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RESUM
BUSINESS PLAN: EMPRESA DE NOVA CREACIO ESPECIALITZADA EN LA GESTIO INMOBILIARIA

El present treball final de grau proposa el desenvolupament de la part inicial d’un business plan per a la
creaci6 d’'una empresa especialitzada en la gestid6 immobiliaria. L'epicentre del projecte sera
I’administracié de comunitats de propietaris.

Es revisaran les diferents etapes i els darrers anys d’historia del sector immobiliari des de diversos punts
de vista. L’analisi a traves del métode PESTEL dels entorns politic, econdmic, social i cultural, tecnologic,
ecologic i legal, ens donara les claus per detectar les necessitats i oportunitats del sector, i poder fer una
proposta empresarial solida i amb sentit de present.

Degut a 'arribada de la crisi sanitaria global de la COVID-19, s’ha incorporat també un breu estudi sobre
les afectacions i la naturalesa d’aquesta nova realitat, el confinament, les restriccions socials i I’assoliment
de la nova normalitat o etapa de represa.

Un cop completat I'analisi dels condicionats del medi en el que neix la nova empresa, li donarem forma
definint els principals aspectes legals i administratius.

Es comprovara la viabilitat del projecte i quedaran definits els punts forts i la linea de treball i objectius
futurs.



-4-

index

Index de grafics

Index d’ il-lustracions

Index de taules

1.

2.

Introduccio
1.1.  Objecte del treball final de grau i assignatures relacionades
1.2.  Objectius principals i secundaris del treball final de grau
Analisi de I’entorn
2.1.  Entorn politic
El govern actua
Mesures relacionades amb |’habitatge
Inestabilitat politica actual
2.2.  Entorn economic
Bombolla immobiliaria i crisis econdmica espanyola
Recuperaci6é economica
2.3.  Entorn social i cultural
Sociodemografia i mercat immobiliari
2.4.  Entorn tecnologic
2.5.  Entorn ecologic i sostenibilitat
Barcelona i el medi ambient
2.6. Entornlega
Eleccio de la forma juridica
Tramits de constitucio
Fiscalitat i obligacions de ’empresa
2.7. COVID-19: Un nou entorn
Business activity evolution
Real estate sector
2008 economic crisis VS COVID-19
Living with COVID-19
2.8.  Historia i analisi de la emprenedoria
What’s an entrepreneur?
First entrepreneurs

Entrepreneurship in Barcelona

BUSINESS PLAN: Empresa de nova creaci6 especialitzada en la gestié immobiliaria

-6-

-8-
-9-

-10-
-11-
-11-
-18 -
-19-
-21-
-22-
-22-
-24 -
-28-
-29-
-32-
-34-
-35.-
-36-
-36-
-39.
-40 -
-40 -
-45-
-47 -
-49-
-50-
-55-
-55.-
-55.-
-56-



3.

6.
7.
8.

BUSINESS PLAN: Empresa de nova creaci6 especialitzada en la gestié immobiliaria

Concepte del negoci
3.1. Presentaci6 de ’empresa
Els paquets de serveis
L’Aula d’Informacio
L’IMMOforum
3.2.  Objectius de I’empresa a curt i llarg termini
L’empresa en el seu sector
4.1. Elmercat
4.2. Lacompeteéncia
4.3. Les5 forces de Porter
4.4.  Analisi DAFO
Pla estratégic
5.1.  Visi6, missi6 i valors
Visio:
Missio:
Valors:
5.2.  Posicionament
Conclusions
Agraiments

Bibliografia

-5-

-58-
-58-
-59-
-60 -
-61-
-61-
-63-
-63-
-63-
-65-
-68 -
-69-
-69-
-69 -
-69-
-69-
-70 -
-71-
-73-
-74 -



-6- BUSINESS PLAN: Empresa de nova creaci6 especialitzada en la gestié immobiliaria

Index de grafics

Grafic 1 - Comparativa dels increments anuals de I'IPC, preu mig de la vivenda i salari mitja
Grafic 2 - Preu mig per m2 de la vivenda lliure a Espanya, Catalunya i Barcelona

Grafic 3 - PIB i increment anual

Grafic 4 - Evolucio del tipus d'interés en la concessio d'hipoteques a Espanya

Grafic 5 - Evolucio de les compravendes registrades

Grafic 6 - Evolucio de les compravendes registrades

Grafic 7 - Llicéncies municipals per a obra nova

Grafic 8 - Evolucio de la poblacio a Espanya, Catalunya i Barcelona

Grafic 9 - Tipologia de llars a Espanya

Grafic 10 - Régim de tinéncia de la vivenda a Espanya i Barcelona

-22-
-23-
-24 -
-26 -
-26 -
-27 -
-27 -
-29-
-30-
-31-



BUSINESS PLAN: Empresa de nova creacid especialitzada en la gestio immobiliaria -7 -

Index d’ il-lustracions

[I-lustracié 1- Resultats de les eleccions generals espanyoles del 20 de Novembre de 2011 -12-
I-lustraci6 2- Resultats de les eleccions al Parlament de Catalunya del 27 de setembre de 2015 -13-
[I-lustraci6 3 - Resultats de les eleccions generals espanyoles del 20 de desembre de 2015 -14 -
[I-lustracio 4 - Resultats de les eleccions generals espanyoles del 26 de juny de 2016 -14 -
[I-lustracié 5 - Resultats de les eleccions al Parlament de Catalunya del 21 de desembre del 2017 - 16 -
[I-lustracio 6 - Resultats de les eleccions generals espanyoles del 28 d'abril del 2019 -16 -
[I-lustracié 7 - Resultats de les eleccions generals espanyoles del 10 de novembre de 2019 -17 -
I-lustracié 8 — Objectius de desenvolupament sostenible (ODS) -34-
[I-lustracié 9 - Cronologia general de la constitucio d'una empresa -39-
[I-lustracié 10 - Altres obligacions de I’empresa -40 -
[I-lustracié 11 - Mapa d'starups a Barcelona -56-
[I-lustracié 12 - Elements, necessitats i serveis d'una comunitat de propietaris -59-

II-lustraci6 13 - Forces de Porter -65 -



-8- BUSINESS PLAN: Empresa de nova creaci6 especialitzada en la gestié immobiliaria

Index de taules

Taula 1 - Presidents d'Espanya

Taula 2 - Relacioé dels membres del govern espanyol
Taula 3 — Evolucio6 de I’ocupacio6 a Espanya

Taula 4 - Formes de constitucié d'empreses

Taula 5 - DAFO de I'empresa

-11-
-18 -
-25-
-37-
-68 -



BUSINESS PLAN: Empresa de nova creacid especialitzada en la gestio immobiliaria -9 -

1. Introduccio

El present treball final de grau proposa el desenvolupament de la part inicial d’un business plan per a la
creacid6 d’'una empresa especialitzada en la gestid6 immobiliaria. L'epicentre del projecte sera
I’administracié de comunitats de propietaris.

L’empresa FINQUES OLIMPIA neix des de I'emprenedoria i planteja un nou punt de vista per entendre
I"administracié de comunitat de propietaris i la gestié de les necessitats dels seus diferents components.

En aquest treball es pretén analitzar la situacié del sector immobiliari i la seva historia durant els darrers
anys, amb |'objectiu de consolidar una empresa creada per cobrir les necessitats i mancances que tenen
a dia d’avui els consumidors de serveis immobiliaris. Es per aixo0 que una gran part del nucli d’aquest
projecte és I’estudi de I'entorn en el que s’emplaga FINQUES OLIMPIA.

Es molt rellevant contextualitzar temporalment la confeccié d’aquest treball degut a I’actual crisi sanitaria
a nivell mundial. Vaig comencar a redactar-lo el mes de gener de 2020, documentant-me sobre els entorns
que envolten el sector immobiliari. Al més de marg es va decretar I'estat d’alarma, i les conseqiiéncies la
pandémia de la COVID-19 han afectat i afectaran a tots els aspectes de la nostra realitat.

Era impossible preveure o imaginar una situacié com I'actual, on I'economia ha patit una desacceleracid
brutal i I'activitat s’ha vist frenada en sec. Es per aixo que la viabilitat i les perspectives economiques del
projecte empresarial proposat s’han vist compromeses pels efectes imprevisibles que pot tenir aquesta
crisis sanitaria.

No obstant, crec que molts des aspectes plantejats i I'esséncia del treball, continuen sen valids i utils per
al proposit final que volem assolir.

Ens centrarem en les comunitats de propietaris com a punt de partida i principal client, sent doncs
FINQUES OLIMPIA el que es coneix tradicionalment com a una administracié de finques. No obstant,
I'empresa proposada oferira assessorament i solucions més enlla dels patrons conservadors als que
aquest gremi ens té acostumats.

1.1. Objecte del treball final de grau i assignatures relacionades
L’objecte d’aquest treball, com bé indica el seu titol, és la confeccidé d’un business plan per a la creacié de
I'empresa FINQUES OLIMPIA, per tant, estem davant d’un treball de naturalesa teorica. Ens centrarem
principalment en les primeres fases del projecte empresarial, on la prioritat es tenir una idea ben formada
i coherent amb fonaments solids.

