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Oportunidad de inversién pa,per

Monteledn 30

ubicacidn

La vivienda se ubica en la calle Monteledn 30, en la esquina con la calle Carranza, en una
de las zonas mas vibrantes y con més caracter de Madrid. Situada justo entre los barrios de Mala-
sana y Chamberi, esta ubicacidn privilegiada combina la esencia castiza con la modernidad y el
dinamismo de la capital.

La calle Carranza, parte del emblemético eje de los bulevares madrilefios, conecta las
glorietas de Bilbao y Ruiz Jiménez, dos puntos neuralgicos del centro de la ciudad. Esta zona
destaca por su gran actividad cultural, comercial y gastronémica, con una amplia oferta de bares,
restaurantes, librerias y tiendas singulares.

En definitiva, vivir en esta zona significa disfrutar de la autenticidad de Malasafa, la
elegancia de Chamberi y la comodidad de estar en una de las arterias principales de Madrid.
Una ubicacién Unica para quienes buscan vivir el centro con estilo y personalidad.
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la vivienda actual

La vivienda se encuentra ubicada en una segunda planta en esquina de un edificio clasico
con mas de 120 afos de antigliedad. Se trata de una pieza singular, completamente exterior, con
hasta 7 balcones a la calle, uno de ellos en forma de mirador, lo que le confiere una gran lumino-
sidad y un caréacter seforial dificil de encontrar en el centro de Madrid.

Segun el Registro de la Propiedad, la superficie construida es de 139,05 m? y la util de
83,28 m2. Por su parte, las mediciones en plano indican una superficie propia de 115,54 m? y una
superficie construida con zonas comunes de 138,54 m2. Esta precisién en los datos permite
valorar con claridad el potencial real de la vivienda.

Por todo ello, consideramos que se trata de una magnifica oportunidad de inversiéon en
una de las zonas mas consolidadas y atractivas de Madrid, con un altisimo valor arquitecténico y

patrimonial.

ACABADOS TIPO

SRR

Paper House Inversiones S.L.  CIF: B-87545919
Calle Lagasca 70, 2°lzquierda 28001 - Madrid 3




az?tr:r;iﬁiasode inversion paper
house

la vivienda reformada

La reforma que se plantea es una actualizacién completa de la vivienda ya que su estado
de conservacién actual es bueno pero con acabados originales del edjficio.

La distribucién que se hara es de dos dormitorios de gran tamafo en suite con bafo, un
aseo y un enorme saldén y cocina que dan a la esquina

Las calidades que se emplearan en la reforma seran nobles y de alta calidad ya que se

encuentra en una de las mejores zonas de Madrid y es lo que exige el publico que busca vivien-
da en él con un precio medio por m? de aproximadamente 2.000€.
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desglose de la inversion
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compra de la vivienda 1.175.714 €
gastos de compra 46.286 €
rehabilitacion 200.000 €
impuestos 23.514 €
otros 4.486 €
total inversién 1.450.000 €

El negocio se plantea, por seguridad del inversor, sin apalancamiento para el inversor y
buscando una Rentabilidad Neta Antes de Impuestos (RNAIm) de un minimo del 10% y la Dura-

cién (D) se estima inferior a 360 dias.

El precio de compra cerrado ha sido de 1.175.714€ lo que deja una repercusion por me-
tro cuadrado de 8.486,46€, por debajo del precio medio en esta zona.

Las compraventas de segunda mano, como esta vivienda, estdn gravados con el Impuesto
de Transmisiones Patrimoniales y no con IVA por lo que los gastos de IVA de rehabilitacién y de
profesionales se tiene que contemplar como un mayor coste de la operaciéon. Ademas, con la
nueva ley de plusvalias municipales tendremos un sobrecoste con este nuevo impuesto que an-
tes de noviembre de 2021 no nos afectaba al ser operaciones de menos de un afio de duracion.
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El precio de venta unitario adoptado para la vivienda es de 13.129€/m2, similar al precio
medio de las vivienda en esta zona debido a su exclusividad, lo que nos da un precio de venta
de 1.825.000€.

En los costes se ha provisionado la posible intervencion en la venta de una inmobiliaria,
honorarios que pueden llegar al 5% del precio de venta, esto se prevé porque cada vez es més
dificil encontrar un comprador que no lo tenga cautivo una inmobiliaria. Estos costes no van den-
tro de la inversion porque se producen una vez realizada la venta, van directamente contra los
ingresos.

El inversor obtendra en esta operacidn, previsiblemente, una Rentabilidad Neta Antes de
Impuestos (RNAIm) vy libre de comisiones (C) del 10,015%, lo cual supone un Retorno Neto An-
tes de Impuestos (RetNAIm) del 9,871%, es decir, 98,71€ por cada 1.000€ invertidos en la vi-
vienda si se completa en una duracién (D) de 360 dias.

