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1. ANEXO 1. CINCO FUERZAS DE PORTER  
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Anexo1. Cinco fuerzas de Porter FUENTE: Elaboración propia 2025 
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DEBILIDADES
La clientela no está consolidada. 
Existe un desconocimiento de la 

empresa.
No hay relación consolidada con los 

proveedores.
Dependencia de entidades financieras 

para adquirir inmuebles. 
Dependencias de terceros para 

licencias y permisos. 

AMENAZAS 
Entrada de nuevos competidores. 

Elevada competencia. 
Incremento del coste de los materiales.
Derecho de Tanteo y Retracto por parte 

de la Generalitat. 
Escasez de mano de obra cualificada. 

FORTALEZAS
Conocimiento del mercado inmobiliario 

de Tarragona y alrededores.
Capacidad de ofrecer valor a través de 

inmuebles reformados. 
Mano de obra especializada. 

Buena relación calidad – precio de los 
inmuebles. 

Presupuestos flexibles. 

OPORTUNIDADES
Creciente demanda de viviendas 

reformadas ante la escasez de obra 
nueva.

Incremento del precio del alquiler. 
Revalorización de inmuebles en 

Tarragona.
Evolución de la tecnología que permite 

automatizar y digitalizar procesos.

2. ANEXO 2. DAFO  
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Anexo2. DAFO FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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3. ANEXO 3. COMPARATIVA VÍAS DE ADQUISICIÓN DE INMUEBLES  

 

 

 

CRITERIO  SUBASTA PÚBLICA  FONDOS BUITRE  SERVICERS  PARTICULARES  

Origen del 

inmueble  

Ejecución hipotecaria Carteras adjudicadas 

por subastas públicas 

Ejecuciones 

hipotecarias (subasta 

pública) o fondo buitre 

Propietario  

Tipo de 

vendedor 

Juzgado/ 

Administración Pública 

Fondos de Inversión Empresa gestora de los 

Bancos 

Propietario 

particular  

Accesibilidad  Media- baja (requiere 
de concomimientos 

jurídicos)  

Alta  Alta  Alta 

Vista previa  No  No siempre  No siempre  Sí 

Proceso de 

compra  

Puja online + 

adjudicación judicial  

Compra directa  Compra directa  Compraventa 

directa  

Riesgo  Alto (ocupación, 

cargas, falta de 

información). 

Medio (puede haber 

ocupantes o 

problemas de cargas) 

Medio (puede haber 

ocupantes o problemas 

de cargas) 

Bajo  

Requisitos 

previos  

Depósito del 5%  Reserva o contrato de 

arras  

Reserva o contrato de 

arras  

Reserva o contrato 

de arras 

Impuestos 

aplicables  

ITP 10% IVA (10%) + AJD 1,5% 

(con inversión del 

sujeto pasivo)  

IVA (10%) + AJD 1,5% 

(con inversión del 

sujeto pasivo)  

 

Derecho de 

Tanteo y 

Retracto 

Sí  Sí  Sí  No  

Precio habitual  Bajo (liquidar la carga 

hipotecaria, valor por 
debajo del mercado. 

Medio-bajo (añaden 

un pequeño margen 
comercial, pero está 

por debajo del valor 

de mercado. 

Medio (añaden un 

margen comercial, pero 
está por debajo del 

valor de mercado. 

Bajo o Medio según 

condiciones 
económicas, 

también 

negociable. 
Tiempo de 

Adquisición  

Largo  Medio (depende del 

tanteo) 

Medio (depende del 

tanteo)  

Corto 

Financiación 

disponible  

No disponible Disponible  Disponible Disponible 

Anexo 3. FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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4. ANEXO 3. NORMATIVA  
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Anexo 4. Normativa FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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5. ANEXO 5. BUSINESS MODEL CANVAS  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anexo 5. Business Model Canvas  FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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6. ANEXO 6. CUADRO AMORTIZACIÓN SISTEMA FRANCÉS  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Anexo 6. Cuadro amortización préstamo. FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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7. ANEXO 7. PEM – PEC Y TIEMPOS DE EJECUCIÓN  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anexo7. PEM – PEC Y TIEMPOS DE EJECUCI FUENTE: 
Elaboración propia, 2025 
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8. ANEXO 8. GASTO PEM Y PEC MENSUAL 

 

 

 

9. ANEXO 9.    GASTOS FIJOS Y VARIABLES 1 – 5 AÑOS  
 

 

 

 

 

 

 

 

Anexo 8. PEM – PEC Mensual FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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Anexo 9. Gastos fijos y variables 1 – 5 años Mensual 

FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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 10. ANEXO 10. CASH FLOW 1 – 5 AÑOS  
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Anexo 10. CASH - FLOW ESCENARIO REALISTA 1 – 5 años FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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11. ANEXO 11. CUENTA DE RESULTADOS 1 – 5 AÑOS  
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Anexo 11. CUENTA DE RESULTADOS ESCENARIO REALISTA 1 – 5 años FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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12. ANEXO 12. BALANCE DE SITUACIÓN FINAL 1 – 5 AÑOS  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anexo 12. BALANCE DE SITUACIÓN FINAL ESCENARIO REALISTA 1 – 5 años FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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13. ANEXO 13. RENDIMIENTOS ESCENARIO REALISTA 1 – 5 AÑOS  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anexo 13. RENDIMIENTOS ESCENARIO REALISTA 1 – 5 años 
FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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14. ANEXO 14. RENDIMIENTOS ESCENARIO OPTIMISTA 1 – 5 AÑOS  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anexo 14. RENDIMIENTOS ESCENARIO OPTIMISTA 1 – 5 años 
FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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15. ANEXO 15. ESCENARIO PESIMISTA 1 – 5 AÑOS  
 

 

Anexo 15. RENDIMIENTOS ESCENARIO PESIMISTA 1 – 5 años 
FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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16. ANEXO 16. NÓMINA PROMOTORA  
 

 
Anexo 16. NÓMINA FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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17. ANEXO 18. HONORARIOS ARQUITECTO Y APAREJADOR  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

19. ANEXO 19. CÉDULA DE HABITABILIDAD Y CERTIFICADO ENERGÉTICO 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Anexo 17.  HONORARIOS ARQUITECTO Y APAREJADOR FUENTE: Elaboración propia, 2025 
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Anexo 18.  DÉCULA HABITABILIDAD Y CERTIFICADO ENERGÉTICO FUENTE: Elaboración propia, 2025 