En una primera part del treball sera molt important conéixer la historia del sector en el que I'empresa de
nova creacié busca el seu lloc. S’analitzara I'entorn economic, politic, social, cultural, ecologic i legal, per
tant, seran de gran utilitat els coneixements adquirits a les assignatura d’Arquitectura, construccio i ciutat
aixi com els d’Estadistica Aplicada i Fonaments Matematics per a I'analisi de dades.
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Durant la confeccid del cos del treball, entenc fonamentals totes les eines i recursos de les assignatures
Economia de 'empresa, Peritacions i Taxacions i Gestio Empresarial; la materia impartida pels professors
d’aquests departaments son la base per poder elaborar un treball estructurat, aixi com els coneixements
per poder decidir quines son les millors condicions per a la creacid de I'empresa. També altres assignatures
que he cursat durant el grau, tot i no ser directament aplicables a aquest treball, jugaran un paper
important en ell. Parlem de Dret, Construccid, Gestio Urbanistica i Qualitat en I’Edificacio.

Per ultim, m’agradara destacar quelcom que trobo molt important i que he descobert amb el temps, i és
que la propia vida universitaria, amb els diferents professors i professores que he tingut,
independentment de I'assignatura que impartien; els meus companys i companyes de classe, i totes les
persones amb les que m’he creuat de forma significativa a la universitat; i 'Epseb en general, han modelat
durant la meva formacid trets essencials de la meva persona, i més enlla del meu caracter i la meva forma
de ser, altres aspectes com meva manera de redactar, la meva metodologia de treball o I'organitzacié de
les tasques soén el que son a dia d’avui degut a petits moment viscuts durant aquesta etapa. Per aixo vull
fer mencié a tot allo que no s’engloba a les assignatures pero que se’ns dubte la universitat t'ensenya.

1.2. Objectius principals i secundaris del treball final de grau

A continuacié s’enumeren els objectius d’aquest Treball Final de Grau:
Obijectiu 1: Estudi de I'entorn de I'empresa de nova creacié plantejada en aquest treball final de grau.
Objectiu 2: Estudi, fins I'actualitat, dels darrers anys d’historia del sector immobiliari.
Objectiu 3: Definir un concepte de negoci basat en la realitat actual del sector.
Subobijectiu 3.1.: Definir les necessitats del sector immobiliari.
Subobijectiu 3.2.: Definir les mancances del sector immobiliari.

Subobijectiu 3.3.: Presentar un model d’empresa que doni resposta a les necessitats i mancances
del sector immobiliari.

Objectiu 4: Estudi dels aspectes legals i administratius relacionats amb I’'empresa.
Obijectiu 5: Definicid dels objectius de I'empresa.

Objectiu 6: Definicid dels factor diferenciadors en relacié a la resta d’empreses del sector immobiliari.
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2. Analisi de I’entorn

Actualment, el sector immobiliari es troba en un moment de canvis, inestabilitat i evolucié. Després de la
crisi que el nostre pais va patir entre 2008 i 2014, el mon de la construccié i la gestié immobiliaria va ser
un dels sectors que es va veure més afectat per les conseqliéncies de la depressié economica, i per tant,
les reaccions davant els canvis socials, economics i politics que aquesta etapa va comportar han sigut
notables en empreses, treballadors i clients.

Es imprescindible per un emprenedor tenir en compte el maxim de factors de I'entorn a I’hora d’iniciar
qualsevol projecte empresarial. Parlem en aquest cas dels factors externs i globals existents en el moment
de la creacio de FINQUES OLIMPIA, factors sobre els que no tindrem influéncia directa ni control a curt
termini. Tenir informacié sobre ells és vital per mitigar els efectes de les amenaces que suposen, preveure
com ens podem veure afectats com a empresa, tenir mes recursos i capacitat de reaccid i detectar
oportunitats en els efectes positius que tinguin sobre el nostre projecte.

La primera de les eines d’analisi que proposem és el meétode PESTEL que estudia els entorns politic,
economic, social i cultural, tecnologic, ecologic i legal. Aquest analisi el tindrem en compte i ens sera de
gran utilitat en molts punts del nostre projecte com el desenvolupem el pla estratégic, el pla de
marqueting, el pla financer, el pla de creixement, etc.

Es un métode dinamic, adaptable i proactiu, aixi que és recomanable realitzar-lo periddicament durant
les diferents etapes de la vida empresarial de FINQUES OLIMPIA, i evidentment és complementari a altres
eines d’analisis, com veurem més endavant.

2.1. Entorn politic
Creiem necessari repassar breument la historia politica del nostre pais per entendre la importancia i
transcendencia de la situacié present, I'origen i el contingut de les politiques actuals.

Durant els primers anys de la transicid, i fins el 1982, va governar la coalicié de la UCD (Unién de Centro
Democratico). A partir de llavors, a la jove democracia espanyola, els diferents governs han estat
determinats per la lluita de poder bipartidista entre el PP (Partido Popular) i el PSOE (Partido Socialista
Obrero Espafiol), governant 15 i 23 anys respectivament [1]. No obstant, sembla que aquesta tendéncia
ha arribat a la seva fi, ja que els Ultims anys el bipartidisme ha deixat d’existir com a tal per deixar pas a
un congrés multicolor amb representacié de més de 15 partits politics a la seva ultima legislatura

President Partit | Periode

Adolfo Suarez / Leopoldo Calvo-Sotelo UCD | 1979 -1982
1982 — 1996
1996 — 2004
2004 - 2011
2011 -2018
2018 - actualitat

Felipe Gonzdlez

Jose Maria Aznar

José Luis Rodriguez Zapatero

Mariano Rajoy

Pedro Sanchez

Taula 1 - Presidents d'Espanya
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La crisi economica que s’inicia el 2008 té un gran impacte en I'ambit politic i social. Zapatero, president
en aquell moment, aprova la reforma laboral el setembre del 2010 [2] provocant una vaga general sense
precedents convocada pels sindicats i recolzada per milions de persones [3].

Posteriorment, el 15 de maig del 2011, es van produir manifestacions a més de cinquanta ciutats i van
néixer els anomenats indignats, ciutadans disgustats amb la realitat politica, economica i social espanyola
que reclamaven una millora del sistema [4]. Un dels principals temes a millorar i que preocupava a la
poblacié en aquells moments era el dret a I’habitatge [5]. Les manifestacions van derivar en acampades,
la més famosa i significativa a la plaga del Sol de Madrid, amb la intencié de durar fins a les eleccions
municipals del 22 de maig. Finalment les iniciatives es van allargar fins passades les eleccions i van
evolucionar en assemblees, plataformes, associacions, cooperatives i projectes politics independents que
segueixen existint en I'actualitat.

Tornant al 2008, la resta del moén i Europa, també pateixen aquesta crisi i s’inicien diversos moviments
socials com la revolucié ciutadana a Islandia, la revolta a Grécia, la Primavera Arab i constants crides a la
manifestacié ciutadana a molts paisos.

El Novembre de 2011, el resultat de les eleccions generals va suposar un canvi de govern de PSOE, castigat
per la crisi economica, a PP, que va certificar la seva victoria amb majoria absoluta [6].

Majoria absoluta

diputats
Bmre 186 WEPSOE . 110 MECU_ 16
w11 Wl AMAILR .7 @By 5
EEA-PNY 5 ESQUERRA BNG .
B CCNCPNC 2 BB COMPROMIS-Q 1 MBFAC 1
EmceA 1

Il-lustracid 1- Resultats de les eleccions generals espanyoles del 20 de Novembre de 2011 [6]

El gener del 2014, Podemos, nou partit politic que va formar part i va sorgir del Moviment 15-M, presenta
el seu manifest signat per una trentena d’intel-lectuals i personalitats de referéncia en activisme social,
politici cultural. El document esta articulat pel partit Esquerra Anticapitalista. Entre els punts importants,
destaca la creacié d’un parc d’habitatge public i I'aplicacié retroactiva de la dacié en pagament [7] [8].
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En paral-lel cal parlar també de Ciudadanos que es va fundar el 2006 com un nou partit centrat en I'ambit
catala, contraris al creixent nacionalisme d’aquest territori. L’agrupacié taronja s’autodefineix com un
partit de centre esquerre, constitucionalista, post nacionalista, lliberal i progressista, i durant casi 10 anys,
va obtenir representacio al Parlament de Catalunya i també a diversos ajuntaments. A partir de la seva
expansié nacional el 2015, es posiciona amb escons a diversos parlaments autonomics i cal destacar que
I'any 2017 canvien la socialdemocracia del seu ideari politic pel liberalisme progressista [9].

A Catalunya, tots aquests canvis convivien amb el moviment independentista proposat pels partits politics
nacionalistes catalans (Convergéncia i Unid i Esquerra Republicana de Catalunya). EIl 9 de Novembre de
2014, es va convocar una consulta sobre el futur politic de Catalunya, després d’un acord al Parlament
local i basant-se en les grans mobilitzacions ciutadanes. El Tribunal Constitucional va suspendre la
consulta, que finalment es va realitzar organitzada per voluntaris i associacions. Més de 2 milions de
persones, segons xifres d’alguns organismes catalans, van participar i el 80% d’ells van votar a favor de
que Catalunya esdevingués un Estat.

El 27 de Setembre de 2015 es van celebrar eleccions avangades al Parlament de Catalunya. La intencié de
I'aleshores president Artur Mas i la de la resta de forces independentistes, era plantejar les eleccions com
un plebiscit sobre la independéncia de Catalunya després de declarar-se anticonstitucional la consulta de
I'any anterior. Amb aquest a idea en ment, es va formar la coalicié Junts pel Si entre Convergencia i
Esquerra Republicana. La resta de partits van participar a les eleccions de forma ordinaria.

