
Zaragoza 
VIVIENDA 

ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONÓMICA DEL ANTEPROYECTO DE 
REHABILITACiÓN DE DOS EDIFICIOS DE TITULARIDAD MUNICIPAL SITOS EN 
CALLE MADRE RAFOLS NÚMEROS 6 Y 8- 12, ANTIGUO CUARTEL DE SANGENIS 
(PONTONEROS) Y ANTIGÜO EDIFICIO DE VIVIENDAS DEL CUARTEL 

1.- HIPÓTESIS DE TRABAJO.­

La elaboración de este estudio de viabilidad se basa en determinadas variables 
que pueden ser susceptibles de cambio durante la ejecución de la obra. Por lo 
tanto son estimac iones basadas en datos y normativa actual que pueden sufrir 
modificaciones. 

Está elaborado en base a los datos y la información que figuran en el 
anteproyecto que lo acompaña por lo que, cualquier variación en este 
documento afectará directamente a los datos del estudio. 

La propuesta se basa en una ejecuc ión por fases, de manera que, en una 
primera fase, se acometería la rehabilitación del edi f icio situado en calle 
Madre Rafols n2 6 -antiguo edificio de viviendas de oficiales- para destinarlo a 
100 alojamientos y zonas comunes, la construcción de dos edificios nuevos 
destinadas a la construcción de otros, 5 alojamientos más zonas comunes y 
locales comerciales y el acondicionamiento de la zonas de restos 
arqueológicos como zona de museo. Una vez finalizada esta primera fase, se 
iniciaría la explotación de estos edificios y se iniciarían las actuaciones en el 
edific io situado en calle Madre Rafolls 8-12 ~ antiguo cuarte l de Sangenis­
consistentes en la rehabilitación del edificio existente para dest inarlo a 97 
alojamientos, zonas comunes y locales comerciales, la construcción de un 
nuevo edificio donde irían destinados otros 30 alojam ientos y locales 
comerciales. 

La actuación se ha contemplado fuera del ámbito de actuación del los Planes de 
Vivienda estatales y autonómico por estar ya extinguidos sin que, hasta la 
fecha se hayan aprobados nuevos Planes que los sustituyan. No obstante se 
hace constar que del proyecto del Rea l Decreto que regulará el Plan Estatal de 
Fomento del Alquiler de Viviendas, la Rehabilitación, Regeneración y 
Renovación Urbanas, 2013-2016 se desprenden actuaciones y situaciones 
subvencionables que podrían amparar las obras de rehabilitación en las 
actuaciones objeto del estudio. 



I 2.- EDIFICO DE VIVIENDAS - PRIMERA FASE­

INVERSI6N.­

Las actuaciones contempladas en la primera fase donde se acometen obras de 
rehabilitación , nueva construcción y adecuación de zona de restos 
arqueológicos para destinarlos a museo, requieren una inversión de 7.137.9'5 € 
desglosados en los siguientes conceptos: 

1.- Const rucción: 6.114-475 €, según detal le: 

CUADRO RESUMEN USOS, SUPERFICIES Y COSTES ESTIMADOS EDIFICIO VIVIENDAS 
(rehabilitación y nueva construcción) 

DESTINO TIPO N' SUPo ÚTil m2 
SUP. CONST. COSTE 

COSTE €M' €/m2 

Rehabilitación '00 2.636.88 4·739,19 850 4.02 8.3 11 .5 
o

Alojamientos 
Nueva 

construcción '5 447.39 660,11 700 462.077,00 

Rehabilitación 167.22 195,64 750 146.730,00 
Zonas comunes Nueva 

construcción 334,20 493,11 750 369·832.50 

Total uso residencia "5 3·585,69 6.088,05 5.006·951,00 

Usos 
complementarios: Nueva edificación 4 1049.43 1.134.58 400 453832.00 

Locales 

8aja 176.30 193,36 400 77-344.00 

Zona museo 

Sótano 1.9 21 . 16 300 576.348•00 

Total usos compleme nta rios y museo 1.225,73 3.249,10 1.107524,00 

TOTAL ACTUACiÓN EN EDIFICIO (REHABILITACiÓN Y 
4·811.42 NUEVA CONSTRUCCiÓN) 9·337,15 6.1 '4-475,00 

2 .- Ho nora rios facu lta t ivos: 366.869 €. 

Se ha contemplado un 6% sobre los costes de construcción. 

3·- Gastos legales: 254.975 €. 

