Universidad

% Politécnica
de Cartagena
Plan de empresas y
estudio de viabilidad de
una Administracion de

Fincas

Autora: Andrea Torrijos Pérez

Director: Juan Francisco Sanchez Garcia

TRABAJO FIN DE GRADO
Curso 2016/2017

0



Plan de empresas y estudio de viabilidad de una
Administracion de Fincas

INDICE

1. INTRODUCCION ....coutriimimeereieeieeeeesees st 3
1.1 Objetivos del Trabajo Fin de Grado ..........ccccveveiieiiiieieese e 3
1.2. Descripcion del plan de emMPreSa ........cceceeiiiieiieiece e 3
1.3. Objetivos generales del Plan ...........ccveieiieie e s 4

2. ANALISIS DEL MERCADO .......oiiiiieeiiesieseee st eee s sens s sene s sesessen s aesnens 4
2.1. ENtOrN0 empPreSarial. .........c.ooviiiiiiieieieeseeee e 4
2.2. La demanda; 10S CONSUMITOIES. ......cocoiiuviieeiireiiee st eeirie e s e e s e s esbee e e eares 6
2.3. L COMPELENCIAL ...vveveeiieieie ittt ettt et et e st e e teeraesaeeneenee e 8
2.4, PTOVEEUOIES. ....ecuiiiieeeii sttt bbbt b e 10
2.5. ANALISIS DAFO. ..ot 10

3. AREA COMERCIAL. ....coouiiieriieieeeeieessessss sttt ssssssassnenes 12
3.1. Presentacion de 12 EMPreSa. .......cccoviererieiririeiee e 13
3.2. EStrategia y ODJETIVOS. ......cviiiieiieiiesicsieeee et 14
3.3 SBIVICIOS. ..ttt bbbt b bbb 15
BLA PIBCIO. .ttt bbbt et 16
3.5. Comunicacion y pUBbIICIAAd. ........c.coiiiiiiiiiie e 16

4. AREA DE OPERACIONES. .....oooiiiiieie ettt 17
4.1. Localizacion de 12 eMPIeSa. ........ccoiiiiiiiiiieieie e 17
4.2, INVEISION. ...ttt b bbbt b e ettt e e b e 18
4.3. DESCriPCION UEI PrOCESO. ..ecuviivieieeie ettt 19

5. AREA DE RECURSOS HUMANOS. ........ooiveiieeeieesresiess s s esssenessnssneneen, 20
5.1. Organigrama fUNCIONAL .........c.coiveiiiiieii e 20

1



Plan de empresas y estudio de viabilidad de una
Administracion de Fincas

5.2. Politica de seleccion de personal. ... 21
5.3. Contratacion y politica salarial ............ccooeiiiiiiiiiiiee s 22
6. AREA ECONOMICA-FINANCIERA. ......coiveeeeeeeereseee e s ess s sessnsenanson, 23
6.1 Plan de viabilidad €CONOMICA. .........coviiiriiiiiiiee s 23
6.1.2 Presupuesto de INVEISION. ........ccccuviieiieieiiesieesiesee e see e eeste e sreesne e sre e 25
6.1.3 Presupuesto de fINANCIACION. .........couiiiiiiiiiiee s 26
B6.1.4 PreViSion A€ INQIES0S. .....ccueveieriirieririerieeeie sttt nes 26
6.1.5 PresupuEstO de QASTOS. ......ceeveierieieiriesiisiesie et 27
6.1.5.1 GAStOS 1aDOTAIES. ........c.oiviiiiiiiee s 27
6.1.5.2 Gastos de eXplOtaCion. ..........ccceiieiieie i 28
6.1.6. ClIENteS Y PrOVEEUOIES. ......cveecveeieciic ettt sre e 29
B.2. INTOIMES. .. bbb 29
6.2.1. Balance previsional. ... 29
6.2.2. Cuenta de pérdidas Y gananCias. .........ccoeurererirerieieese e 30
6.3. Presupuesto de tESOMEIIA. .........ccveiuiiieiiecie ettt sre e 32
B.4. VAN Y TR, et 33
7. AREA JURIDICO-FISCAL. ....coriiririinirneensinsesesissssessesesssssssassssssssssesssesssssasssenes 36
7.1. TIPO 0€ SOCIEAAM. ......oviieiiiciieieie e 36
7.2. Tramites de CONSTITUCION. ......oiiiiiiiiieiesie e 38
8. CONCLUSION. ...ttt 40
9. BIBLIOGRAFIA. ..ottt 42



Plan de empresas y estudio de viabilidad de una
Administracion de Fincas

1. INTRODUCCION

1.1 Objetivos del Trabajo Fin de Grado

Mediante la realizacion de este trabajo de fin de grado quiero dar por terminada la carrera,
en este caso el Grado de Administracion y Direccion de Empresas, en la Universidad
Politécnica de Cartagena. Grado que comence en el afio 2013, ya que siempre tuve claro
que queria dedicarme a esto en el futuro, por ello empecé a estudiar y a formarme de la
mejor manera en este &mbito. Hasta que llego el afio 2017, donde comienzo este trabajo
a través de la realizacion de un plan de empresas sobre una Administracion de Fincas, ya
que es la base fundamental para la creacidn de un negocio. Con este trabajo quiero mostrar
todo lo aprendido en el transcurso de la carrera y las diferentes competencias que he
adquirido. A través de este trabajo se demostraran todos los conocimientos matematicos
y econdmicos obtenidos con el grado, como también las habilidades que tiene el alumno
para trabajar de forma individual, su capacidad de investigacion y su forma de expresarse

y comunicarse.

Para la realizacion de dicho plan de empresa, se ha realizado toda la formulacion necesaria
en nueve hojas de célculo en fichero Excel y se ha trabajado con datos de la empresa que

se quiere crear en un futuro.
1.2. Descripcion del plan de empresa

Para cualquier tipo de negocio es importante tener siempre presente el significado de
“plan de empresa”. Vamos a realizar una breve descripcion del significado de plan de
empresa segun varios autores. Jack Fleitman describe el término plan de negocios de la
siguiente manera: “Un plan de negocios es un instrumento clave y fundamental para el
éxito de los empresarios. Un plan de negocios es una serie de actividades relacionadas
entre si para el comienzo o desarrollo de una empresa o proyecto con un sistema de
planeacion tendiente a alcanzar metas determinadas. El plan define las etapas de
desarrollo de un proyecto de empresa y es una guia que facilita la creacion o el

crecimiento de la misma.”
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El profesor Ignacio de la Vega Garcia-Pastor, perteneciente al IE business school,
define este concepto de la siguiente manera: “El plan de negocio es, en su papel principal,
un documento que identifica, describe y analiza una oportunidad de negocio, examina su
viabilidad técnica, econémica y financiera, y desarrolla todos los procedimientos y
estrategias necesarias para convertir la citada oportunidad en un proyecto empresarial

’

concreto.’
1.3. Objetivos generales del plan

En cuanto a los objetivos del plan de negocio hay que conseguir que la propuesta de este
plan sea viable y en un futuro pueda ser real. Para ello, hay que desarrollar todos los
puntos que sean necesarios para la consecucion de este proyecto y analizar los puntos que
afecten al entorno empresarial. De esta manera se conocerdn con profundidad cada una
de las partes de la empresa, el tipo de mercado al que se dirige, los servicios que se
demandan, precios, politicas de marketing que sigue, entre otras. Este trabajo se basa en
elaborar un estudio practico sobre un plan de empresas, donde se va a tener que tratar con
datos reales, asumiendo la situacion actual del mercado y los factores internos y externos

(ue nos encontremos.
2. ANALISIS DEL MERCADO

Mediante este andlisis de mercado vamos a desarrollar de manera completa el entorno en
el que nos encontramos, la demanda que se espera tener y el tipo de consumidor al que
nos dirigimos para poder satisfacer de la mejor manera posible sus necesidades, las
competencias que hay en este mercado en concreto, los proveedores de nuestros servicios
y finalmente un andlisis D.A.F.O. del mercado donde se expondran las debilidades,

amenazas, fortalezas y oportunidades que existen en el mismo.
2.1. Entorno empresarial

El mercado de la Administracion de Fincas es un mercado integrado y bien definido. En

principio es favorable ya que los cambios que se puedan producir en el entorno no afectan
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de manera significativa a la empresa. Es un mercado estable y con un crecimiento

continuado.

La distribucion de Comunidades de Propietarios en el mercado espafiol presenta
caracteristicas diferenciales por area geogréafica. El tamafio y antigliedad de la finca, el
namero de viviendas, la existencia de zonas comunes, la centralizacion de los sistemas de
calefaccion, la existencia de ascensores o el elevado numero de propietarios de
nacionalidad extranjera marcan grandes diferencias en las necesidades de las mismas y

por tanto en los servicios que debe prestar su administrador.

A raiz de la crisis crecié el indice de morosidad en las Comunidades de Propietarios,
afectando al mercado de la Administracion de Fincas. Segin el MUNDO, en 2015 el nivel
de impago por morosidad soportado por las Comunidades de Propietarios disminuyo un
2,32%. Disminuye por primera vez desde que comenz0 la crisis. La crisis del sector
inmobiliario ha afectado de forma significativa al mercado de la Administracion de
Fincas. Se ha producido un aumento de la oferta de servicios profesionales y a la vez un
estancamiento de la demanda de estos servicios, debido a la crisis inmobiliaria que

paralizo la edificacion nueva.