Majoria absoluta

135
diputats

L S L —s L —
QP11 EEPP 1 e .10

Il-lustracio 2- Resultats de les eleccions al Parlament de Catalunya del 27 de setembre de 2015 [10]

Aquestes eleccions van resultar en el govern de Junts pel Si que governara en minoria amb Carles
Puigdemont com a president de Catalunya. També va posicionar a Ciudadanos com la segona forga politica
al Parlament catala.

El desembre de 2015, es van celebrar eleccions al congrés espanyol. Van ser les primeres en que Podemos
i Ciudadanos tenien un pes significatiu a I'ideari dels ciutadans. Els resultats van desmuntar el sistema
bipartidista, forcant pactes entre dos o més partits per assegurar la governabilitat. Durant un temps,
diverses combinacions van ser plantejades, com per exemple PP i PSOE o PSOE, Cs i Podemos, pero cap
va tenir exit degut la falta d’acord entre els caps de partit
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Majoria absoluta

diputats

90 [ Podem 69

o @@L 8
2 EH Bildu

I CCa-PNC i

Il-lustracid 3 - Resultats de les eleccions generals espanyoles del 20 de desembre de 2015 [11]

Per primera vegada durant la democracia, el candidat proposat no va ser aprovat per la cambra baixa i es
van convocar unes noves eleccions pel 26 de Juny de 2016.

La repeticié de les eleccions va suposar pel PP la reafirmacio del suport del ciutadans, tot i que encara
eren necessaris el pactes per poder investir un president. Després de varies negociacions, alguns diputats
del PSOE es va abstenir per permetre investir a Mariano Rajoy com a president amb el suport de
Ciudadanos, Coalicidn Canaria, Foro Asturias y Unién del Pueblo Navarro.

Majoria absoluta

\

350 /
___—

diputats

I EA-PNV 5 Bildu 2 cC Al

Il-lustracid 4 - Resultats de les eleccions generals espanyoles del 26 de juny de 2016 [12]
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En aquest context, el PSOE afronta una la seva propia crisi, la discrepancia en el vot durant la investidura
de Rajoy i els problemes interns del partit provoquen la dimissié de Pedro Sanchez com a secretari general
del partit vermell. Mesos després el maig del 2017, i després d’unes primaries on van participar 80% dels
militats socialistes, el propi Sanchez es reelegit com a secretari general del partit [13].

El 28 d’Abril de 2017, Podemos va anunciar que presentaria una mocié de censura contra el president
Mariano Rajoy. Al no rebre els suficients vots de suport, la iniciativa va fracassar.

Durant I'estiu de 2017, el parlament catala va aprovar diverses lleis per poder realitzar un referéendum
vinculant sobre la Independéncia de Catalunya. El Govern d’Espanya s’hi va oposar d’acord amb les lleis
estatals i la Constitucid i el tribunal Constitucional va suspendre la convocatoria de I'anomenat
referendum d’autodeterminacid. Finalment, I'1 d’Octubre més de dos milions de persones van votar, tot
i les accions del cossos de policia local i estatal, durant una diada marcada per la polémicai la controversia.

El 10 d’Octubre de 2017, en conseqiiéncia amb el resultat del referendum en el que més del 90% dels
participants van votar a favor de que Catalunya esdevingués un estat independent en forma de Republica
[14], el president Carles Puigdemont va anunciar que la declaracié d’'Independéncia de Catalunya signada
per la majoria del Parlament quedava suspesa temporalment per obrir un periode de negociacié amb
I’'Estat Espanyol. El 27 d’Octubre, es va votar la proclamacio de la independéencia al Parlament. En aquest
moment, el Senat va aprovar I'aplicacié de I'article 155 de la constitucié espanyola, proposat pel govern i
recolzat pel PSOE, suspenent 'autogovern catala, el president i consellers i obligant a la dissolucié del
Parlament. Per poder formar nou govern es proposen unes noves eleccions pel 21 de desembre.

Durant aquest agitat periode el consellers i el president de la Xl legislatura del parlament de Catalunya
son imputats, i aquells que van a declarar ingressen a presé. Carles Puigdemont i 4 consellers marxen a
Belgica per evitar ser processats. Durant els seglient mesos, multiples manifestacions es van produir per
tot Catalunya en suport als membres del govern cessats. L'ambient al territori catala era tens i inestable.

Les eleccions del desembre del 2017 comporten la primera victoria pel partit de Ciudadanos, que no suma
per poder governar. Es forma un govern de col-lisié entre Junts per Catalunya (format majoritariament
per ex-convergents i liderats per Carles Puigdemont des de I'estranger) i Esquerra Republicana de
Catalunya, que a diferéncia del 2015 no es van presentar conjuntament. Quim Torra és escollit president
el 17 de maig del 2018 i governa fins a I'actualitat. Tot i el nou govern, I'article 155 de la constitucio segueix
vigent i les funcions del govern catala suspeses.
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Magjoria absoluta

<

135
diputats

Il-lustracid 5 - Resultats de les eleccions al Parlament de Catalunya del 21 de desembre del 2017 [15]

El 25 de Maig de 2018, després de la sentencia condemnatoria a ex responsables del PP i al mateix PP pel
cas Girtel [16], Pedro Sdnchez, recolzat per molts companys i militants, presenta una mocid de censura a
Mariano Rajoy, presentant-se ell mateix com a nou candidat a la presidencia. Amb el suport de Podemos,
ERC, PNV, PDeCAT, Compromis, Bildu i Nueva Canarias es converteix en el nou president amb la promesa
de convocar noves eleccions quan sigui possible [17]. Després que el congrés no aprovi els pressupostos
pel 2019, es convoquen noves eleccions pel 28 d’abril de 2019.

Majoria absoluta

Il-lustracid 6 - Resultats de les eleccions generals espanyoles del 28 d'abril del 2019 [18]
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El PSOE guanya les eleccions pero com en les anteriors, els pactes sdn necessaris per poder formar govern.
Podemos es posiciona com ['aliat més atractiu, pero finalment, després de no arribar a cap acord,
s’anuncia una nova convocatoria d’eleccions pel 10 de novembre de 2019.

La gran novetat tant d’aquesta segona ronda eleccions com de la primera, és I'aparicio del partit d’extrema
dreta Vox, que ja es va posicionar al congrés amb 24 diputats el 28 d’abril de 2019. Tot i que es va formar
el 2013, la participacio en les causes judicials conseqiiencia del referendum de I'1 d’octubre els han situat
en el mapa mediatic captant els votants situats més a la dreta del mapa politic, nacionalistes i
desencantats amb el paper del PP a I'oposicid. El partit ja havia aconseguit 12 escons al parlament andalus
mesos abans, amb molt vots especialment a municipis amb alta immigracié [19] [20].

Tornant a les eleccions del 10 de novembre, durant tota la campanya electoral s’anuncia una gran pujada
de Vox que finalment aconsegueix més del doble de diputats que a primera ronda, alhora que el PP
recupera part dels diputats perduts en les ultimes eleccions. Per altra banda, Ciudadanos pateix una gran
davallada de 57 a 10 diputats, i Podemos també recull resultats negatius, tot i que d’una altra magnitud,
passant de 42 a 35 escons. El PSOE torna a guanyar les eleccions en una situacié general molt similar a
I'anterior en qué els pactes multiples seran necessaris per assegurar govern.

Majoria absoluta

diputats

| Stol —— 120 @lrr . 85 @Vox. 52
@rPodem 35 ERC.......13 EEG .10
EixcAaT s EEPNB__ 7 Bildu 5
B MesPais 3 P2 CC o 2
W NA .2 BNG .1 PRC_....1

B Terol Existeix 1
Il-lustracid 7 - Resultats de les eleccions generals espanyoles del 10 de novembre de 2019 [21]

Després de quasi dos mesos de negociacions i de plantejar-se totes les opcions, Pedro Sanchez és investit
president gracies al suport de Podemos (amb qui formaran govern en coalicid repartint-se ministeris i
carrecs significatius), PNV, Mas Pais, BNG, Teruel Existe i Nueva Canarias, i I'abstencié d’Esquerra
Republicana de Catalunya i EH Bildu [22]. Se situan a I'oposicié el PP i Vox [23].
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El govern actual

El govern liderat per Pedro Sdnchez esta format per quatre vicepresidents i 18 ministres [24].

Nom Carrec Area Partit
i President del .
Pedro Sanchez President PSOE
Govern

) . Presidencia, relaciones con las cortes y
Carmen Calvo Vicepresidenta 1a . . PSOE
memoria democratica

Pablo Iglesias Vicepresident 2n | Derechos sociales y agenda 2030 Podemos
Nadia Calvifo Vicepresidenta 3a | Economia y transformacion digital PSOE
Teresa Ribera Vicepresidenta 4a | Transicidn ecologica y reto demografico PSOE
Arancha Gonzalez Laya Ministra Asuntos Exteriores, UE y Cooperacion PSOE
Juan Carlos Campo Ministro Justicia PSOE
Margarita Robles Ministra Defensa PSOE
Maria Jesus Montero Ministra Portavocia y Hacienda PSOE
Fernando Grande- o )

Marlaska Ministro Interior PSOE
José Luis Abalos Ministro Transporte, Movilidad y Agenda Urbana PSOE
Isabel Celda Ministra Educacidn PSOE
Yolanda Diaz Ministra Trabajo Podemos
José Luis Escriva Ministro Seguridad Social, Inclusién y Migraciones PSOE
Reyes Maroto Ministro Industria, Comercio y Turismo PSOE
Luis Planas Ministro Agricultura, Pesca y Alimentacién PSOE
Carolina Darias Ministra Politica Territorial y Funcién Publica PSOE
Irene Montero Ministra Igualdad Podemos
José M. Rodriguez Uribes | Ministro Cultura y Deporte PSOE
Salvador llla Ministro Sanidad PSOE
Alberto Garzén Ministro Consumo Podemos
Pedro Duque Ministro Ciencia e Innovacion PSOE
Manuel Castells: Ministro Universidades Podemos

Taula 2 - Relacio dels membres del govern espanyol [24]

Abans de la investidura de Pedro Sanchez, els dos partits van acordar i publicar el programa de govern
conjunt anomenat Coalicion progressista: un nuevo acuerdo para Esparia. Les principals accions detallades
al pacte son les seglients [25]:

- Pujada dels impostos a les rentes altes i derogacioé de I'anterior reforma laboral.

