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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 de construccién de una promocion de 3 villas, publicado en la web es independiente y no constituye una recomendacion para que se efectué la
de Housers con el nombre de BALCON DE FINESTRAT. 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 inversién (scoring). CONEIDENCIALIDAD

El alcance de nuestros trabajos se ha basado en informaciéon no auditada
proporcionada por HOUSERS, que recibe la informacién del Promotor. En este Silva & Asociados autoriza la publicacion de este analisis de inversion en la
sentido 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

Construccion de 3 villas que tiene las siguientes caracteristicas principales:

un posible efecto, no han sido tomados en consideracion en los trabajos de e La construccion esta ubicada en el municipio de Finestrat, provincia de
analisis que hemos realizado. Alicante.

En la realizacién de nuestro trabajo, hemos utilizado informacion obtenida de e La promocion cuenta con 3 viviendas unifamiliares con jardin, solarium y
fuentes publicas y asumimos que dicha informacion es fiable, si bien, no piscina privados.

podemos garantizar la ausencia de posibles errores en la informacion

e A efectos del analisis, se ha tomado la hip6tesis mas conservadora (18
meses de duracién), mientras que el plan de negocio del Promotor incluye
La informacion del Plan de Negocio es total y exclusivamente responsabilidad 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
utilizacion no debe interpretarse como una opinioén sobre la misma y, por lo
tanto, no aceptamos ninguna responsabilidad sobre la existencia de posibles e El presente informe corresponde al primer tramo de inversion.
errores que pudiera provocan un impacto en los resultados de nuestro trabajo.

empleada.

e La inversion del proyecto completo asciende a un total de 500.000€,
divididos en 2 tramos de 250.000€ cada uno.
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UBICACION LOCALIDAD Y ENTORNO
B s Burasot | La construcciéon objeto de la inversion se encuentra en el municipio de
del Moro 2 Valencia . . o . . : .
Iniesta - Torrente Finestrat, situado en la provincia de Alicante, en la comarca de la Marina Baja,
4 o forma una conurbacion con Benidorm.
X Sosesfbilies iy Benidorm es uno de los destinos turisticos mas importantes y conocidos de
Jealé. " Espana y de todo el Mediterraneo gracias a sus playas y su vida nocturna,
O llegando a alcanzar los 400 000 habitantes en verano. Es la tercera ciudad con
mas plazas hoteleras de Espaia tras Madrid y Barcelona
o Lo Gandia El municipio de Finestrat tiene una poblacion de 6.381 habitantes y la
- 1 &= = provincia de Alicante cuenta con casi 2 millones de habitantes, mientras que
- T i Denia en la Comunidad Valenciana hay un total de aproximadamente, 5 millones de
o Cahada Horsesiegi e BEH Jivea habitantes, cifra que adquiere una mayor dimension en la época estival.
e Fuente-Alamc Caudete Alco! 2
| e e PLAN DE NEGOCIO
Tobarr s = ;""” 3
sl Malomd v'" Un resumen del Plan de Negocio del Proyecto de inversion BALCON DE
= o Eda b FINESTRAT es el siguiente:
7 Noveida Nmm; ' € 2019 2020 2021 TOTAL
(Alacant)
Eike Ingresos [ 0o | o [1.253.000| [1.253.000]
alla m Santa Pola ,
ovaca Acchens , o Variacion de existencias 520.147 336.773 -856.920 0
[ o JHCTSE Yoty Aprovisionamientos -520.147 | -336.773 0 -856.920
Murcia Torrevieja
Gl it SO Coste de Ventas | 0 | 0 | -856.920 | | -856.920 |
Margen Bruto | 0 | 0 | 396.080 | | 396.080 |
. S 7 Otros gastos de explotacion | -42.350 | 0 | 0 | [ -42.350 |
ok = o EBITDA 42350 | 0 | 396.080 | [ 353.730 |
2 mﬂj Benid ° S Se 5
. - = EBIT [ -42.350 | 0 | 396.080 | | 353.730 |
DA ; Resultado financiero | -12.882 | -44.167 | -5.521 | | -62.569 |
! EBT [ -55.232 | -44.167 | 390.559 | [ 291.161 |

Fuente: Promotores del Proyecto
Fuente: Google Maps
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Un resumen de los principales capitulos de gasto de la inversién del Proyecto COMPARATIVA DE MERCADO
y de su rentabilidad economica es el siguiente:

Testigos de Mercado Zona El resumen del precio de

Precio venta Viviendas venta se ha elaborado a
Capitulos de gasto del Proyecto de Inversion Direccion Poblacion m2 €/m? partir de un analisis de
Saragossa, 3 Finestrat 240 873,00 producto ComPara.b,le en
Balcon de Finestrat Finestrat 244 266400 | @ ZO”i de ‘:bllcac'don del
Balcon de Finestrat Finestrat 188 1.995,00 Proyec. ,0’ .e aborado por
17% 15% ¥ ; . inmobiliarias de
Balcon de Finestrat Finestrat 250 3.933,00 . s
, i i referencia que sitian el
Balcon de Finestrat Finestrat 225 3.000,00 promedio en 2.391 £/m2.
Balcon de Finestrat Finestrat 146 1.637,00
4% Avenida Madrid, 5 Finestrat 207 2.411,00 El coste de construccion
Balcon de Finestrat Finestrat 132 2.618,00 de la zona se sitGa en un
I ¢ o< cntre 900 ¥
Promedio 2.391 1.100 €/m?.

Fuente: Web Corporativa Idealista (Tercero B), Analisis propio de las principales
COMPRA m CONSTRUCCION GASTOS TECNICOS inmobiliarias (MS Propiedades, Art Home Properties, ABI Inversion, Invest Home Real

Estate, Select Estates, Luxinmo)

GASTOS GENERALES = GASTOS FINANCIEROS = GASTOS COMERCIALES

RENTABILIDAD DEL PROYECTO

Fuente: Promotores del Proyecto

2019 YOS IR 2 rentabilidad  del
Resultado economico proyecto se sitlla en el
Cash Flow [ -569.379 [ 866.060 | -5.521 | 291.161 | 80,67% sobre el capital
invertido y la Rentabilidad
Cash Flow ROI sobre la inversion (ROI) en
TOTAL INGRESOS el 30.27%.
| TR 80,67% | 30,27%

Fuente: Elaboracion propia.

TOTAL COSTES _ Loan to value: representa el endeudamiento de un activo en relacion con su

valor real y mide el porcentaje de deuda sobre el valor real del activo.

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

0 200.000 400.000 600.000 800.000 1.000.000 1.200.000 1.400.000
El préstamo Housers representa un 40% sobre el valor de venta y un 52%

Fuente: Promotores del Proyecto sobre el total del coste
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| Score | | Calidad Inversion
Loan to Value Loan to Cost
AAA Optima
PRESTAMO PRESTAMO AA Alta
HOUSERS - HOUSERS - A Alta
BBB Buena
VALOR COSTE BB Satisfactoria
B Satisfactoria
0 400.000 800.000 1.200.000 0 500.000 1.000.000 1.500.000 Minima

Fuente: Elaboracion propia.

PROMOTOR

SOLEY LUXURY HOMES, SL. con NIF B42514091, es una sociedad cuyo objeto
social consiste en la construccion, promocion y venta de cualquier tipo de
edificaciones, locales, obras civiles, contrataciones con la administracion,
movimientos de tierra.

Los promotores cuentan con una amplia experiencia y han realizado
satisfactoriamente un nimero significativo de proyectos inmobiliarios.

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 optima 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)

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 c|cc| ccc |B|BB|BBB|A|AA|AAA
Experiencia promotor
N° proyectos promotor
Ratios de liquidez
Ratios de endeudamiento A

Ratios de gestion de activos
Ratios de plazos
Ratios de rentabilidad

Fuente: Elaboracion propia.
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CALIFICACION DEL PROYECTO

Conforme al analisis realizado hemos asignado al Proyecto de inversion
BALCON DE FINESTRAT un scoring A considerando el resultado de la

ANALISIS DE INVERSION Y CALIFICACION CREDITICIA

ponderacion obtenida sobre los siguientes parametros evaluados:

PROYECTO

CICClCCClBlBBlBBBlAIAAlAAA

TIR

ROI

Licencia

Transacciones zona de influencia
Precio Venta €/m2

Construccion €/m2

Ciudad (habitantes)
Localizaciones especiales

% ventas formalizadas

Loan to Value (Préstamo Housers)

Fuente: Elaboracion propia.

CALIFICACION GLOBAL

SILVA & ASOCIADOS

Asesores Fnancieros

La calificacion global del proyecto de inversion se determina asignando un
peso del 30% al scoring del Promotor y el 70% restante al scoring del Proyecto,
que se han indicado de A y A, respectivamente y, por lo tanto, hemos
asignado al proyecto de inversién de BALCON DE FINESTRAT un scoring

global A, que indica una calificacién

RESUMEN SCORING

Silva & Asociados, Asesores Financieros, S.A.
24 de julio de 2019

P

Juan José Silva Navarrete
Socio Director
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