El aumento de profesionales y la necesidad de generar ingresos ha provocado la bajada

de precios.

Por un lado, existe libre competencia en las tarifas a aplicar en los servicios. Si bien es
cierto que son aprobadas unas tablas orientativas por los Colegios Profesionales, existe

cierta libertad de aplicacion de las mismas.

Y por otro lado, este aumento de profesionales se debe también a la incursion en este area
de negocio de profesionales de distinta indole como pueden ser abogados, arquitectos,
ingenieros, economistas, etc.... Por lo tanto el &mbito de acceso al mismo es amplio y

diverso.

Como consecuencia de estas caracteristicas, y debido a ese aumento de competencia, se

hace necesario hoy dia elevar la calidad de los servicios prestados y mejorar la atencion
5
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directa a los propietarios con la gestion integral de las Comunidades de Propietarios, no
solo gestionando la administracion contable y técnica de las instalaciones, sino también
ofreciendo asesoramiento y servicios extras en area legal, fiscal, o cualquier otro
solicitado. La excelencia en la atencion a los propietarios es indispensable para el negocio

de las Comunidades de Propietarios.

Las principales tendencias del mercado requieren, como sefialan todos los expertos, de
una especializacion y profesionalizacién del sector, pasa inexorablemente por la
concentracion parcial de la oferta y la utilizacion de nuevas herramientas y tecnologias
para adaptar el servicio a las necesidades del cliente y que permitan mejorar la eficiencia

a los profesionales que prestan el servicio.

Y por ultimo, este mercado estd marcado por una fuerte competencia a nivel nacional ya
que son muchas las empresas que ofrecen servicios parecidos. Podemos afirmar que en el
sector de la Administracion de Fincas son muchas las empresas que ofrecen estos
servicios y por lo tanto éste es un mercado que cada vez esta mas saturado, por lo que es
imprescindible para las empresas saber hacia donde dirigirse y cémo innovar para poder

ampliar su mercado.

2.2. La demanda / los consumidores

El cliente objetivo de nuestra empresa son las Comunidades de Propietarios.

La Comunidad de Propietarios es la entidad compuesta por todos los vecinos, propietarios
de pisos y locales integrantes de un edificio, y viviendas unifamiliares con zonas
comunes, que gestiona sus derechos y deberes. La participacion en las decisiones de cada
propietario se expresa en una cuota o coeficiente asignado al piso o local, teniendo en
cuenta que la no utilizacion del servicio generador del gasto no exime de la obligacion

correspondiente.

La poblacion espafiola, tras un largo periodo de crecimiento se enfrenta a un nuevo

periodo marcado por tres factores fundamentales, el estancamiento del volumen total de


http://www.madrid.org/cs/Satellite?c=FRAME_Contenido_FA&childpagename=PortalConsumidor%2FFRAME_Contenido_FA%2FPTCS_contenidoReportajes&cid=1343066138398&p=1343064181510&packedargs=language%3Des&pagename=PTCS_wrapper
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poblacidn, el envejecimiento acelerado y la redistribucion geogréfica, tanto interna como
externa. Las previsiones en la creacion de hogares, asi como los datos de poblacion
muestran claros sintomas de como evolucionard la demanda de vivienda en los proximos
afios, esta evolucion afecta directamente a la demanda de los servicios prestados por el

Administrador de Comunidades.

La Ley de Propiedad Horizontal establecida en el articulo 396 del Codigo Civil regula las
relaciones entre propietarios de viviendas que comparten zonas comunes, una de las
principales tendencias de las nuevas formas de edificacion. De los 25 millones de
viviendas que existen en Espafa, 15 millones, es decir, aproximadamente el 60%
requieren de un Administrador de Fincas para la gestion y mantenimiento de la

Comunidad o Finca (mediterraneo 2017).

Actualmente existen en Espaiia 1,2 millones de Comunidades de Propietarios sujetos a la
LPH que son administradas por aproximadamente 15.500 profesionales independientes,

con una media de 77 Comunidades por Administrador (mediterraneo 2017).

Tras perfilar el marco de actuacion general, debemos hacer mencién al consumidor final,
al vecino o vecina que formando parte de la Comunidad de Propietarios y viviendo a
diario en la misma es conocedora de los problemas y carencias de la misma, y se preocupa

de su resolucion.

La figura del Administrador de Fincas esta en contacto directo con el usuario o vecino de
la comunidad y colabora de forma directa ayudando en la resolucion de los problemas o
conflictos potenciales. Es por ello que hoy dia, independientemente de la gestion contable,
legal y técnica de las obligaciones de la Comunidad de Propietarios, el trato directo con
el usuario o vecino es decisivo a la hora de emprender este negocio. El usuario final o
vecino es quien transmite al administrador los problemas e incidencias para su resolucion,
y no es un cliente casual, es un consumidor continuo del servicio, por lo tanto la relacién
consumidor y administrador es cercana y duradera en el tiempo. Asi mismo y como

representante de la comunidad, la figura del presidente que es elegido por todos los
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vecinos es el consumidor representante y quien gestiona junto con el Administrador los

problemas de la comunidad.

En conclusién, podemos resaltar el caracter continuista del consumidor en un mercado

estable donde la calidad de los servicios prestados es determinante a la hora de lograr la

eficiencia en el negocio.

2.3. La competencia

Mediterréneo: Oficina de Administracion de Fincas en Cartagena. Una de las
mayores comparfiias nacionales con presencia en la Comunidad Valenciana,
Region de Murcia y Madrid, con mas de 50 afios de experiencia en Comunidades.
Su trabajo consiste en que cada presidente de comunidad y sus copropietarios
estén seguros de que su finca se gestiona con eficacia, de acuerdo con sus
estatutos. Mediterraneo es una empresa adherida al Pacto Mundial de las Naciones
Unidas.

mmediterréneu

Grupo Escosa: Su experiencia en la Administracion de Fincas tuvo su inicio a
finales de los afios 80, en la ciudad de Cartagena. Grupo Escosa tiene dos sedes:
la central en Cartagena y una sucursal en La Manga del Mar Menor. En Grupo
Escosa cuentan con un amplio equipo de profesionales experimentados, que
utiliza los medios técnicos mas adecuados para ofrecer el mejor servicio y
atencion. Su plantilla la integran Administradores de Fincas colegiados,
licenciados en derecho, graduados sociales, contables y personal administrativo
con amplia experiencia en atencion al cliente. Grupo Escosa da servicio

actualmente a méas de 25.000 propiedades.
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Y2 ESCOSA

GEASER S.L.P: Es un equipo de Administradores de Fincas colegiados,
diplomados y licenciados en diferentes profesiones, que bajo la disciplina comdn
de la Administracion de Fincas presta un servicio integral a las Comunidades de

Propietarios. Prestan sus servicios, actualmente, en Cartagena y Playa Honda.

SER S.L.P.

A.G.I TM-5 S.L: Es una empresa dedicada a la Administracion Integral de las
Comunidades de Propietarios con mas de 20 afios de experiencia en el sector y
con presencia en varios municipios de la Region de Murcia. Dispone de dos
oficinas, una en Cartagena y otra en Mazarron. Cuentan con un equipo de
profesionales jovenes, dindmicos, emprendedores y con amplia formacion en las
materias relacionadas en el ejercicio de la gestion y Administracion de

Comunidades de propietarios.
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2.4. Proveedores / Acreedores

o Intelsyt: Empresa informatica que se dedica a la implantacion de nuevos sistemas
de comunicacion, al mantenimiento del sistema informatico, ordenadores de
sobremesa, portatiles, servidores y telecomunicaciones.

e Ayala S.L.: Empresa de limpieza y manteniento, especializada en Comunidades
de Propietarios.

e Iberdrola: Es una empresa espariola que se dedica a la produccion, distribucién y
comercializacion energética.

e Hidrogea.

e Incoversa: Es una agencia comercial de correos y telégrafos, se dedica a la
manipulacion, distribucién y envio postal.

e Telefonica.

e Kalamazoo: Empresa dedicada a suministrar productos y servicios para la oficina.

e Colegio de Administradores de Fincas: Es una Corporacion de Derecho Publico
con personalidad juridica propia y plena capacidad para el cumplimiento de sus
fines. Entre otras funciones se dedica a ordenar en el ambito de su competencia la
actividad profesional de los colegiados, velando por el cumplimiento de las
normas deontoldgicas, ética profesional, competencia desleal y por el respeto
debido a los derechos de los particulares, ejerciendo la facultad disciplinaria en el

orden profesional y colegiado.

2.5. Analisis DAFO

El analisis DAFO es una herramienta estratégica utilizada por las empresas con la
finalidad de obtener informacion sobre un mercado o sector. Dicha informacion permite
al empresario analizar la realidad de su empresa, marca o producto para poder tomar
decisiones de futuro. A la vez permite analizar diversidad de aspectos como la posicion
en la que se encuentra en el mercado y los cambios que debe realizar para hacerse

competitiva dentro del mismo. El objetivo de este analisis, es que la empresa, a partir de
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la informacion que obtenga sobre su situacion pueda tomar las decisiones o cambios

organizativos que mejor se adapten a las exigencias del mercado y del entorno econémico.