- Impulsar la “via politica” a través del dialeg, negociacio i acord entre el govern espanyol i catala.

- Derrogacio de la Ley para la mejora de la Ley Educativa.

- Compromis per limitar el preu dels lloguers.

- Aprovacié d’una llei especifica contra les violéncies sexuals, aturar I'explotacié de les dones,
reduccio de la bretxa salarial i persecucié de les agéncies intermediaries de ventres de lloguer.
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- Lluita contra el canvi climatic

- Revertir els limits a les investigacions judicials.

- Repoblacié de les zones buides d’Espanya amb suport a les telecomunicacions, sanitat i ocupacié
en I'ambit rural.

- Augmentar el pressupost per a la cultura.

- Aprovacié d’una llei per legalitzar I’eutanasia.

- Regulacié de les cases d’apostes i la seva publicitat, per frenar la ludopatia.

Mesures relacionades amb 'habitatge

Una part important de I'acord de govern esta relacionada amb la gestid de I’habitatge, des de dedicar-hi
més recursos, la seva regulacid, normativitzar les pujades del lloguer i també la creacié de lloguer social i
un parc d’habitatges publics. A continuacié analitzem algunes de les entrades del full de ruta de la coalicié

de govern actual [26]:

“El derecho a acceder a una vivienda digna se ha puesto en cuestion en la prdctica en nuestro pais
en los ultimos arfios, especialmente a raiz de la crisis, y a una mala planificacion politica en materia
de vivienda, dando lugar a una situacion en la que muchas personas se vieron desahuciadas de
sus viviendas”.

Referéncia a la situacié de molts espanyols que es van veure afectats per la crisi i la bombolla immobiliaria.
Molt bancs van aplicar la dacid en pagament per saldar els deutes hipotecaris i es van produir molts
desnonaments. Parlem del periode entre 2008 i 2014.

“La vivienda como derecho y no como mera mercancia”.

Una de les prioritats d’aquest govern en I'ambit de I'habitatge és frenar I'excessiva explotacié dels béns
immobles, principalment en el sector del lloguer. Son molts els propietaris que actualment es lucren sense
cap tipus de regulacid, ja sigui a través de les llicencies de pis turistic o com a conseqliéncia dels preus
desorbitats als que arriben algunes vivendes en certes zones del territori nacional. Es considera
imprescindible fixar uns minims i uns limits que permetin, per una part, fer I’habitatge accessible per a
tothom garantint les condicions minimes d’habitabilitat, i per altra, controlar I'entrada d’inversors
especuladors.

L’actual govern proposa també augmentar la partida pressupostaria en matéria d’habitatge i iniciar un pla
estatal que fomenti la rehabilitacié de finques.

“Se establecera un marco legal que defina los conceptos de “vivienda vacia” y “gran tenedor de
vivienda” y ponga a disposicion de las comunidades auténomas y los municipios distintas
herramientas para su deteccion y diagnostico”.

L’objectiu no només és incidir sobre el mercat actual, siné també assentar bases prou arrelades com per
garantir I'Gs étic del parc d’habitatges existent i futur. Les mesures proposades amb aquesta finalitat
passen per les bonificacions fiscals, procediments sancionadors i programes d’estimulacié de la
col-laboracié entre particulars i la propia administracié publica.
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“Se potenciard el Observatorio de la vivienda con el objetivo de investigar y analizar la situacion
de la vivienda en Esparia”.

L’estudi de la situacié immobiliaria a temps real i I'analisi dels moviments del mercat son claus per poder
ajustar-se a les demandes del ciutadans i preveure les necessitats del sistema. A nivell preventiu, el control
sobre els moviments del sector també pot ajudar a preveure quines seran les seves mancances, i
d’aquesta forma, proposar mesures que corregeixin les desviacions.

Es important també parlar breument sobre les politiques d’habitatge a nivell municipal i autonomic, ja
que en el sector immobiliari, tant el govern de la Generalitat, com I’Ajuntament de Barcelona, hi tenen
competencies molt rellevants. SGn molts els ens publics que intervenen en la millora i regulacié dels
serveis relacionats amb I’habitatge, entre d’altres:

- Departament de Territori i Sostenibilitat - Agéncia de I'Habitatge de Catalunya: Competéncies
sobre les politiques publiques d’habitatge de la Generalitat de Catalunya [27] [28].

- INCASOL: Competéncies urbanistiques en matéria de planejament i gestié en I'ambit autonomic.
Regidoria d’Habitatge i Rehabilitacio [29].

- Institut municipal de I'Habitatge i Rehabilitacié de Barcelona: Competéncies en I'ambit municipal
Barcelona de la gestid de I'habitatge public i I’habitatge privat de la seva Borsa de Lloguer [30].

- Institut del Paisatge Urba i Qualitat de Vida: Competéncies municipals per protegir, millorar i
fomentar la difusié del paisatge urba de la ciutat. Ordenacid i racionalitzacio de I'espai publici el
paisatge urba [31] [32].

- Institut Municipal d’Urbanisme: Competéncies sobre totes aquelles actuacions relacionades
directa o indirectament amb les activitats urbanistiques a la ciutat. Gestié de totes les obres
d’urbanitzacié, adquisicié de terrenys i transmissio, constitucié i modificacié de tota classe de
drets sobre bens mobles i immobles [33].

- Consorci Metropolita de I'Habitatge: Entitat amb caracter associatiu entre la Generalitat i
I’Ajuntament amb competencies sobre les politiques publiques d’habitatge assequible en I'ambit
dels municipis integrats a I’Area Metropolitana de Barcelona (AMB) [34].

- Consorci de I'Habitatge de Barcelona: Entitat amb caracter associatiu entre la Generalitat i
I’Ajuntament amb competencies sobre les politiques publiques d’habitatge assequible en I'ambit
municipal de Barcelona [35].

Les principals funcions de tots dos consorcis sén el foment i suport de: la rehabilitacio del parc
d’habitatges existent, 'accés a I’'habitatge protegit, els ajuts al lloguer i les borses d’habitatge i
totes aquelles mesures per pal-liar les problematiques vinculades a I’'habitatge en general.

Totes aquestes entitats treballen en paral-lel, i estableixen les mesures que condicionen i modelen el
sector immobiliari. La incorporacié més recent i rellevant és el Decret Llei 17/2019, convalidat pel
Parlament de Catalunya el passat 23.12.2019 [36], sobre mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge
[37]. El document es centra principalment en tres linies d’actuacio:

- Reforgar i ampliar la dimensié social de I'habitatge i els suposits de lloguer social. Millorar
I'actuacié i ajudes en front I'alt nombre de desnonaments, sancionar I'incompliment de totes
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aquelles accions que interfereixin en I's social dels habitatges i ampliar les ajudes economiques
gue donen cobertura als casos de lloguer social.

- Incrementar I'oferta d’habitatge protegit desbloquejant solars per poder-hi edificar.

- Concessio d’ajudes publiques per a propietaris que mantinguin el preu del lloguer de les seves
propietats dins el barem fixat per I'index de referéncia de preus de la Generalitat.

Aquestes mesures pretenen combatre les situacions d’emergeéncia residencial, i tot i que I'index de
referéncia de preu del lloguer ja existeix des de I’estiu de 2017, amb aquest decret se li dona efectes legals
i obliga a la seva utilitzacio.

En quant a la rehabilitacié i a les ajudes publiques pel manteniment del parc d’habitatges existent, tant la
Generalitat com I’Ajuntament de Barcelona, disposen de programes de subvencions per contribuir a la
millora de la qualitat dels habitatges. Aquests programes, no obstant, depenen dels pressupostos aprovats
pels diferents governs i van canviant anualment en funcié de les campanyes establertes i de els prioritats
gue determinen les diferents entitats implicades.

Inestabilitat politica actual
Com hem comentat anteriorment, la formacié del govern espanyol actual va ser possible després de

repetir les eleccions del 28 d’abril, on no s’havia aconseguit arribar a un acord per sumar majoria. Després
de les segones eleccions i I'inici de la XIV legislatura, la situacié és igualment complicada.

- Lainclusié de Podemos al govern per primera vegada influeix a un PSOE pressionat pel creixement
de I'extrema dreta de Vox i la regeneracié del PP amb el lideratge de Pablo Casado.

- La derogacié de moltes de les lleis aprovades durant la crisi econoOmica per Mariano Rajoy per
palliar els efectes de la recessié generaran inestabilitat en un sistema econdmic en plena
recuperacio.

- Totil'acord de coalicid, el govern actual, Unicament amb els parlamentaris de PSOE i Podemos
no en fa prou per sumar majoria, i necessitara continuament el suport dels partits minoritaris i
regionals. Sobre el paper no hauria d’haver-hi problemes per rebre aquest recolzament,
especialment quan es tracti de mesures socials, pero els interessos individuals dels partits bascos
i catalans poden bloquejar iniciatives i propostes, ja que han deixat clar en diverses ocasions que
demanaran altres compromisos a canvi.

