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OBJETO DE ESTE DOCUMENTO INDEPENDENCIA

Analisis de la inversion y asignacion del rating creditico del proyecto de Silva & Asociados manifiesta que la informacion contenida en este documento
inversion para la construccion de 3 villas, publicado en la web de Housers con es independiente y no constituye una recomendacion para que se efectué la
el nombre de MADEIRA. inversion.
Este informe de anéliSI:s de in.versi()n es para el Unico y exclus'ivo u§o 'clie
HOUSERS y los usuarios registrados en la plataforma de financiacion
Anélisis del Proyecto de inversién basado en la informacién facilitada sobre el participativa, al objeto de que dispongan de un documento independiente
proyecto evaluando los principales parametros del Plan de Negocio y contraste sobre el proyecto de inversion y se emite, entendiendo que no sera utilizado
con la informacion de mercado y la asignacion de un rating del riesgo del para una finalidad distinta a la indicada sin el consentimiento previo de Silva
proyecto a través de un sistema normalizado de ayuda a la toma de decisiones & Asociados.

de inversion (scoring). CONFIDENCIALIDAD

El alcance de nuestros trabajos se ha basado en informaciéon no auditada
proporcionada por HOUSERS, que recibe la informacion del Promotor. A este Silva & Asociados autoriza la publicacion de este analisis de inversion en la
respecto debemos mencionar que no hemos realizado ninguna verificacién web corporativa de HOUSERS www.housers.com.

independiente, auditoria, revisiébn o evaluacion de la situacion contable, P ,

fiscal, legal, laboral o medioambiental del Proyecto de Inversion objeto de DESCRIPCION DEL PROYECTO DE INVERSION
nuestro analisis. Hemos asumido que la informacion facilitada es completa y
precisay, por lo tanto, los posibles riesgos que pudieran existir y que tuvieran

El proyecto de inversion tiene las siguientes caracteristicas principales:

un posible efecto, no han sido tomados en consideracion en los trabajos de o El solar objeto de inversion esta ubicado en la isla de Madeira, Portugal,
analisis que hemos realizado. entre las villas de Ribeira Brava y Ponta do Sol.

En la realizacion de nuestro trabajo, hemos utilizado informacion obtenida de * Compra de un terreno para la posterior construccion de 3 villas con piscina
fuentes publicas y asumimos que dicha informacion es fiable, si bien, no privada y vistas al mar.

podemos garantizar la ausencia de posibles errores en la informacion

e A efectos de los calculos de este informe se ha tomado la hipotesis mas
conservadora (18 meses de duracion), mientras que el plan de negocio del

La informacion del Plan de Negocio es total y exclusivamente responsabilidad Promotor incluye una alternativa a 12 meses.

del Promotor del Proyecto, si bien y a los efectos de nuestro trabajo, hemos

contrastado de forma global su coherencia, aunque sehalamos que su

utilizacién no debe interpretarse como una opinion sobre la misma y, por lo e Lainversion para el tercer tramo asciende a un total de 190.000€.

tanto, no aceptamos ninguna responsabilidad sobre la existencia de posibles

errores que pudiera provocan un impacto en los resultados de nuestro trabajo.

empleada.

e La necesidad de financiacion total del proyecto esta situada en 600.000€.

Pagina 2 de 6



http://www.housers.com/

ANALISIS DE INVERSION Y CALIFICACION CREDITICIA

Porto Moniz
A Ribeira
Achadas da Janela
da Cruz
Seixal Ponta Delgada Sao Jorge
Ponta do
Rargo Sao Vicente Santana
Faial
Faja da Ovelha  ved |
Porto da Cruz
Madeira 2
Oceano
Prazeres Alla ’u Ico
Estreito  VE1 | Canical
da Calheta Ribeiro Frio Machico Vi1 |
Arco da CI;H’Q] dras
Calheta [ ves | ge/as
Ponfa do Sol Santa Cruz
Camacha
Ribgira Brava Gaula
Camara Funchal Vi1 |
de Lobos Sdo Gongalo
Canigo
9
Q
w0 Q
: @
p Q
m

Fuente: Google Maps

LOCALIDAD Y ENTORNO

SILVA & ASOCIADOS

Asesores Fnancieros

El terreno objeto de la inversion se encuentra entre las villas de Ribeira Brava
y Ponta do Sol, en la isla de Madeira, Portugal.

La villa de Ribeira Brava cuenta con una poblacion de mas de 12 mil
habitantes. En la isla de Madeira, la poblacion es de alrededor de 255 mil

habitantes.

PLAN DE NEGOCIO

Un resumen del Plan de Negocio del Proyecto de inversion MADEIRA es el

siguiente:

€ 2019 2020 2021
Ingresos | 0 | 0 | 2.050.000 | | 2.050.000 |

Variacion de existencias 386.982 582.564 -969.546 0
Aprovisionamientos -386.982 | -582.564 | -259.735 -1.229.281
Coste de Ventas | 0 | 0 | -1.229.281 | | -1.229.281 |
Margen Bruto | 0 | 0 | 820.719 | | 820.719 |
Otros gastos de explotaciénl -37.208 | -17.243 | 0 | | -54.450 |
EBITDA | -37.208 | -17.243 | 820.719 | | 766.269 |
EBIT | -37.208 | -17.243 | 820.719 | | 766.269 |
Resultado financiero | -4.047 | -49.729 | -21.984 | | -75.760 |

EBT | -41.254 | -66.972

| 798.735 |

| 690.509 |

Fuente: Promotores del Proyecto
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Un resumen de los principales capitulos de gasto de la inversion del Proyecto
y de su rentabilidad econoémica es el siguiente:

COMPARATIVA DE MERCADO

Testigos de Mercado Zona El resumen del precio de

Capitulos de gasto delProyecto de INversion Precio venta Viviendas venta se ha elaborado a

