participaciones deberan
comunicarse por escrito a la Sociedad para su constancia en el Libro Registro de Socios,
indicando las circunstancias personales, nacionalidad y domicilio del adquirente. Sin
cumplir éste requisito no podra el socio pretender el ejercicio de los derechos que le
corresponden en la Sociedad.

Articulo 9°. Libro Registro de Socios.

La sociedad llevara un Libro registro de Socios en los términos prescritos legalmente,
en el que se haran constar la titularidad originaria y las sucesivas transmisiones,
voluntarias o forzosas, de las participaciones sociales, asi como la constitucion de
derechos reales y otros gravamenes sobre las mismas.

El socio y los titulares de derechos reales o de gravamenes sobre las participaciones
sociales tienen derecho a obtener certificacion de las participaciones, derechos o
gravamenes registrados a su hombre. Sin embargo, las certificaciones del Libro registro
no podran sustituir en ningun caso al titulo publico de adquisicion.

Articulo 102 Derechos reales sobre las participaciones.

En caso de proindivision, usufructo, embargo y prenda de las participaciones sociales,
se observaran las prescripciones de los articulos 35, 36, 37 y 38 de la Ley, y en caso de
ejecucion de la prenda lo dispuesto en al articulo 7° B 2 de los presentes Estatutos.
TITULO 111.- ORGANOS SOCIALES.

Seccidén 12: De la Junta General:

Articulo 11°. Reglas.
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Se aplicaran las normas de la legislacion sobre Sociedades de Responsabilidad
Limitada, con las siguientes especialidades:

1.- La convocatoria se realizard mediante carta certificada con acuse de recibo dirigida a
cada uno de los socios en el domicilio que éstos hubieran designado al efecto y en su
defecto en el que conste en el Libro registro de socios. Los socios que residan en el
extranjero sélo seran individualmente convocados si hubieran designado un lugar del
territorio nacional para notificaciones.

2.- Todo socio que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta por
otra persona, aunque no sea socio. La representacion deberd conferirse por escrito vy,
cuando no conste en documento publico, debera realizarse con caracter especial para
cada Junta. La representacion comprendera la totalidad de las participaciones de que sea
titular el socio representado.

3.- Deliberacion. El presidente concedera el uso de la palabra y determinara el tiempo
de las intervenciones, y cuando deben darse por concluidas. El Presidente y cualquiera
de los socios podran pedir que se exponga por escrito, breve y motivado, la opinién de
cada socio para mejor deliberar sobre ella.

4.- Adopcion de Acuerdos. Los acuerdos se adoptaran por las mayorias establecidas en
la Ley.

Seccion 22: El Organo de Administracion.
Avrticulo 12°. Modos de organizar la administracion.

La Junta General podré optar entre los siguientes modos de organizar la administracion
de la Sociedad:

1.- Un Administrador Unico, que ostentara la representacion de la Sociedad.

2.- Dos, tres o cuatro Administradores Solidarios, que ostentaran la representacion de
forma solidaria. El cese de alguno de los administradores solidarios no impedira la
actuacion de los restantes; pero si quedare s6lo uno, debera restablecerse la pluralidad, y
en caso contrario Unicamente podra seguir actuando como Administrador hasta que se
celebre la siguiente Junta General o haya transcurrido el plazo para la celebracion de la
Junta que haya de resolver sobre la aprobacién de las cuentas del ejercicio anterior.

3.- Dos Administradores Mancomunados, que ostentaran la representacion
mancomunadamente.

4.- Un Consejo de Administracién, con un minimo de tres y un maximo de doce
miembros. En tal caso, el poder de representacion correspondera al propio Consejo, que
actuara colegiadamente.

Articulo 13°. Consejo de Administracion.

Se aplicaran las siguientes reglas:
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1.- Deberd elegir entre sus miembros un Presidente, encargado de convocar las sesiones,
dirigirlas y llevar a cabo todo lo que a dicho cargo atribuye la legislacion mercantil.
También deberd elegir un Secretario, que no sera preciso que sea Consejero, y cuya
funcion seré la de levantar acta de las sesiones, custodiar los libros sociales, certificar de
los mismos y ejercer las demé&s funciones que le atribuye la Legislacion Mercantil.
También podra designar uno o varios Vicepresidentes y uno o varios Vicesecretarios, no
siendo tampoco preciso que éstos Gltimos sean consejeros.

2.- Convocatoria de las reuniones del Consejo. La hara el Presidente o Vicepresidente
en su caso, mediante comunicacion por escrito. El Presidente debera convocar la
reunion del consejo cuando lo soliciten al menos dos de sus miembros. La convocatoria
se practicara al menos con cuatro dias de antelacion al dia de su celebracion, expresando
el dia y hora de la reunion y el lugar de celebracién si no fuera el mismo domicilio
social.