Comparativa con operaciones cerradas anteriormente
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RNAIm objetivo de todas las operaciones

Como se ve, a pesar de que el objetivo de todas las operaciones es obtener una Rentabi-
lidad Neta Antes de Impuestos (RNAIm) de 10%, en todas las operaciones cerradas anteriormen-
te se ha superado con creces dicho objetivo y trataremos que en esta operacidn sea igual y po-
damos obtener una Rentabilidad Neta Antes de Impuestos (RNAIm) del 15%.
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indice de términos

DURACION (D) - Se entiende como duracién
de la inversién el tiempo contabilizado en dias (dias)
que comprende entre la fecha de la firma de la escritura
de compra del inmueble y la fecha de firma del contrato
de arras de venta del inmueble o en caso de no firmarse
dicho contrato de arras la fecha de la escritura de venta
del inmueble.

RESULTADO BRUTO (ResB) - El resultado bru-
to total de la operacion es la diferencia entre el importe
de venta del inmueble y todos los gastos y provisiones
achacables al conjunto de inversién de la operacién y es
expresada en euros (€).

El resultado bruto de un inversor en particular
en la operacién serd el producto de multiplicar el resul-
tado bruto de la operacién (ResB) por el porcentaje que
tiene de derecho dicho inversor sobre el beneficio esti-
pulado en la estipulacién quinta, apartado B, punto 1 del
contrato de inversion.

INVERSION TOTAL (IT) - El total de inversion
de la operacion, es decir, la suma de todas las inversio-
nes de todos los inversores.

RENTABILIDAD BRUTA (RB) - Se entiende
como la rentabilidad bruta en base a la DURACION (D)
como la rentabilidad anualizada obtenida en la opera-
cién antes de la comisidon de gestion de Paper House
Inversiones S.L. e impuestos, que se calcula con la si-
guiente féormula matematica y es expresada en porcen-
taje (%):

RB=((((ResB/IT)+1)A(1/ D))"N365)-1

COMISION (C) - Paper House Inversiones S.L.
cobra parte de los beneficios de la operacion debido la
gestidn realizada en la operacion por:

- Buscar, comprar y vender, o negociar la inter-
mediacién de la vivienda objeto de reforma.

- Control y gestion del proyecto, la direccién de
la obra y las obras de acondicionamiento que
se realicen en la vivienda asi como la recepcién
y supervision del activo final.

- Contabilidad y gestién necesaria para la bue-
na marcha del negocio.
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La comisién (C) se calcula con el siguiente algo-
ritmo y es expresada en porcentaje (%):

1- Si la RB es menor al 5% la COMISION (C)
sera del 0%.

2- Si la RB se situa ente el 5% y el 51,153% la
COMISION (C) se calcularéd con la siguiente
férmula matemética expresada en porcentaje
(%):

C=((RB)-0,05)x0,665)/ RB

3- Si la RB es superior a 51,153% la COMISION
(C) sera del 60%.

RESULTADO NETO ANTES DE IMPUESTOS
(ResNAIm) - El resultado neto total de la operacién es el
resultado libre de comisiones por parte de Paper House
Inversiones S.L. pero antes de impuestos del total de la
operacion, se calcula con la siguiente férmula y es ex-
presado en euros (€):

ResNAIm =(1-C)xResB

El resultado neto antes de impuestos de un
inversor en particular en la operacién seréd el producto
de multiplicar el resultado neto antes de impuestos de la
operacion (ResNAIn) por el porcentaje que tiene de de-
recho dicho inversor sobre el beneficio estipulado en la
estipulacién quinta, apartado B, punto 1 del contrato de
inversion.

RETORNO NETO ANTES DE IMPUESTOS
(RetNAIm) - El retorno neto de la operacién es el por-
centaje de retorno de la inversion libre de comisiones
por parte de Paper House Inversiones S.L. pero antes de
impuestos, se calcula con la siguiente féormula matemati-
cay es expresado en porcentaje (%):

RetNAIm = ResNAIm / IT

RENTABILIDAD NETA ANTES DE IMPUESTOS
(RNAIm) - Se entiende como la rentabilidad neta antes
de impuestos en base a la DURACION (D) como la ren-
tabilidad obtenida en la operacién libre de comisiones
por parte de Paper House Inversiones S.L. pero antes de
impuestos anualizada que se calcula con la siguiente
férmula matemética y es expresada en porcentaje (%):

RNAIn =((((ResNAIM/IT)+1)A(1/ D))~ 365)-1
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