En el analisis DAFO se evallan las fortalezas, debilidades, amenazas y oportunidades
que hay en el mercado. Con este analisis se realiza un analisis interno (Debilidades y
Fortalezas) y otro externo (Amenazas y Oportunidades). Al llevar a cabo dicho anélisis
podremos crear una estrategia, teniendo en cuenta el entorno en el que estamos situados

y observando al mismo tiempo cémo actla la empresa en todos los niveles empresariales.
Analisis DAFO del sector de Administracion de Fincas.

e Debilidades.
= Nivel de ventas pequefio
= Sin clientela fija
= Capacidad de comercializacion media
= Pequefios margenes de beneficio
» Falta de experiencia en el sector

e Fortalezas.
= Servicio personal por cliente
= Conocimiento de los productos
» Buen servicio y asesoramiento a los clientes
= Precios competitivos
= Empleados especializados

= Buen servicio post-venta

e Amenazas.
» Problemas para obtener financiacion
= Dificultad para captar clientes
= Aumento de la competencia

= Gran competencia de empresas mas conocidas y con una clientela fija

11
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e Oportunidades.
= Precios altos de muchos competidores
= Posible expansion geografica

= Mejorar la preparacion de los empleados

= Local céntrico

Debilidades

Amenazas

Nivel de ventas pequefio

Sin clientela fija

Capacidad de comercializacion media
Pequefios margenes de beneficio
Falta de experiencia en el sector

Problemas para obtener financiacion
Dificultad para captar clientes
Aumento de la competencia
Competencia de marcas conocidas

Fortalezas

Oportunidades

Senvicio personal por cliente

Conocimiento de los productos

Buen senicio y asesoramiento a los clientes
Precios competitivos

Precios altos de muchos competidores
Posible expansién geografica

Mejorar la preparacion de los empleados
Local céntrico

Empleados especializados
Buen senicio post-venta

Fuente: Elaboracion propia
3. AREA COMERCIAL

Actividad principal: Gestion y Administracion de Fincas rusticas y urbanas en propiedad

horizontal o vertical, y la gestion del patrimonio inmobiliario de toda clase.

La empresa se dedica principalmente a la administracion de las Comunidades de

Propietarios aplicando los principios de la Ley de Propiedad Horizontal.

Los servicios que se prestan incluyen la prestacion integral de asesoramiento,
contabilidad y mantenimientos, siempre atendiendo de la mejor manera las necesidades

de nuestros clientes desde varias areas:

- Contabilidad de las Comunidades de Propietarios, control de cobros y pagos.

12
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- Atencion al cliente, donde se atienden todas las posibles necesidades de los
propietarios de las diferentes Comunidades, y la resolucién de las mimas.

- Gestién de mantenimiento de las comunidades, desde donde se organiza el
mantenimiento jardineria, limpiezas, alumbrado, etc... en las Comunidades de

Propietarios.

Como actividad secundaria la empresa asesora fiscalmente a clientes en el area tributaria
y fiscal, tramites administrativos con entidades gubernamentales como Ayuntamientos y

Agencia Tributaria, apertura de empresas Yy sus obligaciones fiscales, etc...
3.1. Presentacion de la empresa

Usaremos el nombre “CARTHAGO FINCAS” para dar nombre a la oficina ya que al ser
un nombre sencillo es mas facil que los clientes y cualquier otra persona que lo vea lo

recuerde y asi puedan hablar de la oficina y que ésta sea conocida por el boca a boca.

Por ello, nuestro logotipo sera sencillo y claro. Ademas el logotipo se utilizard como
simbolo propio de la empresa y por ello estara presente en todos los servicios de la
empresa y publicidad, como en bolsas, folletos, revistas, tarjetas etc. Ademas aparecera
en la mayoria de los casos la direccion, localizacion, teléfono y correo electronico de la

misma.

Para gque nuestra marca y nombre comercial tenga unos derechos exclusivos de uso, se
protegera su utilizacion de forma que solo se pueda utilizar por aquellas personas que
tienen el derecho de uso y propiedad de la propiedad industrial de la empresa. Este
proceso de proteccion de la propiedad industrial de la empresa se realizara a través de la
OEPM, que es “el Organismo Publico responsable del registro y la concesion de las

distintas modalidades de Propiedad Industrial”.

Por eso, teniendo en cuenta la Ley 17/2001 de 7 de diciembre de marcas, se realizara este
proceso de proteccion de la propiedad intelectual de nuestra empresa de uso y utilizacion

en territorio nacional.

13
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El horario de nuestra sede fisica sera de lunes a viernes y se dividira en dos turnos, turno
de mafiana desde las 9:00 hasta las 14:00, y turno de tarde desde las 17:00 hasta las 20:00.

En los meses de Junio, Julio y Agosto “CARTHAGO FINCAS” reducira su horario en
cuanto al nimero de horas; estara abierta en horario de lunes a viernes de 8:00 hasta las
15:00 horas.

3.2. Estrategia y objetivos

La estrategia principal de la empresa serd la de ofrecer a los clientes los servicios
necesarios para satisfacer sus preferencias en cada momento. El precio de cada servicio
se fijara segun el precio en el mercado, teniendo en cuenta los precios y caracteristicas

que ofrece la competencia a los clientes y segun la duracion del servicio.

Otra estrategia que seguiremos, sera la de asesorar al cliente durante la duracion del
servicio y también en el momento post-venta solucionando y atendiendo cualquier
problema que le surja, con el fin de que sienta el compromiso que tiene la empresa con
sus clientes. De esta manera conseguiremos que el cliente tenga buena imagen de la

empresa y pueda informar de nuestros servicios a nuevos clientes.
Los objetivos de esta empresa se van a definir a corto, medio y largo plazo.

e A corto plazo.
= Recuperar el capital invertido.
= Darse a conocer a nivel local.
= Ofrecer un buen servicio.

e A medio plazo.
= Obtencion de rentabilidad
= Tener una clientela fija

e A largo plazo.

= Darse a conocer a nivel nacional

14
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3.3. Servicios

La prestacion de servicios general de la empresa es la gestion integral de las Comunidades
de Propietarios, incluyendo asesoramiento y gestion econdémica de la Comunidad de
Propietarios. Ponemos a disposicion de la comunidad las empresas prestatarias de los
diferentes servicios que reclaman y la resolucion de posibles conflictos y problemas en

general.
Algunos de los servicios que ofreceremos a las Comunidades de Propietarios son:

- Balance semestral o anual de las cuentas.

- Informe cuatrimestral a cada propietario del estado de la cuenta de la comunidad.

- Elaboracion de los presupuestos del periodo de gastos anuales, para sacar la
derrama! mensual.

- Gestion mensual de impagados.

- Contratacion del personal necesario, si las circunstancias lo precisan, con una
seleccion previa y tramitacion de la documentacién necesaria en SEPE (Servicio
Publico de Empleo Estatal), Seguridad Social y Hacienda.

- Gestion y seguimiento de los servicios contratados por la comunidad.

- Mantenimiento de los libros contables de la comunidad.

- Asesoramiento en todas las cuestiones que afecten a la comunidad.

- Poner a disposicion de la comunidad, si es necesario, una serie de servicios
realizados por empresas externas como el mantenimiento, limpieza, jardineria,

etc.

Por ultimo, se ofrecerd un servicio de asesoramiento fiscal y laboral donde se realizan

todo tipo de tramites con Hacienda y otros organismos.

! Repartimiento de un gasto eventual entre varias personas, y mas sefialadamente de una contribucién.

15



Plan de empresas y estudio de viabilidad de una
Administracion de Fincas

3.4 Precio

El precio de todos los servicios que ofreceremos se establecerd segun las tablas
orientativas del Colegio de Administradores de Fincas y la competencia en el area
geogréfica. Existe libre competencia por la fijacion de los precios en funcién del volumen
de fincas que componen cada cliente.

3.5. Comunicacion y publicidad

Para incrementar las ventas de nuestros servicios realizaremos distintas estrategias de
promocion. Estas estrategias que llevaremos a cabo se dividen en dos secciones,
Promociones y Publicidad:

e Acciones de promocion.
Se realizaran distintos tipos de descuento durante la primera etapa de creacién de
la empresa con el objetivo de atraer a nuevos clientes y poder abrirnos paso en el
mercado; con el paso del tiempo dichos descuentos se mantendran, reduciran o

eliminaran dependiendo del éxito de los mismos.

e Publicidad.

o Relaciones publicas

Llevaremos a cabo una actividad de relaciones publicas las tres primeras
semanas, la cual consistira en el patrocinio de la oficina en las fiestas mas

conocidas de Cartagena.
o Online marketing

Desarrollaremos las actividades de online marketing mediante las redes
sociales, creando una pagina en Facebook, Twitter e Instagram. Utilizaremos
estas redes sociales para dar publicidad gratuita sobre nuestra empresa, y
anunciar la apertura, promociones, nuevos servicios, horario, ubicacion y

cualquier dato de interés de la empresa.
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o Folletos publicitarios

Se repartiran folletos por los establecimientos de los alrededores como
colegios, institutos, restaurantes, etc. El folleto incluira los servicios que

ofrecemos, y las promociones del momento.
o Mailing

El correo electronico es una forma directa de hacer que le llegue cualquier
informacion a nuestros clientes que hayan comprado al menos una vez algin
servicio nuestro. Permitird informar sobre promociones, actividades
puntuales, etc. Ademas de ser una forma de estar en contacto directo con el

cliente y de hacer que éste esté informado sobre la empresa.
o Bocaa Boca

Este medio nos repercutird positivamente si los servicios que ofrecemos
resultan ser adecuados a los que nuestros clientes buscan, satisfaciendo sus
necesidades. Es decir que depende de los servicios que nosotros ofrezcamos

principalmente.