En este capítulo se han inclu ido: 

Licencia de obra: 1 % sobre costes de construcción. 
Constitución préstamo hipotecario: 0,02% sobre costes de construcción. 
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Estudios geotécnicos, arqueológicos: 2°!c) sobre costes de constr-ucción, 


Segul'O decenal LOE: 1% sobre costes de construcción, 


Tasas: 0,15% sobre costes de construcción, 


4.- Gastos varios: 401.596 €. 

Gastos generales: 1,25% sobre costes de construcción, 


Gastos financieros: Comisión de apertura más intereses del préstamo al 


4%, según disposición, durante dos años. 


Imprevistos: 2% sobre costes de construcción. 


5.- Resumen de los costes de inversión: 

- Construcción 6.114-475 
- Honol'arios facultativos 366.86 9 
- Gastos legales 254·975 

Gastos varios 4° 1 .596 

TOTAL 7.1 37.9 15 € 

FINANCIACiÓN DE LA INVERSIÓN.­

Independ ienteme nte de las pos i bies líneas de fi na nc iac ión cua lificada que 

pueda n su rgi r del nuevo Pla n de Vivienda, se ha contem piado la fi na nciación a 

través de un préstamo que cubra el 80% de la inversión, es decir, la cantidad de 

5.710.332 € Y una aportación de fondos propios hasta completar la totalidad de 

la inversión, es decir, 1-427.583 €. 

INGRESOS EN EL PERIODO DE EXPLOTACIÓN.­

ALOJAMIENTOS,­

Se ha contemplado un alquiler medio de 380 € mensuales con un nivel de 

ocupación del 90% durante 11 meses al año. 

Para el primer año: 

((380 X 115) X 11) X 0,9 = 432.630 € anuales. 

EII'esto de años se ha considerado un incremento del 2% anual. 

LOCALES.­

Se contempla un alquilel' de 36 € por m2 útil al año, considerando un nivel de 

ocupación del 80%. 
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Para el primer año: 

(1.049,43 x 36) x 0,8 = 30.223,58 € anuales. 

Para el resto de años se ha contemplado un incremento del 2% anual. 

GASTOS EN EL PERIODO DE EXPLOTACIÓN.­

MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACIÓN.­

Se ha estimado un 6% sobre los ingresos anuales. 

Para el primer año de explotación: 

(432.630 + 3°.223,58) x 0,06 = 27.771,22 € anuales. 

Para el resto de años se ha contemplado un incremento del 2% anual. 

GASTOS FINANCIEROS.­

Parte de intereses de la cuota de un préstamo de 5.710.332 € de capital por un 
periodo de 25 años a un tipo del 4% fijo, con un periodo de carencia de 3 años. 
Sistema de amortización francés. 

Para el primer año de explotación: 

Para el resto de años, hasta completar los 25 de duración, segun tabla de 
amort i zación. 

AMORTIZACiÓN DE LA INVERSIÓN.­

Amortización lineal en 40 años, coincidiendo con la duración de la concesión. 

Para el primer año de explotación: 

7. 1 37.9 1 5 I 40 = 178-447,88 € 

Resto de años igual al primero. 

CANON DE LA CONCESiÓN O ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES.­

Para el primera año de explotación se establecen 60.000€ anuales. 

Para el resto de años se ha contemplado un incremento del 2% anual. 
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IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS, 

Los tres pl'imeros años de explotación se han estimado unos resultados 

negativos por lo que la cuota a ingresar es o, Los tl'es años siguientes la cuota 

a ingresar sigue siendo o por compensación de bases imponibles negativas de 
ejel'cicios anteriol'es, 

Resto de ejercicios 30% sobre beneficios, 

RESUMEN DE INGRESOS Y GASTOS EN LOS ~.o AÑOS DE PERIODO DE 
EXPLOTACIÓN,­

INGRESOS: 


Art'endamiento de alojamientos 26,13 1,709,9 8 € 

Arrendamiento locales , 1,82 5,5 64.4 1 € 


Total ingresos 27·957,274,39 €, 

GASTOS: 

Mantenimiento y administración 1,677-436,46 € 
Gastos financieros 3,65 6,3 20,27 € 
Amort ización 7, 1 37,9 1 5,00 € 
Canon o arrendamiento 3,62 4,118,99 € 
Impuesto de Sociedades 3,577,507,1ll 

Total gastos 

Beneficio total obten ido 
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,..,104] ,." 2046 2OSO"'>' "'" "'" ro" "" ' 2°5., 2 2053 
JO J2 33 J6 3935 J6 "'" " " " " 
 " 