Si tenim en compte la historia i els antecedents del pais, juntament amb tots els condicionants que han
definit al govern actual, és imprescindible plantejar un model d’empresa preparat per adaptar-se
rapidament als canvis legals que estan per arribar. Podemos té control sobre els ministeris de Treball i
Drets Socials, entre d’altres, i és segur que es plantejaran modificacions i noves propostes molt
significatives en aquests camps donat el caracter social que inicialment es preveu per a aquesta
legislatura. Cal mantenir-se al dia per garantir als usuaris serveis que estiguin actualitzats i que ens
posicionin com a referent en el sector.

La formacié dels nostres treballadors, aixi com el contacte constant amb I’actualitat politica a traves de
I’afiliacio a col-legis professionals, butlletins informatius i subscripcions a publicacions especialitzades,
seran vitals per poder seguir el ritme de I'actualitat.
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2.2.Entorn economic
Ens centrarem en aquest cas en I'analisi de les condicions econdmiques que envolten el sector immobiliari
i els seus diferents patrons de consum en funcié del panorama financer.

Bombolla immobiliaria i crisis economica espanyola

La realitat actual del nostre pais a aquests efectes, no pot entendre’s en la seva totalitat sense passar per
la famosa bombolla immobiliaria i la posterior crisis economica viscuda entre els anys 2008 i 2014, per
tant, veiem imprescindible dedicar-hi especial atencié a aquesta etapa.

A finals dels anys 90, i degut a l'alt nivell d’especulacié en el mercat de béns immobles, s’inicia
I"anomenada bombolla immobiliaria, que finalitzara, segons les dades de I'Institut Nacional d’Estadistica i
altres entitats especialitzades, a finals de I'any 2007 o principis de 2008 [38] [39].

Durant aquest periode es produeix una escalada atipica dels preus de la vivenda, molt per sobre del ritme
de creixement de I'IPCi de les rendes mitjanes dels consumidors. En algunes epoques el preu de la vivenda
creixia entre 5 i 6 vegades més rapid que els salaris de la poblacié espanyola [40] [41].
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Grafic 1 - Comparativa dels increments anuals de I'lPC, preu mig de la vivenda i salari mitja [42] [43] [44]

No obstant, no cal tenir en compte I'IPC i les rendes per poder detectar que el ritme de creixement dels
preus es dispara exponencialment de forma extraordinaria entre 1995 i 2008. Tal com podem veure a la
seglient grafica, 'augment del preu mig de la vivenda lliure arriba a ser, en alguns anys, del 30% en relacioé
a periodes anteriors [45] [41] [46]. En el cas de Catalunya I'evolucid té un caracter inclis més marcat que
a la mitjana de la resta del pais.
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Grafic 2 - Preu mig per m2 de la vivenda lliure a Espanya, Catalunya i Barcelona

Segons les fonts consultades referenciades a la bibliografia d’aquest treball, les causes que la majoria
d’experts associen a la creacid, evolucié i creixement de la bombolla sén les seglients [47] [48] [49] [50]:

- La baixada excessiva del preu de la vivenda al finalitzar I’anterior crisi economica (infravaloracio):
al 1991, després d’un descens mantingut, el preu mig del m? de la vivenda a I’estat espanyol era
de 646.34 euros.

- L'augment de la demanda degut a l'arribada de nous consumidors de bens immobiliaris, la
generacio baby-boom.

- L'augment de la demanda degut a les facilitats que entitats bancaries oferien als compradors
rebaixant les seves politiques de risc a I’'hora de concedir credits i hipoteques.

- Larecalcificacié del sol i la conseqiient escassetat de parcel-les edificables.

La bombolla esclata en el moment en que, degut a la gran recessié economica mundial (datada a finals
del 2007) i al creixement de I'atur, es produeix una caiguda drastica en la demanda de béns immobiliaris.

Aquesta situacid provoca que molts ciutadans es trobin amb vivendes en propietat que no poden
mantenir ja que estan a l'atur, i que a més tenen un valor molt per sota de I'import del deute hipotecari
que els hi queda per pagar. | per tant, durant aquesta epoca, augmenten els desnonaments i les
execucions hipotecaries [51].

Durant la crisis economica espanyola també el sistema bancari del pais es veu fortament afectat,
apareixent el que més tard s’anomenara rescat bancari espanyol [52]. Aquesta etapa defineix el periode
en que es va rescatar amb ajuts publics i inversions financeres aportades per la Unié Europea a diferents
caixes i entitats bancaries del pais. Aquesta mesura va generar molta controvérsia entre la poblacié i va
avivar els moviments socials que ja hem comentat al punt de I'entorn politic i en els que aprofundirem
més endavant quan tractem I’entorn social [53] [54].
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Per pal-liar els efectes de la crisis i promoure la recuperacié economica del pais, el govern de Rajoy (en
situacio de majoria absoluta), aprova una série de retallades i mesures d’austeritat al 2012 [55]. Aquesta
iniciativa suposa la major reduccié d’inversié publica des de que existeix la democracia al pais. La sanitat
i I'educacio és veuen afectades significativament, i es produeix també una pujada en impostos com I'lVA
(aixi com el canvi de classificacio de molts productes que passen a ser de tipus super reduit o reduit a tipus
general), la disminucio de les ajudes socials i apareixen taxes associades a serveis que eren gratuits fins a
aquell moment [56] [57].

Al 2013 I'atur es registra en un 26.94% de la poblacié activa [58], maxim a partir del qual I'indicador va
comengar a recuperar-se. Posteriorment, el 2014 es converteix en el primer any des de l'inici de la crisi
econdmica en que el pais crea ocupacid i en el que el sector de la construccid, també per primer cop, ja
no destrueix llocs de treball [59] [60]. La dada que serveix als analistes per certificar el final de la crisis
econdmica és el creixement del PIB, que marca un 1.4% aquell mateix any [61].
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Grafic 3 - PIB i increment anual [62]

Recuperacio econdmica
Si bé és cert que en funcié del sector que s’analitzi i de les dades que es tinguin en compte les conclusions

poden ser molt variades, podem considerar el periode comprés entre 2014 i I'actualitat com a una etapa
de creixement economic i de recuperacio [63] [64].

A partir d’aquest moment, el principal repte del pais sera corregir la inestabilitat economica i les
desigualtats financeres generades per la crisi. Es vol recuperar valors estables en quant al PIB i assolir bons
nivells d’ocupacio, aixi com poder-ne garantir la qualitat.

Atrets generals, el 2016 es registra com un molt bon any per a 'economia espanyola. Els analistes i experts
internacionals valoren molt positivament els esforgos i sacrificis del sector empresarial que ha invertit en
el seu propi creixement i desenvolupament, generant nous llocs de treball i potenciant les exportacions a
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consumidors externs [65]. Al 2017, el Fons Monetari Internacional anuncia que Espanya ha assolit els
nivells economics previs a la crisis en quant a consum, exportacions i inversio [66].

La cara B de I'analisi la protagonitzen els nivell d’ocupacio. A la seglient taula es compilen dades extretes
de I'enquesta sobre ocupacio a la poblacié activa de I'Institut Nacional d’Estadistica [58] :

Llocs de treball Llocs de treball

Any Total ocupats perduts en relacié a | recuperats des del % de recuperacio
2008 minim de 2014

2008 20.469.700 - - -
2014 17.344.200 3.125.500 - -
2015 17.866.000 2.603.700 521.800 16.69%
2016 18.341.500 2.128.200 977.300 31.27%
2017 18.824.800 1.644.900 1.480.600 47.37%
2018 19.327.700 1.142.000 1.983.500 63.46%
2019 19.799.300 670.400 2.455.100 78.55%

Taula 3 — Evolucié de I'ocupacio a Espanya

Durant la crisis es van perdre 3.13 milions de llocs de treball. Al 2016 se n’havien recuperat 0.98 milions,
aix0 es tradueix en un 31.27% del valor total perdut. Si utilitzem aquest tant per cent com a valor indicatiu
de la recuperacid, és comprensible que el 2016 sigui considerat un bon any, no obstant, si deixem de
banda la quantitat i parlen de qualitat, les conclusions poden ser ben diferents.

Com a conseqiiéncia de les reformes laborals establertes pel govern des del 2006 fins a dia d’avui, les
empreses tenen majors incentius per optar pel tipus de contractacié temporal ja que el cost d’un
acomiadament és major si el contracte es indefinit. Com a conseqiéncia, al 2018, el 85% de les persones
que trobaven feina, ja sigui des d’una situacié d’atur o perqué accedien per primera vegada al mercat
laboral, ho feien signant un contracte temporal. En canvi al 2008 només era del 78% [63] [67].

Pel que fa la vivenda i el sector de la construccié podem parlar també de recuperacié del mercat. Els
consumidors de béns immobiliaris comencen poc a poc a refer-se dels efecte que la crisis ha causat a les
seves microeconomies familiars, i aix0 sumat a les fortes baixades dels tipus d’interés mig a I'hora de
constituir una hipoteca, fan que el sector pugui parlar de remuntada [68].
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Grafic 4 - Evolucio del tipus d'interés en la concessié d'hipoteques a Espanya [69]

El Col-legi de Registradors de la Propietat, Bens immobles i Mercantils d’Espanya, elabora cada any un
anuari amb les estadistiques registrals immobiliaries del periode en qliestio [70]. A la seglient grafica es
recopila la informacié en relacié a les compravendes registrades des de I'any 2014 fins al 2018 (anuaris
actualment disponibles):
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Grafic 6 - Evolucid de les compravendes registrades

Es pot comprovar que durant aquests 5 anys I'increment de compravendes creix de forma progressiva i
estable, la demanada augmenta i els consumidors, animats per les bonificacions i avantatges al adquirir
béns immobles, tornen a invertir en el sector de la construccid.