Es uno de los medios méas importantes dentro de la publicidad y de la

promocion.

4. AREA DE OPERACIONES

4.1. Localizacion de la empresa

La ubicacion geografica que se ha elegido para nuestra Administracion de Fincas es Juan
X1 n®7- 1°A, Cartagena, Murcia.

Se ha elegido esta ubicacion porque esta bien comunicada con las zonas mas transitadas
de la localidad, como zonas de universidad, colegios, hoteles, etc. Y se encuentra a pocos

minutos de otras zonas importantes y bastante transitadas de la ciudad como el puerto,
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Plaza de Espafia, Alameda, etc. Para personas que no dispongan de vehiculo propio o que

no sean de una zona muy cercana Yy decidan usar transporte publico disponen de una

parada de autobus muy cerca de la oficina. También disponemos de e-mail para solicitar

cualquier tipo de informacion o contratacion de nuestros servicios.

En esta direccion estara la sede de operaciones que podemos dividirla en varias secciones:

Seccion administrativa y fiscal: estas secciones las ubicaremos en los despachos
internos, en concreto dos despachos, donde se tratardn los temas fiscales y
contables relacionados con la Administracién de Fincas y otros clientes.

Recepcion: esta seccion se situard a la entrada de la oficina, donde los clientes
seran atendidos de la mejor manera y podran informarse sobre las caracteristicas
y precios de los servicios que ofrecemos o cualquier cuestion sobre la empresa ya

sean horarios, etc.

4.2. Inversion

Instalacion de la empresa:

La oficina situada en Juan XIII en Cartagena, se encuentra en una de las calles
principales del municipio y estd rodeada de establecimientos con gran afluencia
de gente. En dicha sede se realizara la actividad principal de la empresa,
comercializando con clientes y ofreciendo todos los servicios que estén en nuestra
mano.

El coste estimado para la adecuacion del local serd de 20.000€ con costes
procedentes de electricidad, agua, Internet y teléfono estimados de 2.000€ al afio.
Equipos para procesos de informacion:

Conjunto de todos los aparatos electronicos e informaticos adquiridos para la
oficina como ordenadores, teclados, Smartphone, etc. El coste estimado para estos

equipos serd de 7.000€.
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e Inmobiliario:
Incluye todo el material necesario para realizar el trabajo en el interior de la
oficina como son sillas, mesas, estanterias, escaparate, mostrador, etc. EI coste
estimado sera de 3.000€.

e Aplicaciones informaticas:
Programas destinados a la gestion contable de las comunidades. Se destinan 2000€
el primer afio.

e Otro inmovilizado:
Este presupuesto tiene como destino la instalacion de los aires acondicionados. El

coste estimado es de 1500€ el primer afio.
4.3. Descripcion del proceso

A continuacion, en el siguiente apartado se va a desarrollar el proceso comercial a llevar

a cabo en la empresa:

Al ser una empresa dedicada a la prestacién de servicios a Comunidades de Propietarios,
se pondran a disposicion de nuestros clientes una serie de servicios que facilitaran la

gestion y control de sus comunidades.

En la zona de recepcion, sera donde se realicen las relaciones comerciales entre los
clientes y trabajadores de la empresa. En esta zona, los clientes podrén informarse de los

servicios que ofrecemos, precios y otras cuestiones como horarios etc.

Una vez que tengamos toda la informacion sobre los propietarios, estado de cuentas desde
el cierre, justificantes de ingresos y gastos de ejercicios anteriores, llaves comunidad,
libro de actas, CIF, escritura de division horizontal, impuesto comunidad y demas

documentacién, procederemos a la prestacion de servicios a dicha comunidad.

Para cualquier problema que tengan los clientes, se dispondra de un servicio de atencion

al cliente, donde se solucionara cada caso.
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5. AREA DE RECURSOS HUMANOS

Para el buen funcionamiento de la empresa, es necesario explicar en qué consistiran cada
uno de los puestos de trabajo dentro de la empresa. Para ello debemos de localizar cuéles

van a ser nuestras necesidades de personal, tanto a corto plazo, como a largo.

Para cada puesto de trabajo y seccidn dentro de la oficina se tendrd determinado un
numero de trabajadores, el nivel o categoria, sus funciones y actividades, su retribucion

y demas normas e informacién relacionadas con los mismos.

Al tratarse de una empresa de nueva creacion tiene la necesidad de buscar personal
cualificado y adecuado para sus puestos de trabajo. Los trabajadores seran contratados de
forma temporal durante los primeros dos meses, si el trabajador demuestra sus
conocimientos y valia se procedera a la contratacion del trabajador de forma fija. Al ser
contratado de forma fija sus caracteristicas laborales mejoraran y empezard a ocupar

funciones cada vez mas importantes.
5.1. Organigrama funcional

Mediante un organigrama funcional representaremos de forma gréfica como es la

estructura general de los distintos departamentos o secciones que forman la empresa.

Estudiamos la creacion de una nueva empresa de pequefio tamafio por lo que en un
principio el nimero de trabajadores en cada departamento sera escaso. Los trabajadores
seran agrupados segun su asignacion en cada seccion y puesto de trabajo, teniendo en

cuenta todas las tareas y responsabilidades que se contemplan en los puestos.

La oficina en un principio contara con una recepcionista, un trabajador encargado de los
temas fiscales y otro para los temas administrativos y contables. La recepcionista se
encuentra en el mostrador principal de la oficina, su trabajo consistira en resolver dudas

y dar informacion sobre los distintos servicios, etc. Los otros dos trabajadores se
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encontrardn en los despachos internos de la oficina donde se tratardn los asuntos

administrativos y fiscales de nuestros clientes.

5.2. Politica de seleccion de personal.

Para la obtencion de personal, hay que crear un proceso de contratacion para la empresa,
compuesto por 3 componentes que son el reclutamiento, la seleccion y la socializacién

que conlleva la preparacion y adecuacion al puesto.

Para llevar a cabo un buen proceso de contratacion, hay que tener en cuenta cuales van a
ser las cualidades mas importantes que se encuentran en el puesto de trabajo, de forma
que la empresa pueda conseguir una variedad de personal. A la hora de fijar y llevar a
cabo las politicas de seleccion se tendran en cuenta tanto las cualidades laborales como

las cualidades académicas de los candidatos.

Al tratarse de una empresa de nueva creacion, las fuentes de obtencion de personal seran
a nivel externo. Se utilizan este tipo de fuentes ya que no existe personal previo en la
empresa y es una forma econémica y sencilla para la busqueda de personal. Esta forma

de obtener personal daréd nuevas ideas y perspectivas a la organizacion empresarial.

En esta empresa el método de reclutamiento que vamos a utilizar sera mediante anuncios

de empleo en periddicos. Otro medio de reclutamiento que vamos a utilizar va a ser
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Internet, ya que en los tiempos actuales es el medio mas utilizado a la hora de buscar un

puesto de trabajo.

Tras este proceso de reclutamiento, se realizara el proceso de seleccion, que se dividira
en 2 partes: la primera parte consistira en la preseleccion de curriculums vitae y
solicitudes recibidas por la empresa desde los anuncios y demés métodos de
reclutamiento, se seleccionaran aquellos candidatos que concuerden con las necesidades
de la empresa y se tendran en cuenta las referencias de cada candidato, de forma que se

obtengan los mejores para los puestos de trabajo.

La segunda parte consistird en la propia entrevista de seleccidén posterior, donde se
contrastara toda la informacion que se encuentra aportada en cada “curriculum vitae” y
ademas de una serie de preguntas respecto al desempefio del puesto de trabajo, y otras
cuestiones generales, se tendran en cuenta los otros factores para su eleccion, como son
la formacién laboral, formacion académica, situacion personal, experiencia,

caracteristicas personales, etc.

Durante la entrevista se tendran en cuenta varios factores como el caracter, la formacion,

los idiomas, etc.

Con toda la informacion obtenida, y junto con la idea que se haya obtenido de la entrevista
personal al candidato, se determinara la decision para la contratacion segin los pasos

indicados por nuestra empresa.
5.3. Contratacion y politica salarial.

Todos los empleados contratados de forma temporal, para ver si son validos para la
empresa, deberan de demostrar su desempefio a nivel laboral ademas de la confianza y
seriedad que requiere el puesto de trabajo de forma que si el trabajador pasa de manera
satisfactoria este proceso, éste tendra la posibilidad de pasar a formar parte de la plantilla

fija de nuestra empresa. De esta forma se le proporciona al empleado una gran estabilidad
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laboral y a la propia empresa ya que estara formando un grupo de trabajo cualificado y

estable.

La politica salarial que adoptara la empresa vendra determinada por el puesto de trabajo
que el trabajador ocupe, es decir el salario serd directamente proporcional a la
responsabilidad que tenga la persona, las tareas que realice, etc. Ademas, la direccion
tendrd en cuenta a la hora de fijar el salario otra serie de caracteristicas como la
disponibilidad del empleado, la experiencia, la motivacion, etc. Si durante el desempefio
laboral del empleado se obtiene una evaluacion positiva, el trabajador podra recibir una
mejora que puede consistir en incremento del nivel salarial, mejora en el puesto de
trabajo, nuevas responsabilidades y cargos o ascenso en el organigrama empresarial. Para
que todo esto suceda, el empleado deberd de demostrar que estd cumpliendo

correctamente con sus labores.

