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OBJETO DE ESTE DOCUMENTO

Analisis de la inversion y asignacion del rating creditico del proyecto de
inversion para la construccion de un edificio de 26 viviendas, publicado en la
web de Housers con el nombre de TECNOLOGICO GRANADA.

NATURALEZA Y ALCANCE DE NUESTROS SERVICIOS

Analisis del Proyecto de inversion basado en la informacion facilitada sobre el
proyecto evaluando los principales parametros del Plan de Negocio y contraste
con la informacion de mercado y la asignacion de un rating del riesgo del
proyecto a través de un sistema normalizado de ayuda a la toma de decisiones
de inversion (scoring).

El alcance de nuestros trabajos se ha basado en informaciéon no auditada
proporcionada por HOUSERS, que recibe la informacion del Promotor. A este
respecto debemos mencionar que no hemos realizado ninguna verificacion
independiente, auditoria, revisiébn o evaluacion de la situacion contable,
fiscal, legal, laboral o medioambiental del Proyecto de Inversion objeto de
nuestro analisis. Hemos asumido que la informacion facilitada es completa y
precisay, por lo tanto, los posibles riesgos que pudieran existir y que tuvieran
un posible efecto, no han sido tomados en consideracion en los trabajos de
analisis que hemos realizado.

En la realizacion de nuestro trabajo, hemos utilizado informacion obtenida de
fuentes publicas y asumimos que dicha informacion es fiable, si bien, no
podemos garantizar la ausencia de posibles errores en la informacion
empleada.

La informacion del Plan de Negocio es total y exclusivamente responsabilidad
del Promotor del Proyecto, si bien y a los efectos de nuestro trabajo, hemos
contrastado de forma global su coherencia, aunque sefalamos que su
utilizacion no debe interpretarse como una opinioén sobre la misma y, por lo
tanto, no aceptamos ninguna responsabilidad sobre la existencia de posibles
errores que pudiera provocan un impacto en los resultados de nuestro trabajo.

INDEPENDENCIA

Silva & Asociados manifiesta que la informacion contenida en este documento
es independiente y no constituye una recomendacion para que se efectué la
inversion.

Este informe de analisis de inversion es para el Unico y exclusivo uso de
HOUSERS y los usuarios registrados en la plataforma de financiacion
participativa, al objeto de que dispongan de un documento independiente
sobre el proyecto de inversion y se emite, entendiendo que no sera utilizado
para una finalidad distinta a la indicada sin el consentimiento previo de Silva
& Asociados.

CONFIDENCIALIDAD

Silva & Asociados autoriza la publicacion de este analisis de inversion en la
web corporativa de HOUSERS www.housers.com.

DESCRIPCION DEL PROYECTO DE INVERSION

El proyecto de inversion tiene las siguientes caracteristicas principales:

e El proyecto objeto de la inversion se encuentra en el municipio de Armilla,
provincia de Granada, en la Comunidad Autonoma de Andalucia.

e Financiacion para la construccion de 26 viviendas con trastero y plaza de
garaje.

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
Promotor incluye una alternativa a 12 meses.

o La necesidad de financiacion total del proyecto esta situada en 650.000€.

Pagina 2 de 6



http://www.housers.com/

ANALISIS DE INVERSION Y CALIFICACION CREDITICIA

Parque natural =3
Lle je la Sierra
Parc¢
J je Anda s
‘i Linares cortil (
Andujar Ubeda Seg
erra Parque Natural Baeza
Sierra de Co’g"b“ | £-902 |
Hornachuelos Jaén
803 [E-5 | o
Palma del Rio
=
Ecija
[e-803 | °
Sevilla Lucena
o n o \
omares. o/ lcald de Puente Genil Guadix
o Guadaira
Dos Hermanas @da
o o
Utrera Sierra Nevad Parque
An!(_'g}u(‘ra Nacional de
Sierra Nevada
= :
fez de la R()gd;l Mélaga Nerja Mrz(ul Adra El
Fontera o AT URACHI>
° Torremolinos nltialas
o
Marg(’.lla oFuengirola
B
i Parque
‘ = .N).(ur os
Alcornocales
=8
Gibraltar
[
EE  cHANA | < S— £
¥ ALBAICIN ©
e
Granada 94" “
4‘%\'
]
= {47 ]
ZAIDIN =
«yf
& %;"
=0 .
EIB L‘\e‘ ™
=m Q .
" [ 323 ] g o

Fuente: Google Maps

LOCALIDAD Y ENTORNO
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El proyecto objeto de la inversion se encuentra en el nimero 6-8 de la Avenida
Garcia Lorca del municipio de Armilla, situado en la Vega de Granada, a unos
4 km del centro de la capital provincial. La ciudad de Granada constituye un
nlcleo receptor de turismo, debido a sus monumentos y a la cercania de la
estacion de esqui de Sierra Nevada. La Alhambra es uno de los monumentos
mas importantes del pais, declarado Patrimonio de la Humanidad por la

Unesco en 1994

Armilla cuenta con una poblacion de casi 25 mil habitantes, mientras que el
Area Metropolitana de Granada tiene mas de medio millén de habitantes.