Las reuniones del Consejo de Administracion deberan celebrarse en la localidad en que
se encuentre el domicilio social.

No serd precisa previa convocatoria cuando estando presentes la totalidad de los
consejeros decidan por unanimidad entenderse constituidos como Consejo. Este
Consejo podré celebrarse en cualquier lugar de Espafa o el extranjero.

3.- Constituciéon. Para su valida constitucién, deberan concurrir, presentes o
representados, la mitad mas uno de los Consejeros.

Los Consejeros solo podran hacerse representar a través de otro Consejero. La
representacion debera ser por escrito y para cada reunion.

4.- Forma de deliberar. ElI Presidente del Consejo dirigira las deliberaciones,
concediendo la palabra a los Consejeros por riguroso orden de peticion.

5.- Adopcion de acuerdos. Los acuerdos se adoptaran por mayoria de los votos
validamente emitidos, salvo los supuestos en que la Ley exige una mayoria cualificada
en los que se estara a lo que la misma disponga. No se computaran los votos en blanco.

El Presidente podré ejercer el voto de calidad en caso de empate.
Si ningun consejero se opone a ello, sera valida la votacion por escrito y sin sesion.

6.- Certificacion de los acuerdos. Se regira por las normas del Reglamento del Registro
Mercantil y disposiciones concordantes.

7.- Ejecucion y elevacion a puablico de los acuerdos. Salvo que el propio acuerdo
establezca otra cosa, podran ser llevadas a cabo por cualquiera de los Consejeros.
También podran ejecutarlos y elevarlos a publico los apoderados designados en la
oportuna escritura de poder, que podra ser general para todo tipo de acuerdos. La
acreditacion de la existencia del acuerdo se hara de la forma indicada en el Reglamento
del Registro Mercantil y disposiciones concordantes.
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8.- El consejo de Administracion podra delegar facultades en los términos permitidos en
la Ley.

Articulo 14°. Duracion del cargo de Administrador.
Los Administradores ejerceran su cargo *por tiempo indefinido.
Articulo 15°. Facultades representativas del Organo de Administracion.

Al Organo de Administracion, sea cual fuere el que elija la Junta General, corresponde
la gestion, administracion y la representacion, en juicio y fuera de él, de la Sociedad,
teniendo facultades, lo mas ampliamente entendidas para contratar en general, realizar
toda clase de actos y negocios, obligacionales o dispositivos, de administracion y de
riguroso dominio, respecto de toda clase de bienes, sin mas excepcion que la de
aquellos asuntos que sean competencia de otros 6rganos o que no estén incluidos en el
objeto social.

A titulo enunciativo, y no limitativo, y sin pretension de acceso al Registro Mercantil, se
enumeran las siguientes facultades representativas del érgano de Administracion:

a) Comprar, disponer, enajenar, gravar toda clase de bienes muebles e inmuebles, y
constituir, aceptar, modificar y extinguir toda clase de derechos personales y reales,
incluso hipotecas. Concertar toda clase de contratos de arrendamiento financiero
(leasing), mobiliario e inmobiliario, con todos los pactos, clausulas y condiciones que
libremente se determinen, y en especial, los relativos a la opcion de compra si
procediere. Estas facultades podra realizarlas el Organo de Administracion incluso antes
de la inscripcion de la Sociedad en el Registro Mercantil, desde la fecha de
otorgamiento de la escritura de constitucion.

b) Otorgar toda clase de actos, contratos o negocios juridicos, con los pactos, clausulas
y condiciones que estimen oportuno establecer; transigir y pactar arbitrajes; tomar parte
en concursos Yy subastas, hacer propuestas y aceptar adjudicaciones. Adquirir, gravar y
enajenar por cualquier titulo, y en general, realizar cualesquiera operaciones sobre
acciones, participaciones, obligaciones u otros titulos valores, asi como realizar actos de
los que resulte la participacion en otras sociedades, bien concurriendo a su constitucion
o0 suscribiendo acciones o participaciones en aumentos de capital u otras emisiones de
titulos valores; aceptar cargos directivos o administrativos, asi como de consejero o
administrador en nombre de la sociedad, designando quien, en su caso, debera
desempefarlo. Ejercitar todos los derechos y acciones, de cualquier clase, politica o
econdmica, que sean inherentes a la condicion de socio o del cargo.

c) Administrar bienes muebles e inmuebles; hacer declaraciones de edificaciéon vy
plantacion, deslindes, amojonamientos, divisiones materiales, modificaciones
hipotecarias, concertar, modificar y extinguir arrendamientos, y cualesquiera otras
cesiones de uso y disfrute.