738"'5Q.30 7532'9,30 768.28].69 78 3.649.36 ~9_P2.35 8'S,]08.80 83 1.6'4.97 848247.27 865212.22 8825,6",6 900. 66.19 9'8 170.13 936·533.53 
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0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

791).0]8.5 2 8osJI39.'9 821956.08 8]8.395. 20 855-,63.11 872 266,37 8897".69 907·505.9) 925.656.05 944,69.17 963.052.55 982)13,60 1.001959,87 

0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 
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0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

102.4 1],19 10446 ' .45 106·550,68 108681.70 110.855.33 11].072A4 , '5333,88 117 640.56 1' 9·993.37 122 393. 24 "4.8 41.\1 127337.93 129 884,69 

138S3 2.54 14 2 373.88 146.292.QS 150.288.58 1S4]6S.03 15852].01 162.764.17 ,67090. 1'1 171502.63 176.00].37 180·594.1] 18S 276.70 '90·QS2.91 

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 o,~ 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.42758) .00 

2938222.68 3448.876.28 3968.672.27 4·497793.49 5.036-426.44 5584.761,37 6.1 4 2.992.31 6.711 31 7.18 7189 937.86 7.879.060.26 8-478.894.4 3 9.089 654 .60 8.283976.28 
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3.- EDIFICIO CUARTEL - SEGUNDA FASE­

INVERSIÓN.­

las actuaciones contempladas en la segunda fase donde se acome ten obras de 
rehab ilitación y nueva construcción, requieren una inversión de 8.239.039 € 
desglosados en los siguientes conceptos: 

, ,- Construcción: 7.'05.963 €, según detalle: 

CUADRO RESUMEN USOS, SUPERFICIES Y COSTES ESTIMADOS EDIFICIO CUARTEl- V02 
(rehabilitación nueva construcción) 

DESTINO TIPO N' SUP, ÚTIL M2 SUPo CONSTo M2 
COSTE 

COSTE €
AlOJAMIENTOS €1m, 

Rehabilitación 
48 1.566.88

actual sin uso 3-475.33 850 2.954.°3°.5° 

Alojamientos Rehabilitación 
49actual otro uso 9<n.97 2.01 3,87 75° 1.5 10.402,5° 

Nueva 
construcción 

30 701 ,70 1.086.30 700 760.4 10.00 

Total alojamientos "7 3·176,55 6.575,50 5,224·843,00 

Rehabil itaci6n 
271,00 601.07 75° 450.802.50 

actua l sin uso Zonas comunes 
Rehabilitación 

85.44
actual otro uso 

189.5 1 75° 142.132.50 

locales (Cafete ría) Nueva 180.00 
construcción 198.96 750 149·220.00 

Total zonas comunes 536,44 989.54 742.155.00 

Total uso residencia 3·712.99 7.565.04 5.966.998•00 

Usos 
complementarios: 

728.64 1.5 18.62 750 1.138.96 5.00Centro Adecuación 
Unive rsitario Actual con uso 

TOTAL ACTUACIÓN EN EDIFICIO A REHABILITAR Y 
NUEVA CONSTRUCCIÓN 4.441 .63 9.08 3.66 7.105.963.00 

2.- Honorarios facultativos: 426.358 €. 

Se ha contemplado un 6% sobre los costes de construcción. 

3·- Gastos legales: 296.319 €. 

En este cap ítulo se han incluido: 

Licencia de obra: 1% sobre costes de construcción. 
Constitución préstamo hipotecar io: 0,02% sobre costes de 

construcción. 
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Estudios geotécnicos, arqueológicos: 2% sobre costes de 
construcción. 
- Seguro decenal LOE: 1 % sobre costes de constt'ucción. 
- Tasas: 0,15% sobre costes de construcción. 

4.- Gastos varios: 410.398.75 €. 

Gastos generales: 1,25% sobre costes de construcción. 

Gastos financieros: Comisión de apertura más intereses del préstamo al 

4%, según disposición, durante dos años. 

Imprevistos: 2% sobre costes de construcción. 