PLAN DE NEGOCIO

Un resumen del Plan de Negocio del Proyecto de inversion es el siguiente:

€

Ingresos

Variacion de existencias
Aprovisionamientos

Coste de Ventas

Margen Bruto

Otros gastos de explotacion

EBITDA

EBIT

Resultado financiero

EBET

Fuente: Promotores del Proyecto

2019 2020 2021
0 | 0 | 7.880.000 | 7.880.000 |

487.500 3.642.536 | -4.130.036 0

-487.500 | -3.642.536 | -2.477.120 -6.607.156
0 | 0 -6.607.156 -6.607.156 |
0 | 0 | 1.272.844 | 1.272.844 |
0 | -62.920 ] 0 | -62.920 |
0 | -62.920 | 1.272.844 | 1.209.924 |
0 | -62.920 | 1.272.844 | 1.209.924 |
0 | -95.019 | -76.681 | -171.700 |
0 | -157.939 | 1.196.163 | 1.038.224 |
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COMPARATIVA DE MERCADO
Un resumen de los principales capitulos de gasto de la inversion del Proyecto

y de su rentabilidad economica es el siguiente: Testigos de Mercado Zona A ofectos

Precio venta Viviendas comparativos,
Direccion Poblacién m? €/m* utilizamos el
Capitulos de Gasto del Proyecto de Inversion Avenida Investigacion Armilla 105 2.381 caleulo  realizado
Juan XXIII Armilla 97 2.216 por los Promotores

3414 del Proyecto que

agg Avenida del Conocimiento Armilla 70 o .
sitian la media en

Avenida del Conocimiento Armilla 130 1.885 2
- o - 2.464 €/m*.
Avenida Investigacion Armilla 138 3.442
Avenida Investigacion Armilla 112 2.268 EL coste de
Avenida de la llustracién Armilla 80 3.013 construccién de
Caserias Armilla 109 2.092 la zona se sitla

Promedio  2.464 de 850 €/m?.

RENTABILIDAD DEL PROYECTO

» COMPRA » CONSTRUCCION GASTOS TECN IC0S
B B B 2019 2020 2021
GASTOS GENERALES  » GASTOS FINANCIEROS » GASTOS COMERCIALES la rentabilidad
Cash Flow | -493.506 | -2.788.068 | 4.319.798 | del proyecto se
Fuente: Promotores del Proyecto sitla en el 19,76%
rE—" . sobre el capital
— — invertido y la
Resultade Econémico | TIR 19,76% 15,17% Rentabilidad

Fuente: Elaboracidn propia. sobre la inversion

(ROI) en el
TOTAL INGRESOS Loan to value: representa el endeudamiento de un activo en 15,17%.

relacion con su valor real y mide el porcentaje de deuda sobre

el valor real del activo.

TOTALCOSTES _ Loan to cost: coste total del proyecto que se financia con deuda y mide el grado de

apalancamiento financiero de un proyecto de inversion.

BEMEFICIO BESULTANTE - El préstamo Housers representa un 8,25% sobre el valor de venta y un 9,50% sobre
el total del coste.

Fuente: Promotores del Proyecto
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Loan to Value Loan to Cost

PRESTAMO HOUSERS I PRESTAMO HOUSERS l

VALOR COSTE

0 1.000.000 2.000.000 3.000.00 4,000,000 5,000,000 £.000.000 7.000.000 £.000.000

Fuente: Elaboracion propia.

PROMOTOR

ACONSER PROYECTS, S.L., con NIF B19697549, es una sociedad cuyo objeto
social principal es la ejecucion de toda clase de obras y construcciones.

Los promotores cuentan con amplia experiencia y han desarrollado un nimero
significativo de proyectos inmobiliarios de forma satisfactoria.

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

Asesores Fnancieros

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

CALIFICACION DEL PROMOTOR

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

PROMOTOR

¢ Jcclcec] & [ba[eea] A [ an[aan

Experiencia Promotor

N° Proyectos Promotor
Evolucion Anual Compania
Ratios de Liquidez

Ratios de Endeudamiento
Ratios de Gestion de activos
Ratios de Plazos

Ratios de Rentabilidad

Fuente: Elaboracion propia.

La compaiiia es de nueva creacion y no dispone de historico. No obstante, se
aportan garantias adicionales que mitigan el riesgo.

Pagina 5 de 6




SILVA & ASOCIADOS

ANALISIS DE INVERSION Y CALIFICACION CREDITICIA Asesores Finanderos
CALIFICACION DEL PROYECTO CALIFICACION GLOBAL
Conforme al analisis realizado, hemos asignado al Proyecto de inversion un La calificacion global del proyecto de inversion se determina asignando un
scoring A considerando el resultado de la ponderacion obtenida sobre los peso del 40% al scoring del Promotor y el 60% restante al scoring del Proyecto,
siguientes parametros evaluados: que se han indicado de A y A, respectivamente y, por lo tanto, hemos

asignado al proyecto de inversion de TECNOLOGICO GRANADA un scoring
global A, que indica una calificacién

PROYECTO C |CC ‘CCC| B |BB‘BBB‘ A |AA|AAA

TIR

ROI
Licencia
Transacciones zona de influencia RESUMEN SCORING
Precio Venta €/m2
Construccion €/m2 A
Ciudad (habitantes)
Localizaciones especiales
% ventas formalizadas -
Loan to Value (Prestamo Housers)
Loan to Cost (Prestamo Housers)
Propiedad Suelo Silva & Asociados, Asesores Financieros, S.A.

31 de enero de 2020

Juan José Silva Navarrete
Socio Director

Fuente: Elaboracion propia.
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