d) Girar, aceptar, endosar, intervenir y protestar letras de cambio y otros documentos de
giro.
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e) Tomar dinero a préstamo o crédito, con garantia personal, hipotecaria o pignoraticia,
sobre los bienes inmuebles o valores mobiliarios de la Sociedad, reconocer deudas y
créditos. Afianzar obligaciones de terceros.

f) Disponer, seguir, abrir y cancelar cuentas y depdsitos de cualquier tipo en cualquier
clase de entidades de crédito y ahorro, bancos, incluso el de Espafia y demas Bancos,
Institutos y Organismos Oficiales, haciendo todo cuanto la legislacion y la practica
bancarias permitan.

g) Otorgar contratos de trabajo, de transporte y traspaso de locales de negocio; retirar y
remitir géneros, envios y giros.

h) Comparecer ante toda clase de Juzgados y Tribunales de cualquier jurisdiccion, y
ante toda clase de Organismos Puablicos, en cualquier concepto, y en toda clase de
juicios y procedimientos; interponer recursos, incluso de casacion, revision o nulidad,
ratificar escritos y desistir de las actuaciones, ya directamente o por medio de Abogados
y Procuradores, a los que podran conferir los oportunos poderes.

i) Dirigir la organizacion comercial de la sociedad y sus negocios, nombrando y
separando empleados y representantes.

j) Otorgar y firmar toda clase de documentos publicos y privados; retirar y cobrar
cualquier cantidad o fondos de cualquier organismo publico o privado, firmando al
efecto cartas de pago, recibos, facturas y libramientos.

k) Conceder, modificar y revocar toda clase de apoderamientos. Salvo disposicion
contraria en el propio apoderamiento, se entendera que los apoderados no tienen
facultades de subapoderamiento y sustitucion.

Avrticulo 16°. Retribucion.

El cargo de Administrador sera gratuito.

TITULO IV.- CUENTAS DE LA SOCIEDAD.

Articulo 17°. Obligaciones de los Administradores.

Los Administradores estan obligados:

a) A llevar los libros sociales y contables establecidos en la Ley.

b) A formalizar, en el plazo maximo de tres meses, contados desde el treinta y uno de
Diciembre de cada afio, fecha de cierre del ejercicio social, las cuentas anuales, el
informe de Gestion, cuando estuviera obligado, la propuesta de Aplicacion de
Resultados y, en su caso, los demés documentos que sean legal o estatutariamente
exigibles.

Todos los documentos se redactaran conforme a la Ley y bajo la responsabilidad de los

Administradores, quienes los firmaran. Si faltare la firma de alguno de ellos se sefialara
en cada uno de los documentos en que falte, con expresion de la causa.
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Articulo 18°. Examen de la contabilidad.

A partir de la convocatoria de la Junta General, cualquier socio podrd obtener de la
Sociedad, de forma inmediata y gratuita, los documentos que han de ser sometidos a la
aprobacién de la misma, asi como el informe de Gestion, y, en su caso, el informe de los
Auditores de Cuentas. En la convocatoria se hara mencion de este derecho.

Durante el mismo plazo, el socio o los socios que representen al menos el cinco por
ciento del capital podra examinar en el domicilio social, por si 0 en unién de un experto
contable, los documentos que sirvan de soporte y de antecedente de las cuentas anuales.
Articulo 19°. Auditoria de cuentas.

Aun cuando, con arreglo a la Ley, la Sociedad no estuviera obligada a someter sus
cuentas a auditoria, ésta deberd hacerse cuando lo pida un numero de socios que
representen, al menos, el cinco por ciento del capital. Los gastos seran satisfechos por la
Sociedad.

Avrticulo 20°. Aprobacion de cuentas y aplicacion del resultado.

Corresponde a la Junta General:

a) Aprobar las cuentas anuales. El acuerdo se tomara por mayoria de los votos
validamente emitidos, siempre que representen al menos un tercio de los votos

correspondientes a las participaciones sociales. No se computaran los votos en blanco.

b) Distribucion del resultado entre todos los socios, en proporcion a su participacion en
el capital social.

Articulo 21°. Depdsito y publicidad de la Contabilidad.
Dentro del mes siguiente a la aprobacion de las cuentas anuales se presentara para su
depdsito en el Registro Mercantil certificacion de los Administradores, de los acuerdos
de la Junta General de aprobacion y aplicacion del resultado, junto con las cuentas
anuales, el informe de gestion y el de auditoria, en su caso.

El deposito de las cuentas se publicara en el Boletin Oficial del Registro Mercantil.

TITULO V.- SEPARACION Y EXCLUSION DE SOCIOS.

Avrticulo 22°. Separacion.