5.- Resumen de los costes de inversión: 

- Construcción 7. 1 °5.963 
- Honorarios facultativos 426.35 8 
- Gastos legales 296.3 19 
- Gastos varios 4 10.399 

TOTAL 8.239·°39 € 

FINANCIACiÓN DE LA INVERSIÓN.­

Independientemente de las posibles líneas de financiación cualificada que 
puedan surgir del nuevo Plan de Vivienda, se ha contemplado la financ'lación a 
través de un préstamo que cubra el 80% de la inversión, es decir, la cantidad de 
6.591.231 € Y una aportación de fondos propios hasta completar la totalidad de 
la inversión, es decir, 1.647.808 €. 

INGRESOS EN EL PERIODO DE EXPLOTACIÓN.­

ALOJAMIENTOS.­

Se ha contemplado un alquiler medio de 395 € mensuales con un nivel de 
ocupación del 90% durante 11 meses al año. 

Para el primer año: 

((395 x 127) X 11) x 0,9 496.633,50 € anuales. 

El resto de años se ha considerado un incremento del 2% anual. 
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LOCALES.­

Se contempla un alquilel' de 48 € por m2 útil al año, considerando un nivel de 


ocupación del 80%. 


Pal'a el primer año: 


(908,64 x 48) x 0,8 = 34.891,78 € anuales. 

Para el resto de años se ha contemplado un incremento del 2% anual. 

GASTOS EN EL PERIODO DE EXPLOTACIÓN.­

MANTENIMIENTO Y ADMINISTRACIÓN,­

Se ha estimado un 6% sobre los ingresos anuales. 


Para el primer año de explotación: 


Para el resto de años se ha contemplado un incremento del 2% anual. 

GASTOS FINANCIEROS.-­

Parte de intereses de la cuota de un préstamo de 6.591.231 € de capital por un 

periodo de 25 años a un tipo del 4% fijo, con un periodo de carencia de 3 años. 

Sistema de amortización francés, 

Para el primer año de explotación: 

Para el resto de años, hasta completar los 25 de duración, según tabla de 

amort i zac ión. 


AMORTIZACiÓN DE LA INVERSIÓN.­

Amortización lineal en 40 años, coincidiendo con la duración de la concesión. 


Para el primer año de explotación: 

8.239.0 39 I 40 = 2°5.975,98 € 

Resto de años igual al primero. 
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CANON DE LA CONCESiÓN O ARI\ENDAMIENTO DE INMUEBI,ES.­

Pat'a el pt'imera año de explotación se establecen 60.000€ anuales. 

Para el resto de años se ha contemplado un incremento del 2% anual. 

IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS. 

Los tres pt'imel'Os años de explotación se han estimado unos resultados 

negativos por lo que la cuota a ingresar es o. Los dos atlOS siguientes la cuota 

a ingresar sigue siendo ° por compensación de bases imponibles negativas de 

ejercicios anteriores. 

Resto de ejercicios 30% sobre beneficios. 

RESU,MEN DE INGRESOS Y GASTOS EN LOS,4o AÑOS DE PERIODO DE 

EXPLOTACIÓN,­

INGRESOS: 


Arrendamiento de alojamientos 29.997.648,3 1 € 

Arrendamiento locales 2.107.53 2,47 € 


Total ingresos 32.1 °5. 180,78 €. 

GASTOS: 

Mantenimiento y administración 1·9 26 ·3 10,8S€ 
G a s t o s fi na n c i e 1'0 s 4. 220.359,°9 € 
Amort i zaci ón 8.239.039,00 € 
Canon o arrendamiento 3.624.118,99 € 
Impuesto de Sociedades 4.228.6°5, 16 ~ 

Tota I ga st o S '________-=2-=2.:..=.2=-3"",8:.:..:-4",-3...L..3.ll,=0.,.L9..=€ 

Beneficio total obten ido 9.866.747,70 €._-----'=:..::::. 
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MOVIMIENTOS DE TESORERfA EDIFICIO CUARTEL 2i FASE 
201 6 2017 ~018 2019 2020 .021 2022 2023 20., 2025 .0.6 2017 2028 , , •2 3 5 7 9 

,NTO oe FONDOS " " " " 
,.AlO)im.enlos Ed!f"';'" o.~ opo 4966n.5O 506.566.17 5' 6.697.49 527·0]1.014 537572.07 ~8.323·5' 559 289.98 57'0·475.78 58188S.30 59393,0' 

1o"les edf V,y o.~ opo 34.89 1.78 35-589.61 ]6.]01.010 ]7.02}A] 3776].98 )85 23.34 39.293.81 4007968 40881.28 41698.90 