Para la empresa es necesario crear un ambiente de bienestar entre los empleados, el cual
repercutird de forma positiva a los resultados. Una de las cosas mas importantes es tener
trabajadores con ganas de formar parte de la empresa y motivados con el trabajo, lo que

ayuda a conseguir los objetivos.

6. AREA ECONOMICA-FINANCIERA

6.1 Plan de viabilidad econdmica

En este apartado se va a realizar un plan de viabilidad econémico - financiero, cuyo

objetivo es comprobar la viabilidad y rentabilidad econémica del proyecto.

El plan de viabilidad economica del plan de empresa resumira todos los estudios de gastos
e ingresos, cobros y pagos del proyecto para analizar la viabilidad del mismo. De esta
forma se podra predecir su evolucién futura y se podran tomar decisiones con la menor

incertidumbre posible.

Lo que se quiere obtener con este estudio es ver si el proyecto es viable, obtiene beneficios

y se puede pagar a los proveedores y empleados.
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Para la realizacion del plan se ha recurrido a una hoja de célculo donde se han creado

todos los modelos necesarios para ver si el estudio es viable o no.
Para el estudio de viabilidad se han realizado los siguientes presupuestos:

e Plan de inversion inicial

e Plan de financiacion

e Ingresos y gastos

e Balance de situacion provisional
e Cuenta de resultados provisional
e Presupuesto de tesoreria

e Punto de equilibrio

e VANYTIR

Para que el proyecto sea viable se deben de cumplir los siguientes supuestos:

- El presupuesto de financiacion debe de cubrir el presupuesto de inversiones.

- Se deben de dar resultados positivos y suficientes.

- Se debe generar liquidez suficiente de forma que no peligre la continuidad de la empresa.

Esta planificacion de la viabilidad de nuestra empresa tendrd un periodo comprendido
entre 1 a 5 afios, con la finalidad de ver la evolucidn de la empresa desde su constitucién

Y puesta en marcha, hasta el funcionamiento pleno de su actividad.

Para ello, en el plan de inversion inicial se detallaran todos los activos adquiridos para la

puesta en marcha.

El plan de financiacion estara compuesto por todas las fuentes de recursos tanto propios
como ajenos necesarios para la realizacion de las inversiones de la empresa para su
funcionamiento. Ademas, se realizara una prevision de ingresos y de gastos a partir de las

cuales se elaborara un plan de tesoreria.
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6.1.2 Presupuesto de inversion.

El presupuesto de inversién constituye el desembolso inicial de capitales para la
adquisicion de un activo. Este presupuesto es de gran importancia para la empresa por lo
que debe de ser estudiado de forma cuidadosa, ya que con la adquisicion de estos activos

la empresa puede poner en marcha su actividad principal.

En este apartado se detallaran cuéales son los activos que van a formar parte de este

proyecto en los préximos cinco afios.

La inversion inicial en inmovilizado es de 33.500€ desglosados de la siguiente manera:

INMOVILIZADO
Importe de lainvesion

Concepto Inv.inicial Afio 2 Afio 3 Ao 4 Afo 5 Afios de vida util
Terrenos y bienes naturales - € € - € € - € 0
Construcciones 20.000,00 € € - € € - € 33
Instalaciones tecnicas - € € - € € - € 10
Equipos para procesos de informacion 7.000,00 € € - € € - € 8
Utillaje - € € - € € - € 3
Mobiliario 3.000,00 € € - € € - € 3
Aplicaciones informaticas 2.000,00 € € - € € - €
Otro inmovilizado 1.500,00 € € - € € 10
TOTAL 33.500,00 € € - € € - £

Tabla 1: Inversion en inmovilizado
Amortizacién anual

Concepto Ao 1 Ao 2 Afo 3 Afo 4 Ao 5 %
Terrenos y bienes naturales - € - € - € - € - €
Construcciones 606,06 € 606,06 € 606,06 € 606,06 € 606,06 € 3,03
Instalaciones técnicas - € - € - £ - € - £ 10,00
Equipos para procesos de informacion 875,00 € 875,00 € 875,00 € 875,00 € 875,00 € 12,50
Aplicaciones informaticas - € - £ - € - £ - £ 33,33
Mobiliario 1.000,00€ [ 1.000,00€ [ 1.000,00€ [ 1.000,00€ | 1.000,00 € 33,33
Aplicaciones informaticas 400,00 € 400,00 € 400,00 € 400,00 € 400,00 € 20,00
Otro inmovilizado 150,00 € 150,00 € 150,00 € 150,00 € 150,00 € 10,00
TOTAL 3.031,06€ | 3.031,06€ | 3.031,06€ | 3.031,06 € | 3.031,06 €

Tabla 2: Amortizacion del inmovilizado
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6.1.3 Presupuesto de financiacion.

El capital social que se aportara es de 3.006€ totalmente desembolsados.

La deuda largo plazo que se va a solicitar es de 35.000€ a un tipo nominal de interés del

5%, con una duracion de 10 afios.

RESUMEN FINANCIACION
Resumen anual Afio 1 Afio 2 Ao 3 Afo 4 Afio 5

Fondos propios

Capital social 3.006,00 € - € € - € - €

Reservas - £ 3.976,34€ | 14.657,54€ | 32.909,05€ | 32.330,99€
Deudas a largo plazo

Importe efectivo 35.000,00 €

Tipo efectivo interés 5%

Aios de duracién del 10

Cuotas 4.454,75€ 4.454,75 € 4.454,75 € 4.454,75 € 4.454,75€

Amortizacion 2.767,60 € 2.909,20 € 3.058,04 € 3.214,50€ 3.378,96 €

Intereses 1.687,15€ 1.545,55€ 1.396,71 € 1.240,26 € 1.075,80€

Saldo 32.232,40€ | 29.323,20€ | 26.265,15€ | 23.050,66€ | 19.671,70€
Deudas a corto plazo

Importe |

Tipo nominal interés

Cuotas

Intereses

Tabla 3: Resumen financiacion
Resumen préstamos Afio 1 Afio 2 Afio 3 Aio 4 Ao 5

Deudas a largo plazo

Cuotas 4.454,75 € 4.454,75€ 4.454,75 € 4.454,75 € 4.454,75 €

Amortizacion 2.767,60 € 2.909,20 € 3.058,04 € 3.214,50€ 3.378,96 €

Intereses 1.687,15€ 1.545,55 € 1.396,71€ 1.240,26 € 1.075,80 €

Saldo pendiente 32.232,40€ | 29.323,20€ | 26.265,15€ | 23.050,66 € | 19.671,70€

6.1.4 Prevision de ingresos.

Tabla 4: Resumen préstamo

Realizamos una prevision de ventas de los servicios mas destacados de la oficina durante

los siguientes afios. Cada uno de los servicios ira con sus ventas anuales y con estas se

obtendran los ingresos totales de cada afio.
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INGRESOS
Concepto Afo 1 Afo 2 Afo 3 Afo 4 Afo 5 TOTALES
TOTALES |Prestacion de servicios 80.000,00€ | 95.000,00€ | 120.000,00€ | 120.000,00€ | 120.000,00€ | 535.000,00 €
Coste Prestacion de servicios € € € € € €
Servicio 1|Prestacion de servicios 60.000,00€ | 75.000,00€ 80.000,00 € 80.000,00 € 80.000,00€ | 375.000,00 €
Coste Prestacion de servicios - £ - £ - £ - £ - £ - £
Servicio 2|Prestacion de servicios 20.000,00€ | 20.000,00€ 40.000,00 € 40.000,00 € 40.000,00 € | 160.000,00€
Coste Prestacion de servicios - € - € - £ - £ - € - £

Tabla 5: Ingresos
6.1.5 Presupuesto de gastos.

En esta seccion vamos a desarrollar dos tipos de gastos, los gastos de tipo laboral y los

gastos de explotacion.
6.1.5.1 Gastos laborales.

Durante los 5 afios de existencia de nuestra empresa, tendremos un grupo humano de

trabajo formado por el siguiente personal:

= 1 recepcionista.
= 1 trabajador en la seccion administrativa y contable.

= 1 trabajador en la seccion fiscal.
Los tres trabajadores estaran contratados a jornada completa.

El importe correspondiente a los sueldos y salarios sera el reflejado en nuestro plan
financiero de la empresa, teniendo siempre presentes las cargas sociales de la misma. Este

importe es calculado en funcién de un porcentaje similar a todas las categorias laborales.

GASTOS DE PERSONAL
Concepto Sueldo  |Afo1 Sueldo Afio 2 Sueldo Afio 3| Sueldo Aiio 4 Sueldo Afio 5
Recepcionista 12.000,00€| 1 | 12.180,00€| 1 | 12.362,70€| 1 | 12.548,14€| 1 | 12.73636€| 1
Seccion Administrativa y Contable| 14.000,00€ [ 1 | 14.210,00€ | 1 | 14.423,15€| 1 | 14.639,50€| 1 | 14.859,09€| 1
Seccidn Fiscal 14.000,00€ | 1 | 14.210,00€| 1 | 14423)15€| 1 | 14.63950€| 1 | 14.859,09€| 1

27



Plan de empresas y estudio de viabilidad de una
Administracion de Fincas

Concepto Ao 1 Aiio 2 Afo 3 Aio 4 Ao 5
Impote sueldos y salarios 40.000,00 € | 40.600,00€ | 41.209,00€ | 41.827,14€ | 42.454,54 €
Importe de cargas sociales 35% 14.000,00 € | 14.210,00€ | 14.423,15€ | 14.639,50€ | 14.859,09 €
TOTA GASTOS DE PERSONAL 54.000,00 € | 54.810,00€ | 55.632,15€ | 56.466,63 € | 57.313,63 €

Tabla 6: Gastos de personal
6.1.5.2 Gastos de explotacion

Arrendamientos y canones: corresponden al alquiler del local donde se establecera la
oficina. Sobre unos 500€/Ms.