També és rellevant i molt significatiu veure I’evolucié del sector a través de les dades proporcionades pel
govern sobre el volum de llicencies municipals concedides per a la construccié d’edificis d’obra nova a tot
el pais [67].
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Grafic 7 - Llicéncies municipals per a obra nova

La gran davallada es situa clarament en el periode que va del 2007 al 2009, coincidint amb I'inici de la
crisis economica, a partir d’aquest periode, el decreixement és més lent tot i que continua sent significatiu
durant els seglients 4 anys. El minim el trobem al 2013 amb 51.726 llicencies concedides, un valor
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totalment antagonic i molt per sota de les 172.844 del 2006. Del 2014 en endavant, s’inicia la recuperacid,
de forma molt progressiva perd amb valors relativament constants.

Les previsions de cara al futur més proxim passaven pel convenciment de que I’economia continuaria
creixent i millorant, durant els propers 2 o 3 anys, al mateix ritme de creixement que ho havia estat fent
des de la finalitzacié de la crisis [71] [72].

Aixd eren bones noticies pel sector i conseqlientment per FINQUES OLIMPIA, que espera contribuir i
fomentar aquest creixement a través dels seus serveis. No obstant, i tal com s’ha comentat a laintroduccid
d’aquest projecte, I'arribada de la COVID-19 condiciona i redefineix tots els horitzons. A partir d’ara caldra
veure dia a dia I'evolucié del mercat immobiliari i analitzar amb molt deteniment els petits canvis del
sector.

Per altra banda, no tot es estudi i adaptacio a les conseqiiéncies d’aquesta crisis sanitaria. Com a part del
sector, nosaltres també tenim influéncia sobre el seu comportament i podem contribuir a crear
tendéncies de canvi. Prenent com a exemple les compravendes o el lloguer d’'un immoble, dos de les
transaccions més habituals, veiem que sempre porten associades burocracia i molts conceptes que es fan
poc entenedors per als usuaris. Fomentar la comprensié i donar viabilitat a totes aquestes gestions
contribueix a desestigmatitzar molts topics sobre el sector i d’alguna manera ajuda també a que les
persones li perdin la por a invertir en el mercat immobiliari.

Les eines que FINQUES OLIMPIA proposa per contribuir en la recuperacié del mercat i fomentar I’activitat
immobiliaria sén:

- Prioritzar la transparéencia en les relacions comercials i en les gestions internes de I'empresa.

- Posar a la disposicid dels clients un equip de professionals formats i qualificats per resoldre
qualsevol inquietud que es plantegi en qualsevol dels ambits relacionats amb I’habitatge.

- Creaci6 de I'Aula d’Informacio.

- Creacié d’'un IMMOforum.

2.3.Entorn social i cultural
Es molt important entendre la cultura i els patrons socials d’un determinat entorn per poder estudiar i
preveure les seves necessitats. L’habitatge és un element fortament lligat als habits socials de la poblacié
i té un paper fonamental en la vida diaria dels ciutadans, tant a nivell simbolic com a nivell material.
Constitueix I’espai central en la vida de les persones i els grups socials i influeix en les seves relacions amb
els altres i amb el propi entorn.

A nivell general, la construccié també esta vinculada a la cultura i els models de vida d’una societat, ja que
crea i dona forma als espais que avui considerem imprescindibles i que son part substancial de les vides
dels nostres pobles i ciutats.

Espanya és, per naturalesa, un pais de fortes tradicions, multicultural i molt obert a les expressions
artistiques i a I’'entreteniment, lamentablement, el finangament i el suport per part dels diferents governs
no sempre han arribat en la forma que se’ls esperava i és un sector que també s’ha vist fortament afectat
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per la crisi economica i que es troba en plena recuperacié. A nivell local i particular sén moltes les
iniciatives i propostes que s'impulsen als programes culturals per fomentar el creixement social, i és cert
que les politiques publiques culturals han patit un notable canvi amb el govern del PSOE i Podemos [73].

Sociodemografia i mercat immobiliari

A Espanya hi resideixen 47.100.396 milions de persones, segons les dades inscrites al padrd estatal i
recollides per I'INE durant el 1r semestre de 2019 (dades provisionals a data 01.07.2019, pendents de
confirmacid i publicacio definitiva) [74]. Per primer cop a la historia es superen els 47 milions de persones,
pero I'increment de la poblacié no és degut a un saldo vegetatiu positiu, ja que son 45.002 més les
persones que moren que nadons neixen. La causa d’aquest augment demografic la trobem en la
immigracié que compensa amb escreix aquest saldo vegetatiu negatiu. Aquest fet parla també del repte
cultural que té la nostre societat per integrar diferents cultures en un entorn on la bona convivéncia i el
respecte estigui garantit.
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Grafic 8 - Evolucid de la poblacid a Espanya, Catalunya i Barcelona

Demograficament, la principal caracteristica d’Espanya és I'alt envelliment de la seva poblacié. L’edat
mitjana és de 43.38 anys i 'esperanca de vida al naixement son 83.19 anys. La seva piramide de poblacié
presenta una forma ovalada, molt caracteristica dels paisos desenvolupats, on les taxes de natalitat i
mortalitat son baixes i el gruix de la poblacio es troba a la part central del diagrama. El pais té una elevada
taxa d'immigracié, com ja hem comentat, en augment exponencial des de 2013 i amb previsié de seguir
creixent. La poblacio femenina supera en quasi d’un milid a la masculina i la tassa de fecunditat es de 1,26
infants per dona [75] [76].

La majoria de dades a nivell estatal sén extrapolables a Barcelona, ciutat on neix FINQUES OLIMPIA. Es
tracta d’una ciutat en ple creixement amb una area metropolitana molt potent. Les tres ciutats amb major
densitat de poblacié d’Espanya sén, en aquest ordre, I'Hospitalet de Llobregat, Barcelona i Badalona. A
Barcelona gairebé la meitat dels residents han nascut fora de la ciutat, i un de cada 5 té nacionalitat
estrangera [77] [78] [79].
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Centrant-nos en dades relacionades amb |’habitatge, el pais té 18.535.900 llars, i a cada una d’elles hi
viuen una mitja de 2,5 persones [80]. Segons la tipologia i I'estructura d’aquestes podem fer les seglients
classificacions:
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Grafic 9 - Tipologia de llars a Espanya [81]
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Destaquem d’aquest grafica I’elevat nombre de persones majors de 65 anys que viuen soles en relacid
amb la resta de tipologies de llars. La majoria d’aquests habitatges sén vivendes en propietat amb un
nivell d’ingressos anual baix. En els ultims 5 anys aquest valor ha incrementat un 12.80%, una dada més
que reflecteix I’alt envelliment del pais i reflecteix del tipus de societat actual.

A nivell estatal els domicilis unipersonals representen el 25.53%, no obstant, a Barcelona capital, aquesta
mateixa xifra és del 31% [82].

També és interessant aprofundir en les 6.298.200 llars espanyoles conformades per parelles amb fills, ja
que d’aquest total, si ens centrem en els fills entre 25 i 29 anys, el 53’10% d’ells conviu amb els seus pares.
Actualment, els joves del pais es troben amb moltes dificultats per independitzar-se i trobar una llar propia
a un preu assumible per poder-hi fer front econdmicament, ja sigui de lloguer o compra. Entre les causes
d’aquest fenomen trobem la precarietat laboral juvenil i els baixos sous, ja comentats anteriorment, aixi
com la dificultat per obtenir financament bancari sense comptar amb estalvis propis. Aquesta situacio
provoca que existeixi un rang d’edat, que fins a l'inici de la crisi intervenia en I’activitat immobiliaria del
pais, que poc a poc va perden forga. El 2008 el 54% dels joves menors de 29 anys eren propietaris, la
mateixa dada al 2019 cau fins al 26%. Els joves espanyols, de mitja, compren el seu primer habitatge als
33 anys, i en el cas del lloguer, s’inicien com a arrendataris als 27 [83] [84] [85].



BUSINESS PLAN: Empresa de nova creacio especialitzada en la gestio immobiliaria  -31-

Historicament Espanya sempre ha sigut un pais de propietaris, actualment ostenta el primer lloc al mén
amb 1.54 propietats per llar. No obstant, aquesta tendéncia esta patint canvis degut a la remuntada dels
preus de compra dels habitatges des del 2014 en endavant, a la limitada capacitat d’estalvi dels joves i a
I’elevat nombre de desnonaments. Avui en dia el lloguer ha passat a ser la primera opcié per als ciutadans,
sobretot a les capitals, com Barcelona, on els valors dupliquen la mitja estatal. A Barcelona, segons dades
del 2019, gairebé dos de cada tres noves llars es creen en regim de lloguer.
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Grafic 10 - Régim de tinencia de la vivenda a Espanya i Barcelona [82] [86] [87]

Aquesta evolucid i canvi de tendencia general esta apropant a Espanya als valors de les grans potéencies
europees, que mostren percentatges molt superiors en quant al lloguer. A Alemanya més de la meitat de
la poblacié viu com a inquilins, i a Franga, Regne Unit i Italia, aquest mateix valor se situa per sobre del
30% [88] [89].