'"hpole,uiO 3 615,'77. 16 1.966.0$4.04 o.~ o.~ o.~ o.~ o.~ 0.00 o.~ o.~ 

1.000000,00 647808.00 o.~ o.~ o.~ o.~ 0.00 o. ~ o.~ 

idos 4.625.177.16 ).61].862.04 53 1 525. 28 5421 55.78 55 2.998.90 564.058.88 575.340•05 586.846.: 

p'omoclI~n 4.53 ' .47 '.45 3.707567.55 o.~ o.~ o.~ o.~ o.~ o.~ o.~ o.~ o.~ o.~ 

opo o.~ 31.89 1.5 2 32 529.35 ]3.1]9·93 33 843.53 34 520.010 35210.81 35.915.03 36633.33 37 365.99 ]8 "3,3' 

fil\i.nc. pumo Ed,r V,v, o.~ o.~ 26).649. 25 263.649. 24 257]18.50 250 734.54 243.887. 22 2]6766.00 229359.93 221.657.63 2' 3 647.12 20S 316A' 

edif V;y, o.~ o.~ o.~ '58.268.]9 , 64599"3 '71.18].09 178.030A2 '85'5 ,63 '9 2 557.10 200 260,01 lOS 2}OA' 21660'.12
' 

edi l vIVO o.~ o.~ opo , 58.268,39 ]22867.52 494.050.61 672.081,04 857 2)2,67 HI49·J9C.37 1.2S0.0so.]8 ',458320.79 1674922.0' 
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204S 2046 2047 2048 2050 ¡¡05' 2052 2053 2054 2055 2056 2057"'" 30 31 32 33 35 36 37" 
8·47.697.00 864 650.95 881 943-96 899582.84 9'7574.~0 935925.99 954644.5' 97373740 993. 2'2.15 101 3.076.39 1033331.9 2 

59556.30 60 747,,43 61962.)8 63 201.61 64-465.66 6!i-1S<1.97 67~70.07 68.4".47 69·779.70 71 17$.29 72 ~98.80 74050.77 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

0.00 0.00 0.00 0 .00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

.3.3' 925398.37 !O43-906,34 962.784.47 982 040.16 1001680.96 1.02'7 14.58 1.042 148.87 1.062.99' .85 1.084.25,.68 1.105.936.72 1 , 28.055_ 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

54.435. 20 55·5ll.90 56634.38 57767.07 58 922.4 1 60.100.86 61 302.87 62 528.93 63779.5 1 65 055. 10 66356.20 67 68 3.33 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

o o 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
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.- CONCLUSIONES. 

Para la ejecuclon de esta actuación se propone un sistema de colaboración 

públicopt'ivada a través de una concesión administt'ativa de obra y explotación 

de servicios. La explotación económica estaría referida al arrendamiento de los 

alojamientos universitar-ios resultantes y al arrendamiento o a la explotación 

directa de los locales. 

No se han considerado los costes por el traslado de los Servicios Municipales 

que están ocupando en la actualidad el Edificio Cuartel, 

Para el desarrollo de esta actuación se requiere un inversión de 15,376.954 
millones de euros a desarrollar en cinco años. 

La financiación de la inversión podría constituirse con un préstamo 

hipotecario a través de entidad financiera por un importe equivalente al 80% 
de la inversión, es decir, 12,3°1.563 €. Con un periodo de amortización a 25 
años y un tipo de interés fijo del 4%. El restante 20%, es decir 3.°75.391 €, 
sería aportación de fondos propios por parte de la compañía concesionaria, 

De los estudios de previsión de tesorería de las dos fases no se aprecia ningún 

punto de tensión que haga necesaria la constitución de créditos de tesorería, 

Respecto a los estudios de cuenta de resultados de las dos fases se aprecian 

pérdidas en la cuenta de pérdidas y ganancias en los tres primeros años del 

periodo de explotación de los servicios. Durante el resto del periodo de 

explotación, 37 años, los resultados de la cuenta de pérdidas y ganancias son 

positivos, dando un resultado total acumulado después de impuestos de 

18.15°.7 24 €. 

Como conclusión, considerando el factor temporal de los flujos de caja 

derivados de la inversión, de su financiación, de los ingresos por alquileres y 
deduciendo los costes específicos, podemos considerar la sostenibilidad y 
viabilidad de la actuación en sus dos fases. 

Zaragoza, a 21 enero de 2013 

EL DI RECTOR DE RECU RSOS 

OPERATIVOS y FINANCIEROS, 

(~<J: ? l.;u¿~,~ 

Fdo.: Juanjo Lallana Cisneros 
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