Servicios de profesionales independientes: asesoramiento, y otros profesionales. Se

estima que seran unos 720€ anuales.

Primas de seguros: corresponde al seguro de Responsabilidad Civil, por si ocurriera

cualquier imprevisto en la oficina. Sobre unos 900€/ano.

Publicidad, propaganda y relaciones publicas: todos los gastos relacionados con la

publicidad de la empresa. Se estima que el primer afo seran unos 500€.

Suministros: corresponden a los gastos de la luz y el agua. Se estima que seran unos
6000€/ano.

Otros servicios: gastos de mensajeria, 0 comunicaciones, material de oficina. Sobre unos
800€/ano.

Reparacién y conservacion: gastos de posibles averias que puedan surgir en las
instalaciones 0 pequefias mejoras que sean necesarias para el funcionamiento de la

oficina. Se estima que el primer afio seran unos 1000€.
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OTROS GASTOS DE EXPLOTACION
Concepto Aho 1 Ao 2 Ano 3 Aho 4 Aho 5
Gastos en investigacion y desarrollo € - € - € - € €
Arrendamientos y canones 6.000,00 € 6.090,00 € 6.181,35€ 6.274,07 € 6.368,18 €
Servicios profesionales independientes 720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00 €
Transportes € - £ - £ - £ €
Primas de seguros 900,00 € 900,00 € 900,00 € 900,00 € 900,00 €
Reparaciones y conservaciéon 1.000,00 € 1.200,00 € 1.200,00 € 1.200,00 € 1.200,00 €
Servicios bancarios y similares 60,00 € 60,00 € 60,00 € 60,00 € 60,00 €
Publicidad, propaganday relac. Publicas 500,00 € 300,00 € 200,00 € 200,00 € 200,00 €
Sumunistros 6.000,00€ | 6.000,00€ | 6.000,00€ | 6.000,00€ | 6.000,00€
Otros servicios 800,00 € 800,00 € 800,00 € 800,00 € 800,00 €
TOTAL 15.980,00€ | 16.070,00€ | 16.061,35€ | 16.154,07€ | 16.248,18 €

Tabla 7: Otros gastos de explotacion
6.1.6. Clientes y proveedores

Los cobros de la empresa los realizamos con facturaciones mensuales, por lo que no
necesitamos realizar célculos en este aspecto. Los proveedores asumimos que se pagan
en un plazo de 30 dias. Se ha realizado una estimacion en el presupuesto de tesoreria de

la deuda que habria a final de cada afio.
6.2. Informes

A continuacion, detallaremos toda la informacion perteneciente a la prevision de cinco
afios, mediante la utilizacion de un balance previsional y la cuenta de pérdidas y

ganancias.
6.2.1. Balance previsional

El balance de situacion constituye otro de los documentos contables de referencia, junto
a la cuenta de pérdidas y ganancias, que tendremos que estimar para desarrollar el plan

de empresa.

El balance representa a nivel contable cual es la situacién econdmica y financiera del
negocio en un momento determinado, y en él deben figurar, de forma ordenada y

equilibrada, tanto los bienes y derechos (elementos de activo, que se corresponden con
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las inversiones) que posee la empresa como el capital y las obligaciones (elementos de

pasivo, que se corresponden con las fuentes de financiacion).

El balance inicial debe de corresponderse con las inversiones iniciales procedentes de las

partidas de activo y fuentes de financiacion iniciales de las de pasivo.

Para la elaboracion el balance de situacion deberemos apoyarnos en los datos obtenidos

de la cuenta de resultados previsional y del presupuesto de tesoreria.

BALANCE DE SITUACION
Concepto Afo 1 Ao 2 Afio 3 Afio 4 Aio 5

Activo no corriente

Inmovilizado 33.500,00 € | 33.500,00€ | 33.500,00€ | 33.500,00€ | 33.500,00€

Amortizacion - 3.031,06€ |- 6.062,12€ |- 9.093,18€ |- 12.124,24€ |- 15.155,30€
Activo corriente

Existencias - € € - € - € - €

Deudores 6.600,00€ | 6.900,00€ | 7.100,00 € 7.400,00 € 7.600,00 €

Tesoreria 9.471,25€ | 27.628,55€ | 66.312,96€ | 97.737,37€ | 128.714,39€
TOTALACTIVO 46.540,19€ | 61.966,43 € | 97.819,78€ | 126.513,12€ | 154.659,09 €

Fondos propios Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5

Capital 3.006,00€ | 3.006,00€ | 3.006,00€ 3.006,00 € 3.006,00 €

Reservas - €| 3.976,34€| 18.633,89€ | 51.542,93€| 83.873,92€

Subvenciones - € € - € - € - €

Resultado del ejercicio 3.976,34€ | 14.657,54€ | 32.909,05€ | 32.330,99€ | 31.748,50€
Pasivo no corriente

Deudas préstamo largo plazo 32.232,40€ | 29.323,20€ | 26.265,15€ 23.050,66 € 19.671,70€
Pasivo corriente

Acreedores 7.325,45€ | 11.003,35€ | 17.005,69€ | 16.582,55€ | 16.358,97 €

Deudas corto plazo (préstamo) - € € - € - € - €
TOTAL PASIVO 46.540,19€ | 61.966,43 € | 97.819,78€ | 126.513,12 € | 154.659,09 €

Tabla 8: Balance de situacion
6.2.2. Cuenta de pérdidas y ganancias

Una vez que hemos analizado las necesidades de inversion inicial, debemos realizar las
previsiones de los estados financieros de la empresa. Para ello, se desarrollara una cuenta

de resultados previsional, en este caso a cinco afnos.

La cuenta de resultados se elaborara siguiendo las hipétesis iniciales de los ingresos y
gastos anteriores.
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Es muy importante que estas hipotesis sean bien definidas ante terceros, de no ser asi
podria perder credibilidad nuestro plan de empresa. Para que esto no ocurra deberemos
reforzar toda nuestra informacion con andlisis externos e independientes, también con

empresas del mismo sector o datos oficiales.

La cuenta de pérdidas y ganancias representara el beneficio contable de la empresa
obtenido por comparacion de los ingresos generados y con los gastos incurridos durante

un periodo determinado, siendo éste generalmente anual.

PERDIDAS Y GANANCIAS
Concepto Ao 1 Afio 2 Afio 3 Aiio 4 Aiio 5

Ingresos de explotacion

Importe neto de la cifra de negocios 80.000,00 € 95.000,00 € 120.000,00 € 120.000,00 € 120.000,00 €

Otros ingresos de explotacion - € - € - € - € - €
Consumo de explotacion

Materias primas - € - € - € - € - €
Gastos de personal

Sueldos y salarios 40.000,00€ | 40.600,00 € 41.209,00 € 41.827,14 € 42.454,54 €

Cargas sociales 14.000,00 € 14.210,00 € 14.423,15 € 14.639,50 € 14.859,09 €
Dotaciones para amortizacién de inmovilizado 3.031,06 € 3.031,06 € 3.031,06 € 3.031,06 € 3.031,06 €
Variaciones de provisiones de trafico - € - € - € - € - €
Otros gastos de explotacion

Gastos en investigacién y desarrollo - € - £ - £ - £ - £

Arrendamientos y canones 6.000,00 € 6.090,00 € 6.181,35€ 6.274,07 € 6.368,18 €

Reparaciones y conservacion 1.000,00 € 1.200,00 € 1.200,00 € 1.200,00 € 1.200,00 €

Servicios profesionales independientes 720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00 € 720,00 €

Transportes - £ - € - € - € - €

Prima de seguros 900,00 € 900,00 € 900,00 € 900,00 € 900,00 €

Servicios bancarios y similares 60,00 € 60,00 € 60,00 € 60,00 € 60,00 €

Publicidad, propaganday relac. Publicas 500,00 € 300,00 € 200,00 € 200,00 € 200,00 €

Suministros 6.000,00 € 6.000,00 € 6.000,00 € 6.000,00 € 6.000,00 €

Otros servicios 800,00 € 800,00 € 800,00 € 800,00 € 800,00 €
Resultado de explotacidn 20.988,94€ | 35.298,94€ 59.698,59 € 58.987,73 € 58.266,22 €
Ingresos financieros - € - € - € - € - €
Gastos financieros

Intereses del préstamo C/P - £ - £ - £ - £ - £

Intereses del préstamo L/P 1.687,15 € 1.545,55 € 1.396,71 € 1.240,26 € 1.075,80 €
Resultados de actividades ordinarias 5.301,79€ 19.543,39€ 43.878,73 € 43.107,98 € 42.331,33€
Impuesto sobre
beneficios (%) 25% 1.325,45€ 4.885,85 € 10.969,68 € 10.777,00 € 10.582,83 €
Otros impuestos - € - € - € - € - €
Resultado neto del ejercicio 3.976,34 € 14.657,54 € 32.909,05 € 32.330,99€ 31.748,50 €

Tabla 9: Cuenta de pérdidas y ganancias

31



Plan de empresas y estudio de viabilidad de una
Administracion de Fincas

6.3. Presupuesto de tesoreria

El presupuesto de tesoreria o proyecciones de cash-flow, hacen referencia a la
planificacion de los pagos y cobros relacionados con los ingresos y gastos procedentes de

la cuenta de resultados y analiza en qué momento del afio se van a efectuar los pagos.