Centrant-nos en Barcelona, municipi on esta ubicat i realitzara la seva activitat FINQUES OLIMPIA, és
interesant revisar també les dades de la primera enquesta sociodemografica de la ciutat, realitzada per
I’Oficina Municipal de Dades de I’Ajuntament en col-laboracié amb I’Area de Drets Socials, en relacié amb
I'index de risc de pobresa o exclusid social. Segons aquest estudi, el 24,4% de al poblacié barcelonina es
troba en aquesta situacié. Els més afectats per edat son els joves entre 16 i 24 anys i les families
monoparentals amb fills al seu carrec. [90]

Les conclusions que podem treure de I'analisi sociodemografic sdn que el sector ha d’estar preparat per
I’ampli ventall de necessitats que a dia d’avui ofereix un habitatge i els seus ocupants, i més si emmarquem
aquestes necessitats en una ciutat com Barcelona.

S’han de coneixer les possibilitat i limitacions de cada cas particular per poder oferir als usuaris un
assessorament complert en qualsevol dels ambits del sector immobiliari. Volem aportar les eines
necessaries per garantir la qualitat de vida dels nostres clients i rendibilitzar al maxim els seus habitatges.
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2.4.Entorn tecnologic
Les darreres décades de la historia del nostre pais estan fortament marcades per la digitalitzacié i la
evolucio tecnologica de la societat. L’arribada de les noves tecnologies ha transformat el mén dels negocis
i 'empresa de forma radical. Si bé aquest va ser un canvi que va comengar amb el sector privat,
actualment, inclus I’Administracié Publica, ha implementat estratégies i plans de treball per fer el salt al
mon digital.

S’ha comprovat que I'aplicacié de noves tecnologies millorar I'agilitat i I'eficiencia dels procediments,
aporta valor a I'empresa i optimitza I'aprofitament dels recursos. Tot aixd repercuteix de forma directa en
la relacié amb el client, que surt beneficiat en les seves gestions aconseguint un major rendiment en la
seva inversié de temps i diners. A I’hora, s’enforteix el vincle entre I'usuari i el professional i es fomenta
la confianga en la que volem basar la relacié comercial.

Es important que I'evolucié de la societat sigui paral-lela a I’evolucié de I'empresa per tal que tot I’entorn
comparteixi un mateix llenguatge. En el cas del mon immobiliari, la modernitzacié del sector ha quedat
endarrerida en relacié a I'avang tecnologic de I'entorn. El sistema de treball general de la majoria
d’administradors de finques és conservador i tradicional, i gairebé no ha patit canvis significatius en els
ultims 15 anys, periode en el que la societat ha evolucionat de forma molt considerable.

Un dels principals motius d’aquest fenomen el podem atribuir al fet de que una de les entitats amb qui
més s’interactua és I’Administracio Publica, tant a nivell nacional com a nivell municipal, la qual no destaca
per ser pionera en temes d’innovacio digital. La burocracia i la metodologia de les gestions relacionades
amb les comunitats de propietaris ha comencat a millorar tot just ara fa uns anys, pero és un procés lent
i de llarga implantacié.

A continuacié analitzarem alguns dels principals fronts tecnologics en relacié al camp que ens ocupa, el
sector de I'administracié de comunitats de propietaris [91] [92]:

- Transformacié digital: Prioritzar sistemes de treball de base digital, tal com ja hem comentat,

aporta valor a I'empresa i ens acosta tant al client com al nivell d’evolucid tecnologica de la
societat.

Destaquen en el nostre cas en aquest grup de processos, entre d’altres: I'Gs del correu electronic
com principal via de comunicacio; la utilitzacié de factures electroniques amb proveidors, clients
i col-laboradors; la possibilitat de poder fer reunions, gestionar consultes i fer visites via video
trucada; i laimplantacid de plataformes digitals propies per a la realitzacié de tramits i com a eines
de consulta i comunicacid.

- Big data o macrodades: Existeix un gran volum d’informacié que esta disponible per a consulta a
través de diferents aplicacions informatiques.

A nivell d’empresa és important que el client tingui accés sempre que ho necessiti a les seves
dades i informacié relacionada amb les seves propietats o gestions, el mateix criteri hauria de ser
aplicable a I’Administracié publica, no obstant, no tots els organismes poden oferir encara el nivell
de digitalitzacio que els clients i la societat exigeixen a les empreses privades.
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Com a exemple, el Registre de la Propietat disposa d’una plataforma que gestiona la sol-licitud de
notes simples de propietat telematicament, estigui o no la informacié de la finca digitalitzada. Per
contrapartida, el mateix organisme obliga a gestionar de forma presencial la sol-licitud dels
estatuts d’'una comunitat de propietaris, havent de fer dos visites a les seves oficines, la primera
per demanar els documents i la segona per recollir-los.

Un altre cas és el del cadastre, que té la seva propia seu electronica, on es poden consultar totes
les dades de caracter public de les parcel-les de tot el territori espanyol.

- Inteligéncia artificial: La implantacié d’assistents o xats virtuals a molts organismes ja és una

realitat. Es possible la utilitzacié d’intel-ligéncies artificials o de portals de tramits autonoms que
filtren i automatitzen tasques d’atencié a la ciutadania i als professionals.

El portal de tramits de I’Ajuntament de Barcelona, a través d’un formulari i/o una barra de cerca
per criteris, indica i recondueix a I'usuari al tramit adient o recomana quina gestio sera la més
indicada pel tipus de consulta plantejada.

- Tele-treball: Destaquem per ultim els sistemes de treball en remot que permeten a les empreses
flexibilitzar les jornades laborals i millorar la qualitat de vida dels treballadors en molts casos.
Aquesta eina no repercuteix de forma directa sobre el client pero no deixa de ser un recurs més
que optimitza el sistema de treball del negoci, i per tant indirectament si que es veura beneficiat.

Per acabar amb I’analisi de I'entorn tecnologic, ens agradaria parlar del dia 2 d’octubre de 2016. Es pot
considerar com a un dia historic en quant a avengos tecnologics ja que va ser el moment en que van entrar
en vigor dues lleis que van canviar radicalment els sistemes de comunicacié amb I’Administracié publica.

La primera és la 39/2015 del Procediment Administratiu Comu de las Administracions Publiques. Aquesta
llei és la que normativitza les relacions entre les AAPP i la ciutadania, i en ella es regulen aspectes con la
identificacié electronica, certificats electronics per a firma i identificacid, sistemes de clau concertada y
altres metodes que I’Administracié consideri valids per a la gestidé i tramitacid de procediments
administratius. També s’estableix I'obligacié per a I’Administracié d’emetre els seus documents i informes
de procediments administratius a traves de medis electronics, es configura com a preferent la notificacio
electronica per sobre del paper i es crea un arxiu electronic Unic on han d’estar disponibles tots els
documents que corresponguin a procediments finalitzats.

Destaquem que en aquesta llei s’estableix com a obligacid que les persones juridiques i les entitats sense
personalitat juridica es relacionin per mitjans electronics amb les AAPP. En el nostres cas, tan la nostra
propia empresa com els nostres principals clients, les Comunitats de Propietaris, son persones juridiques,
per tant ens veiem directament afectats per la nova normativa [93] [94].

Per altra banda la llei 40/2015 de Régim Juridic del Sector Public té com a objectiu regular, no les relacions
externes de I’Administracio Publica com hem vist a I'anterior llei, sind el funcionament i I'organitzacio
interna dels propis organismes publics en relacié a aquests procediments [95].
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2.5.Entorn ecologic i sostenibilitat
En I'actualitat es parla molt del concepte de desenvolupament sostenible, el compromis de conciliar el
creixement econdmic i huma amb la conservacié dels recursos del planeta. La implicacié amb aquest nou
model de creixement es global i abasta tots els estrats de la societat: des de la ciutadania, cridada a que
amb petites accions prengui consciencia i fomenti comportaments sostenibles; passant per les empreses
privades; fins als governs estatals de la majoria de paisos del mén que en major o menor mesura tenen
en compte cada vegada més a la seva legislatura politiques que promoguin un desenvolupament ecologic.

El 1983 I'ONU va crear la Comissié Mundial sobre Medi Ambient i Desenvolupament, un organisme rector
internacional en termes de medi ambient. Al seu primer informe, OUR Common Future de 1987, és on
trobem per primer cop la formalitzacié del concepte de desenvolupament sostenible, que en aquell
moment és va definir com el model que cobreix les necessitats del present sense comprometre les
capacitats de les futures generacions per satisfer les seves propies necessitats. Des de llavors i fins
I'actualitat, el principal repte ha sigut enfrontar-se al model de creixement tradicional que predominava
fins el moment, el de producciod i consum, amb I'objectiu d’adaptar-lo i reinventar-lo tenint en compte les
mancances mediambientals del sistema [96].

El 2015, s’aprova a la ONU I’Agenda 2030 sobre el Desenvolupament Sostenible, un full de ruta que consta
de 17 objectius que constitueixen una crida universal per posar fi a la pobresa, protegir el planeta i millorar
la vida i les perspectives de futur de totes les persones del mon. Anualment es celebren reunions per
supervisar i valorar I'evolucié dels avencgos en els diferents camps de treball, també es van establir en el
seu moment una serie d’indicadors mundials i els diferents governs dels paisos implicats elaboren
informes periddics i també son els responsables d’establir i reportar els resultats dels seus propis
indicadors a nivell nacional.
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L’Agenda 2030 és la successora dels compromisos i acords recollits als Objectius de Desenvolupament del
Mileni (ODM) que pretenien millorar i influir sobre I’evolucié del planeta entre els anys 2000 i 2015. En
aquella ocasid els objectius fixats van ser 8, i tot i que van ser considerats com a una proposta solidai amb
fonament a nivell general, actualment i vist amb perspectiva, molts experts critiquen que eren poc
realistes i massa ambiciosos. Els objectius només eren aplicables als paisos empobrits on la caréncia de
dades precises, I'abséncia de metriques i les dificultats per estandarditzar resultats es van convertir en
una important limitacio per a la seva correcta aplicacio [98].