10%
14% ’
4%

» PLIRCHASE = CONSTRUCTION TECHMICAL EXPENSES

GEMERALEXPEMNSES = FINANCIAL EXPEMNSES

Direccién Poblacion m? €/m2 | partir de un analisis de

Ribeira Brava Ribeira Brava | 230 | 1.696 | Productocomparable enla

Ribeira Brava Ribeira Brava | 285 | 1.965| 20n@ de ubicacion del

proyecto, elaborado por

Fuente: Promotores del Proyecto

Resultado Econdmico

TOTAL INGRESOS

BEMEFICIO RESULTANTE

o

SO0 000 1000000 1 500000 2 000000

2500 000

Fuente: Promotores del Proyecto

Tabua R1:befra Brava 234 1.880 inmobiliarias de referencia
Tabua Ribeira Brava 247 2.328 que sitdan el promedio en
Tabua Ribeira Brava 625 1.264 | 1.826 €/m2.

Promedio 1.826  F| coste de construccion
de la zona se sitlia en un
2
Fuente: Web Corporativa Idealista (Tercero B), Analisis propio de las principales rango de 750- 950 €/m*.
inmobiliarias (Pink, Century 21, KW Area Madeira, Feel Madeira, Prime Properties
Madeira, Remax Elite)

RENTABILIDAD DEL PROYECTO

2019 2020 2021 TOTAL

La rentabilidad

del t
Cash Flow [ -257.403 | 273.072 | 1.221.614 | 690509 | o, Provectose
sitta en el

106,98% b
Cash Flow ROI ’ sobre
el capital
TIR 106,98% 50,79% invertido y la

Fuente: Elaboracion propia. Rentabilidad
sobre la

inversion (ROI)
en el 50,79%.

Loan to value: representa el endeudamiento de un activo en relacién con su valor
real y mide el porcentaje de deuda sobre el valor real del activo.

Loan to cost: coste total del proyecto que se financia con deuda y mide el grado de
apalancamiento financiero de un proyecto de inversion.

El préstamo Housers representa un 29,27% sobre el valor de venta y un 44,13%
sobre el total del coste.
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Loan to Value Loan to Cost

0 .00 1.000.00 500,000 2.000.000 250000 0 500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000 2.500.000 3.000.000 3,500,000 4.000.000 4.500.000

Fuente: Elaboracion propia.

PROMOTOR

PROMUGAL, UNIPESSOAL LDA, con NIF 514834005, es una sociedad portuguesa
constituida para la ejecucion del Proyecto y su objeto social consiste en la
promocion, compra y venta de bienes inmuebles, alquiler y explotacion de
bienes inmuebles, alojamiento amueblado para turistas, la operacion y
gestion de unidades de alojamiento locales, alojamiento en forma de turismo
vivienda, turismo rural, turismo rural, la prestacion de servicios inmobiliarios,
la adquisicion, venta y cualquier otra forma de explotacion de los derechos
de propiedad intelectual e industrial, incluidas las marcas comerciales,
patentes y derechos de autor y derechos afines y la gestion de cartera de
valores propios.

CALIFICACION DEL PROYECTO (SCORING)

La finalidad del scoring es calificar el proyecto de inversion y se realiza
evaluando la experiencia del promotor, las garantias que aporta, asi como la
rentabilidad del proyecto.

La calificacion considera 3 niveles de calidad de la inversion:

- Inversiones con una calidad éptima y alta: AAA (optima) - AAy A
(Alta)

- Inversiones con una calidad buena (BBB) y satisfactoria (BB y B)

- Inversiones con una calidad minima (CCC) y cuestionable (CC y C)

SILVA & ASOCIADOS

| Score | | calidad Inversion
AAA Optima
AA Alta
A Alta
BBB Buena
BB Satisfactoria
B Satisfactoria
Minima
Cuestionable
Cuestionable

CALIFICACION DEL PROMOTOR

Asesores Fnancieros

De acuerdo con el resultado del analisis realizado sobre el Promotor hemos
asignado un scoring CCC conforme a los siguientes parametros evaluados:

PROMOTOR

Experiencia Promotor

N® Proyectos Promotor
Ratios de Liquidez

Ratios de Endeudamiento
Ratios de Gestidn de activos
Ratios de Plazos

Ratios de Rentabilidad

C |ccw B |ee[eee| A |Aa[asa

Fuente: Elaboracion propia.

Ccc

La Sociedad es de nueva creacion, por lo tanto, no aplica un analisis estatico
completo y, por lo tanto, implica que su maxima calificacion sea de BBB.
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CALIFICACION DEL PROYECTO CALIFICACION GLOBAL
Conforme al analisis realizado, hemos asignado al Proyecto de inversion La calificacion global del proyecto de inversion se determina asignando un
MADEIRA un scoring A considerando el resultado de la ponderacion obtenida peso del 30% al scoring del Promotor y el 70% restante al scoring del Proyecto,
sobre los siguientes parametros evaluados: que se han indicado de CCC y A, respectivamente y, por lo tanto, hemos
asignado al proyecto de inversion de MADEIRA un scoring global BBB, que
PROYECTO c Jccfecc] B [ee [BBB| A [ Aa[ana indica una calificacion

TIR

ROI

Licencia

Transacciones zona de influencia RESUMEN SCORING

Precio Venta €/m2

Construccidn €/m2 A

Ciudad (habitantes) [ | BBB

Localizaciones especiales

% ventas formalizadas

Loan to Value (Prestamo Housers)

Loan to Cost (Prestamo Housers) Silva & Asociados, Asesores Financieros, S.A.

Fuente: Elaboracién propia. 30 de octubre de 2019

Juan José Silva Navarrete
Socio Director
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