En definitiva, consiste en recoger las entradas y salidas de dinero que se producen durante
un periodo de tiempo determinado, asi como los valores de saldo inicial y final de cada

periodo.

Es importante establecer cuales van a ser las condiciones de cobro para los clientes, asi

como las condiciones de pago con los proveedores.

La importancia de este analisis se encuentra basicamente en, no solo determinar las
necesidades de tesoreria requeridas en cada momento de la empresa, sino que también
cuantifica la capacidad de generacion de fondos que tiene la empresa a través de su
actividad principal, y por lo tanto constituye un indicador de la capacidad de

autofinanciacion de la misma.
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PRESUPUESTO DE TESORERIA

Concepto Ao 1 Ao 2 Ao 3 Aho 4 Ao 5
Cobros por ventas
Cifra de ventas 80.000,00 € 95.000,00 € | 120.000,00€ | 120.000,00€ | 120.000,00 €
Saldo pendiente de cobro 6.600,00 € 6.900,00 € 7.100,00 € 7.400,00 € 7.600,00 €
Saldo pendiente afio anterior - € 6.600,00 € 6.900,00 € 7.100,00 € 7.400,00 €
TOTAL COBROS POR VENTAS 73.400,00 € 94.700,00 € | 119.800,00€ | 119.700,00€ | 119.800,00€
Cobros por financiacion
Préstamos largo plazo 35.000,00 € - £ - € - £ - €
Préstamos corto plazo - € - € - € - £ - £
Aportaciones de socios 3.006,00 € - € - € - € - £
TOTAL COBROS FINANCIACION 38.006,00 € - £ - £ - € - €
TOTAL COBROS 111.406,00 € 94.700,00€ | 119.800,00€ | 119.700,00€ | 119.800,00 €
Adquisiciones de inmovilizado 33.500,00 € - £ - € - £ - €
Pagos por financiacion largo plazo 4.454,75 € 4.454,75 € 4.454,75 € 4.454,75 € 4.454,75 €
Pagos por financiacion corto plazo - £ - € - € - £ - €
Consumos de explotacion
Materias primas/ mercaderias - £ - € - € - £ - £
Existencias - € - € - € - € - €
Saldo acreedor - € - £ - € - € - €
Saldo acreedor afio anterior - € - € - € - € - €
Gastos de personal
Importe gastos de personal 54.000,00 € 54.810,00 € 55.632,15€ 56.466,63 € 57.313,63 €
Saldo acreedor 4.500,00 € 4.567,50 € 4.636,01 € 4.705,55 € 4.776,14 €
Saldo acreedor afio anterior 4.500,00 € 4.567,50€ 4.636,01 € 4.705,55 €
Otros gastos de explotacion
Otros gastos de explotacion 15.980,00 € 16.070,00 € 16.061,35 € 16.154,07 € 16.248,18 €
Saldo acreedor 1.500,00 € 1.550,00 € 1.400,00 € 1.100,00 € 1.000,00 €
Saldo acreedor afio anterior 1.500,00 € 1.550,00 € 1.400,00 € 1.100,00 €
Gastos financieros
Impuesto sobre beneficios - € - € - € - € - €
Impuesto sobre beneficios 1.325,45€ 4.885,85 € 10.969,68 € 10.777,00 € 10.582,83 €
Saldo acreedor 1.325,45€ 4.885,85 € 10.969,68 € 10.777,00 € 10.582,83 €
Saldo acreedor afio anterior - £ 1.325,45€ 4.885,85 € 10.969,68 € 10.777,00 €
Reparto de dividendos
TOTAL PAGOS 101.934,75€ 76.542,70 € 81.115,59 € 88.275,60 € 88.822,98 €
SALDO EJERCICIO 9.471,25 € 18.157,30 € 38.684,41 € 31.424,40€ 30.977,02 €
SALDO ACUMULADO 9.471,25 € 27.628,55 € 66.312,96 € 97.737,37€ | 128.714,39€
PRESTAMO TESORERIA - € - € - € - € - €
SALDO TESORERIA 9.471,25 € 27.628,55 € 66.312,96 € 97.737,37€ | 128.714,39€

Tabla 10:

6.4. VAN Y TIR

Cuando se realiza un proyecto empresarial es muy importante analizar las posibilidades

Presupuesto de tesoreria

de obtener rentabilidad por parte de nuestro proyecto y sobre todo si es viable o no.

Cuando se crea una empresa hay que realizar una inversion importante de capital y se

espera obtener una rentabilidad a lo largo de los afios. Esta rentabilidad debe ser mayor
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al menos gque una inversion con poco riesgo ya que si no, seria mas sencillo invertir el
dinero en dichos productos con bajo riesgo en lugar de dedicar tiempo y esfuerzo a la

creacion empresarial.

A lahora de calcular la viabilidad de un proyecto se usan dos parametros, que son el VAN
(Valor Actual Neto) y el TIR (Tasa Interna de Retorno). Ambos conceptos se basan en lo
mismo, la estimacion de los flujos de caja de la empresa, es decir los cobros menos los

pagos netos.

El VAN, es decir, el valor actual neto, es un método de valoracion de inversiones que
tiene como finalidad determinar si un proyecto es viable o no basandose en los flujos de
caja que se preve obtener (Ingresos - Gastos), aplicandoles una tasa de descuento y

teniendo en cuenta el plazo de tiempo en el que se piensa recuperar la inversion.

Si realizamos una estimacion de los ingresos de nuestra empresa durante cinco afios, para
que el proyecto sea rentable el VAN tendra que ser superior a cero, esto significa que
recuperaremos la inversion inicial y tendremos mas capital que si lo hubiéramos invertido

en renta fija.

La formula que vamos a utilizar para el calculo del VAN es la siguiente:

VAN:_+Z:ﬁ

Donde:

= | eslainversion.
= Qnes el flujo de caja del afio n.
= res latasa de interés.

= n el nimero de afos de la inversion.

Otra forma de realizar el mismo calculo consiste en usar la Tasa Interna de Retorno, que

seria el tipo de interés en el que el VAN se hace cero. Si nos encontramos con un TIR
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alto, estaremos con un proyecto empresarial rentable, suponiendo un retorno de la

inversion equiparable a unos tipos de interés altos que posiblemente no se encuentren en

el mercado. Sin embargo, si el TIR es bajo, posiblemente podriamos utilizar nuestro

dinero en otro destino.

En nuestro caso, vemos que el VAN de la empresa es 379.725,20€. Esto nos indica que la

realizacion del proyecto es viable.

Respecto a la TIR, obtenemos una rentabilidad relativa de la inversion de 73%, siendo el

maximo tipo que se podria pagar por el capital invertido sin obtener pérdidas.

VAN Y TIR

Coste medio ponderado del capital 10%

Crecimiento ultimo cashflow 5%

Crecimiento a perpetuidad 1%

Concepto Ao 1 Aiio 2 Afo 3 Ao 4 Ao 5
Beneficio operativo 24.020,00€ | 38.330,00€ | 62.729,65€ | 62.018,79€ 61.297,28 €
Impuesto sobre beneficio operativo - 6.00500€ |- 9.582,50€ |- 15.682,41 € |- 15.504,70€ |- 15.324,32€
Beneficio operativo después de impuestos| 18.015,00€ | 28.747,50€ | 47.047,24€ | 46.514,10€ 45.972,96 €
Inversidn en activos - 33.500,00€ - £ - £ - £ - £
Variacién capital circulante - 725,45€ |- 4.103,35€ |- 9.905,69€ |- 9.182,55€ |- 8.758,97€
Flujos de caja 17.289,55€ | 24.644,15€ | 37.141,54€ | 37.331,55€ 37.213,99 €
Valoracion Ao 1 Afio 2 Ao 3 Afo 4 Afo 5 Ano 6
Flujos de caja 17.289,55 € 24.644,15€ | 37.141,54€ | 37.331,55€ | 37.213,99€ 39.074,69 €
Valor presente de los flujos de caja 15.717,77 € 20.367,07€ | 27.904,99€ | 25.497,95€ | 23.106,96 € 22.056,64 €

VAN

Valor actualizado neto flujos de caja 134.651,39€

Valor presente del valor terminal 245.073,81 €

VAN de la empresa 379.725,20 €

TIR
Tasa interna de retorno | 73%

Tabla 11: VAN Y TIR
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7. AREA JURIDICO-FISCAL

En el siguiente apartado vamos a explicar los pasos a seguir para la constitucion de la

empresa.
7.1. Tipo de sociedad

Se utilizar4 la forma juridica de sociedad limitada para la empresa, ya que las
caracteristicas de estas sociedades se asemejan con este tipo de empresa. Segun la
informacion obtenida en la web infoautonomos, las caracteristicas mas relevantes de la

sociedad limitada son:

e Naturaleza: La sociedad de responsabilidad limitada es un tipo de sociedad de
caracter mercantil en el que la responsabilidad esta limitada al capital aportado.

e Numero de socios: El nimero minimo es de un socio o promotor, sin existir limite
méaximo. En el caso de un Unico socio se crea una sociedad limitada unipersonal
(SLU). La sociedad puede estar formada por personas fisicas o juridicas.

e Responsabilidad de los socios: solidaria entre ellos y limitada al capital aportado,
de manera que los socios no responden ante las deudas con su patrimonio
personal.

e Clase de socios: pueden ser socios trabajadores y/o socios capitalistas.

e Nombre o Denominacién Social: debera ser un nombre que nadie haya
registrado antes (para lo que habra que efectuar la pertinente consulta en
el  Registro Mercantil Central) seguido de la expresion Sociedad de
Responsabilidad Limitada o de la abreviatura S.R.L. o de Sociedad Limitada o su
respectiva abreviatura S.L.

e Capital social: el minimo legal es de 3.000€ totalmente desembolsado, sin existir
limite maximo. Puede estar formado por aportaciones monetarias (dinero) o en
especie, como por ejemplo un ordenador, una furgoneta o cualquier otro bien,
siendo necesario disponer de una valoracion de ese bien aceptada por todos los

socios fundadores.