El derecho de separacidn, en los casos previstos legalmente, correspondera a los socios
que no hubieran votado a favor del acuerdo que dé lugar a dicho derecho o cuyo voto
fuera en contra, en blanco o nulo, asi como a los que no hubieran asistido a la Junta
General en que se hubiera adoptado dicho acuerdo.

Articulo 23°. Exclusién.
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Se regiré por lo dispuesto en la Ley.

TITULO VI.- TRANSFORMACION, FUSION Y ESCISION.
Articulo 24°.

La transformacién, fusion y escision, se regira en todo caso, por lo dispuesto en la Ley.

TITULO VII.- DISOLUCION Y LIQUIDACION.
Articulo 25°.
La Sociedad se disolvera por las causas previstas en la Ley.

Salvo que la Junta General acuerde otra cosa, los Administradores quedaran convertidos
en liquidadores, que actuaran en la misma forma en que estuvieran actuando como tales
Administradores, salvo en el caso del Consejo de Administracion, en cuyo supuesto se
entendera que todos los consejeros pasan a ser liquidadores mancomunados con
actuacion conjunta de al menos dos de ellos.

TITULO VIIIL.- ARBITRAJE.

Articulo 26° Arbitraje.

Para todos los supuestos en que la Ley no sefiale otro cauce procesal, toda duda o
cuestion sobre la interpretacion y aplicacion de estos Estatutos, asi como la solucién de
toda divergencia que, en actividad o en liquidacion de la Sociedad, se suscite entre los

socios o entre estos y la Sociedad, se sometera al arbitraje regulado por la Ley 60/2003
de 23 de diciembre, de Arbitraje.
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- IMAGEN DEL ESCAPARATE DE UNA INMOBILIARIA.-

En la siguiente foto vemos un claro ejemplo de escaparate:
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- EJEMPLO DE LA VALORACION EN DISTINTOS TERRITORIOS

SORIA .-

Informe de valor de un bien en Soto de San Esteban (Soria).-

Valor de Bienes Urbanos

IDENTIFICACION DEL BIEN
Provinciz:

ichi

Via Piblica:

Tipo del Bien:
Fecha d Referencia de Valor:

ELEMENTOS Y CARACTERISTICAS

(CL. ABAI0-30TO S ESTEEAN (3070 DE SAN ESTERAN |

Anighedsd . fima reparacién  Grado de

Tereno:
METODOLOGIA
i de junio el 2018
g por ntemet de a Consejeri

i y Hacienda o la Junta de Castili y Ledn

Informe de valor de un bien en Soto de San Esteban (Soria).-

Valor de Bienes Urbanos

IDENTIFICACION DEL BIEN
P

Muricipio:

Via Plbica:

Tipo del Bien:

Fechiads Referencia de Valor:

ELEMENTOS Y CARACTERISTICAS

Elemento

Superficie:

METODOLOGIA

Lis

15 62 o 88l 2018

in por Inermed e la

Precio Medio
conservacion
Tipe! 6224472 Euros.
13575 Euros
411247 Ewros
| ]
Antigledad - i reparacién | Grado de P
Tipo1 8974140 Euros.
51.90434 Euros.
141516,34 Evros.

& ponderan y achualran peiticamerte.



Se puede apreciar que siendo la misma superficie, mismas calidades y mismos afios de
edificacion, la diferencia es de 80.000€. En la construccion no se aprecia tanta
diferencia, pero en el solar es muy grande.
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RESUMEN Y PALABRAS CLAVE

Trabajo fin de grado: Administracion y Direccion de empresas.
Titulo: Plan de empresa. Gestion inmobiliaria.

Alumno: José Alcala Garcia.

Convocatoria: Julio 2019.

El trabajo fin de grado va a tratar de la gestion inmobiliaria en San Esteban de Gormaz,
pueblo de alrededor de 3.000 habitantes en la provincia de Soria.

Los objetivos de este trabajo van a ser tres: primero analizar el mercado inmobiliario
actual y previsiones de futuro en Espafia; segundo realizar un plan completo de empresa
para una inmobiliaria en San esteban de Gormaz; tercero, y Ultimo, sacar concusiones
de viabilidad de la empresa y posibles oportunidad y amenazas.

La metodologia seguida corresponde con los fundamentos de un plan de empresa. Asi
para el estudio de mercado he consultado los datos a nivel nacional y local de la
evolucion de las ventas en unidades y valor de inmuebles, del precio del suelo y otros
indicadores que me ayuden a justificar la idoneidad de iniciar en este momento un
negocio inmobiliario. Cabe destacar que los graficos de datos estan elaborados por mi
con datos del Instituto Nacional Estadistica (INE).

Las conclusiones son claras una empresa de gestion inmobiliaria seria viable en la zona
analizada.
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