36



Plan de empresas y estudio de viabilidad de una
Administracion de Fincas

Division del capital social: en participaciones sociales, cuya transmision tiene
ciertas limitaciones legales, contando siempre los demas socios con derecho de
preferencia frente a terceros.

Domicilio Social: lo normal es que sea la direccion en la que se ubica la empresa,
debiendo estar en Espafia. Un cambio de domicilio social dentro del mismo
municipio puede ser aprobado por el Administrador pero para un traslado de
municipio es necesario el apoyo en Junta de Socios.

Objeto Social: es la actividad o actividades a las que se va a dedicar la empresa.
Normalmente se prepara una relacion relativamente amplia de actividades, con las
inicialmente previstas y otras potenciales, para evitar gastos administrativos en
caso de ampliar actividades.

Constitucién: mediante estatutos y escritura pablica firmados ante notario y
presentados posteriormente en el Registro Mercantil. Sera necesario detallar las
aportaciones que realizan cada socio y el porcentaje de capital social que le
corresponde.

Organo de Administracion y gestion: Existen varias opciones, debiendo optarse
por una en los estatutos: Administrador Gnico (una persona), Administradores
solidarios (cada uno puede actuar por su cuenta y eso compromete a todos),
Administradores mancomunados (deben actuar conjuntamente, firmando
siempre, lo que limita y ralentiza el poder de representacion) o Consejo de
Administracion (tres o mas Administradores). En Estatutos se recogera la
duracion del cargo (lo normal es hacerlo indefinido) y, en caso de existir, la
retribucion.

Responsabilidad de la gestidn: recae sobre los Administradores, no sobre los
SOCios.

Junta General de socios: es el 6rgano maximo de deliberacion y toma de
decisiones. Se convoca por los Administradores en los seis primeros meses del
afio para presentar la gestion realizada, aprobar las cuentas anuales y el reparto
del resultado. Otros asuntos que suelen tratarse en las Juntas son las

modificaciones en los estatutos y los nombramientos y ceses de Administradores.
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Pueden convocarse con caracter ordinario o extraordinario y siempre que lo
solicite socios que representen el 5% del capital social.

Régimen Seguridad Social: régimen de auténomos para Administradores y
socios que tengan control de la sociedad limitada. El resto en régimen general.
Fiscalidad: La sociedad limitada esta sujeta al impuesto sobre sociedades, por lo
que trabaja aplicando el tipo impositivo del 30 % sobre el beneficio de carécter
general. En el caso de empresas de reducida dimensién se aplicara un tipo

impositivo del 25%.

7.2. Tramites de constitucion

Siguiendo las instrucciones de la web emprendedores, estos serian los tramites a seguir:

1.

2.

Registro del nombre de la sociedad.

Para registrar el nombre de la sociedad se debera dirigir al Registro Mercantil
Central y solicitar el certificado negativo de denominacién social. Es decir, el
documento que acredita que el nombre elegido no coincide con el de ninguna otra
sociedad ya existente.
Una vez concedido el certificado, el nombre quedaréa reservado para el solicitante
durante seis meses, aunque solo tendra una validez de tres meses hasta su registro
en el notario. En caso de superar este periodo, se debera proceder a su renovacion.
Transcurridos seis meses sin su utilizacion, el nombre vuelve a estar disponible

para cualquiera.

Abrir una cuenta bancaria a nombre de la empresa.

Una vez obtenido el certificado, se debera abrir una cuenta bancaria a nombre de
la empresa que se va a constituir e ingresar el capital minimo inicial: 3.000 euros.
El banco emitira un certificado del ingreso, que posteriormente se debera

presentar en la notaria.
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3. Redaccion de los Estatutos Sociales.
Los socios deberan redactar los Estatutos Sociales, es decir, el conjunto de normas
que regirdn la empresa y que se incorporaran a la escritura publica de la
constitucién. Normalmente, se recomienda delegar esta tarea en un abogado o
encargarlo  directamente a la notaria, dada su complejidad.
Existen unos elementos minimos que debe contener cualquier Estatuto Social,
tales como la denominacion de la sociedad, donde figurard necesariamente la
expresion Sociedad de Responsabilidad Limitada, el objeto social o actividad a la
que se dedicaréa la sociedad, la fecha de cierre de cada ejercicio, el domicilio social
dentro del territorio espafiol, el capital social, las participaciones en que se divida,
el valor nominal de cada participacion y la numeracion de las mismas, y el sistema

de administracion de la sociedad.

4. Alta en Hacienda y declaracion censal.
Tras la firma de las escrituras, se debera dirigir a Hacienda para obtener el NIF
provisional de su sociedad, asi como las etiquetas y tarjetas identificativas. Para
ello, se debera aportar debidamente cumplimentado el modelo 036, la fotocopia
del DNI del firmante y la fotocopia de la escritura de constitucion de la empresa,
obtenida en el notario. De esta forma, se asignara un NIF provisional que tendra
una validez de seis meses, plazo en que la sociedad debera canjearlo por el
definitivo.
Posteriormente, se debera presentar el modelo 036 de la declaracion censal junto
con el alta en el Impuesto de Actividades Economicas (IAE), indicando el
comienzo de la actividad o actividades que se van a desarrollar y cuéles son las
mismas.

5. Inscripcion en el Registro Mercantil.
La sociedad ha de inscribirse en el Registro Mercantil de la provincia en la que se
ha fijado su domicilio social. Para ello, se tiene un plazo de dos meses desde la
obtencion de la escritura de la constitucion y es necesario aportar la siguiente
documentacion:

- Copia auténtica de la escritura de constitucion de la nueva sociedad.
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- Certificacion negativa de denominacién social.

- Copia del NIF provisional.

6. Obtencion del NIF definitivo.
Completados los pasos anteriores, y como Ultima accién, se debera canjear en
Hacienda la tarjeta provisional de NIF por la definitiva, una vez se haya inscrito

efectivamente la constitucion de la sociedad.

7. Escritura publica de constitucion.

La firma de la escritura publica de la constitucion de la sociedad por parte de los
socios se realiza ante notario, conlleva un pequefio coste, generalmente un
porcentaje sobre el capital escriturado y para la que es necesario aportar:

- Estatutos Sociales de la sociedad.

- Certificacion negativa del Registro Mercantil Central (original).

- Certificacion bancaria de la aportacion dineraria al capital social.

- DNl original de cada uno de los socios fundadores.

- Declaracion de inversiones exteriores (si alguno de los socios es

extranjero).
8. CONCLUSION

Para la realizacién de este trabajo he tenido que aplicar multitud de conocimientos
adquiridos durante estos cuatro afios en el Grado de Administracion y Direccion de
Empresas. Algunos de los conocimientos aplicados en este proyecto vienen de asignaturas
como Informética de Gestion para la parte realizada en Excel, Direccién Comercial y
Recursos Humanos para la parte tedrica, y Analisis de los Estados Financieros y

Fundamentos de la Economia Financiera para la parte del estudio de viabilidad.

En este proyecto, ademas de aplicar los conocimientos adquiridos durante la carrera, he
podido aplicar otros conocimientos que obtuve durante unas practicas en una

Administracion de Fincas.
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A través de la realizacion de este trabajo he podido darme cuenta del esfuerzo que
conlleva elaborar un proyecto de este tipo y la necesidad de recopilar todo tipo de

informacion sobre la competencia y el sector al que pertenece.

La empresa “CARTHAGO FINCAS” es un servicio enfocado principalmente a satisfacer
las necesidades de las Comunidades de Propietarios.

Se encuentra en un mercado que esta marcado por una fuerte competencia a nivel nacional
ya que son muchas las empresas que ofrecen servicios parecidos. Por lo tanto, se puede

decir que éste es un mercado que cada vez esta mas saturado.

Al tratarse de una empresa de nueva creacion, el desembolso inicial y todos los gastos
ocasionados en el primer afio deberan equilibrarse con los futuros ingresos que
obtengamos. Por otro lado, alcanzaremos el objetivo econémico obteniendo beneficios,
aungue al tratarse de una empresa de nueva creacion y no ser conocida serd mas
complicado. Sin embrago, a través de los medios de comunicacion en poco tiempo se

encontrara entre las empresas mas conocidas de Cartagena.

Desde el punto de vista empresarial seria muy interesante que ésta empresa no fracasara

en el corto plazo y perdurase en el tiempo.

Por Gltimo, siguiendo este plan de empresa nos resultara méas sencillo la creacion y

desarrollo de este proyecto en la vida real.
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