En el cas dels sector immobiliari, la construccié de qualsevol edificacio implica conseqiiéncies perjudicials
per al medi ambient, i no només durant la fase executiva, sind durant tota la vida util de I'’element. Amb
I"arribada dels habitatges sostenibles és pretén reduir en fins a un 80% el consum energetic dels domicilis
convencionals sense renunciar a cap de les seves prestacions. Per assolir aquest objectiu cal fer Us d’eines
con les fonts d’energia renovables, tenir en compte la ubicacio de les promocions i construir amb materials
sostenibles.

Per altra banda, també és una responsabilitat dels usuaris i de tots els agents implicats, millorar i
transformar les edificacions existents per apropar-les a un estandard de sostenibilitat que pugui marcar
la diferencia. En aquest cas, petits gestos com la utilitzacié d’electrodomestics amb qualificacio energética
A, la instal-lacié de plaques solars o totes aquelles intervencions o reformes que fomentin I'aprofitament
energeétic, seran mesures que implementin un model de vida més ecologic.

Barcelona i el medi ambient

Amb l'arribada al poder del partit dels Comuns a la ciutat de Barcelona, sén molts els que opinen que
I"'agenda del govern han patit un canvi substancial, capgirant I'ordre de prioritats municipals.

En I'ambit ecologic, s’han implementat moltes mesures i estan en marxa diversos projectes, que sumats
als tots aquells que ja existien, tenen com a objectiu conduir a la cuitat cap un model de futur molt més
sostenible i respectuds amb el mdi ambient [99].

- Gestidé de residus: Barcelona compta amb una gran xarxa de contenidors de reciclatge i punts

verds ubicats arreu de la ciutat, alguns d’ells mobils per facilitar i fomentar la gestio responsable
dels residus. També, des de fa anys, funciona el servei de recollida de mobles i trastos vells, gratuit
i de periodicitat setmanal [100].

- Transport public: El projecte d’'implantacié de la xarxa ortogonal d’autobus de Barcelona, que va
finalitzar al 2018, és el més important que s’ha dut a terme en décades i ha millorar la funcionalitat
d’aquest sistema de transport public fent-lo molt més accessible als ciutadans. També s’ha invertit
al metro, rehabilitant i renovant varies linies practicament en la seva totalitat i inaugurant-ne
guatre de noves des de 2010.

- Automobils: L’Ajuntament te un compromis ferm per reduir el nombre de vehicles que circulen
per la cuitat, i amb ell, els alts nivells de contaminacid. L’activacié de la Zona de Baixes Emissions
I’1 de gener de 2020 o la substitucio de carrils de cotxe per carrils bici en sén un clar exemple.
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- Construccié d’espais verds i zones de vianants: El projecte de les superilles i la implantacié de
zones pacificades on es restringeix la velocitat dels vehicles ha tingut molt bona acollida entre els

ciutadans.

- Control de la qualitat de I'aire i I'exposicid al soroll: Barcelona disposa d’una xarxa d’estacions de
mesura de contaminants i un mapa estrategic de soroll, on es pot consultar a temps real la qualitat
de I'aire de I'entorn més proper i I'exposicid al soroll en funcié de la contaminacié acustica de

I'ambient.

- Energia: Avancar cap a un model energéetic més sostenible és un dels objectius a curt termini al
que l'actual govern esta dedicant més recursos. Barcelona compta amb una comercialitzadora
electrica publica, anomenada Barcelona Energia, que opera en I'ambit metropolita i que ofereix
energia 100% renovable i de proximitat [101].

Destaquem també el programa d’impuls a la generacié d’energia solar, introduit el 2017, que
pretén fomentar I'autoconsum energeétic i 'ampliacié del parc de plaques solars de la cuitat
oferint bonificacions fiscals, a través de I'IBI, als ciutadans que decideixin instal-lar-les [102].

2.6.Entorn legal
L'informe anual Doing Business elaborat pel Banco Mundial, examina a fons 190 economies d’arreu del
mon i en determina les facilitats per iniciar un negoci. Estudia i puntua un total de deu parametres com
poden ser la facilitat per aconseguir credit, el compliment de contractes o la propia burocracia del pais.
Espanya es situa en la posicié nimero 30 a la darrera edicié del document [103].

Totique ens els darrers anys s’ha millorat molt a nivell documental i en quant a tramits, crear una empresa
continua sense ser un procés facil. De mitjana, sén 12.5 dies els que es necessiten per obrir un negoci,
durant els quals el nombre de gestions i organismes que intervenen en el procés sén prou elevats. Cal fer
mencid especial, no obstant, a la feina de moltes entitats, tant publiques com privades, que recolzen i
acompanyen als emprenedors a molts nivells, gracies a elles aquest procés s’ha convertit en un cami
accessible per a moltes persones que busquen un lloc en el mercat empresarial.

Eleccié de la forma juridica

Una de les primeres decisions a nivell legal a I'hora d’iniciar un projecte empresarial és I'eleccié de la
forma juridica que tindra I'empresa. Aquesta tria es fa en base a les caracteristiques del projecte a nivell
personal, i també en funcié dels beneficis i avantatges que comporti una forma juridica sobre I'altra.

A continuacid, nomenarem les diferents formes de constitucido que I'actual legislacié permet per a les
empreses espanyoles, aixi com les seves principals caracteristiques. Aquesta informacid esta extreta
directament del Portal PYME del Ministerio de Economia, Industria y Competitividad on, a través d’un
senzill formulari amb tres categories, la propia web indica a l'usuari la forma juridica mes idonia per la
seva casuistica [104]:
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Tipus d’empresa Socis Capital Responsabilitat

Empresari individual (autonom) 1 No existeix un minim legal El soci es responsabilitza amb tots els seus béns
Emprenedor de responsabilitat limitada 1 No existeix un minim legal [Ilimitada amb excepcions

Comunitat de béns Minim 2 No existeix un minim legal El soci es responsabilitza amb tots els seus béns
Societat civil Minim 2 No existeix un minim legal El soci es responsabilitza amb tots els seus béns
Societat col-lectiva Minim 2 No existeix un minim legal El soci es responsabilitza amb tots els seus béns
Societat comanditaria simple Minim 2 No existeix un minim legal El soci es responsabilitza amb tots els seus béns
Societat de responsabilitat limitada Minim 1 Minim 3000€ Limitada al capital aportat a la societat

Societat limitada de formacio successiva Minim 1 No existeix un minim legal Limitada al capital aportat a la societat

Societat limitada nova empresa I\I\;;r:(lim ; Minim 3000€ maxim 120.000€ Limitada al capital aportat a la societat

Societat anonima Minim 1 Minim 60.000€ Limitada al capital aportat a la societat

Societat comanditaria per accions Minim 2 Minim 60.000€ El soci es responsabilitza amb tots els seus béns
Societat de responsabilitat limitada L . o . .

laboral Minim 2 Minim 3000€ Limitada al capital aportat a la societat

Societat andonima laboral Minim 2 Minim 60.000€ Limitada al capital aportat a la societat

Societat cooperativa Minim 3 Minim fixat als Estatuts Limitada al capital aportat a la societat

Societat cooperativa de treball associat Minim 3 Minim fixat als Estatuts Limitada al capital aportat a la societat
Societats professionals Minim 1 Segons la forma social que adopti | Limitada al capital aportat a la societat

Societat agraria de transformacié Minim 3 No existeix minim legal El soci es responsabilitza amb tots els seus béns

Societat de garantia reciproca

Minim 150 socis

Minim 10.000.000€

Limitada al capital aportat a la societat

3 membres com

Societats de capital risc:

. o a minim al Minim 1.200.000€ - . .
Entitats de capital-risc o Limitada al capital aportat a la societat
consell Fons de capital risc:
d’administracio Minim 1.650.000€
Agrupacio d’interés economic Minim 2 No existeix minim legal El soci es responsabilitza amb tots els seus béns

Taula 4 - Formes de constitucio d'empreses [97]
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Aquesta mateixa informaciod la podem extreure també de la web de la Generalitat de Catalunya a través
del projecte Xarxa Empren. Aquesta iniciativa és una xarxa d’organismes publics i privats que presten
serveis de suport a les persones que volen constituir una empresa a Catalunya. En aquest cas,
I’assessorament no es limita Unicament al periode de creacié de I'empresa, sind s’allarga en el temps
durant els tres primers anys de vida del negoci.

Per ultim, a nivell municipal, no podem oblidar-nos d’esmentar els recursos que ofereix I’Ajuntament de
Barcelona. Entre ells destaquem els Punts infoJOVE repartits per la ciutat on, prévia sol-licitud de cita,
s’ofereix informacid i assessorament relacionada amb I'emprenedoria i les eines que els joves tenen al
seu abast per tirar endavant una idea amb qualitat i eficacia. Per altra banda, el Centre per la Iniciativa
Emprenedora, ubicat a Barcelona Activa, és un bon exemple de la implicacié que I’Administracié Publica
té amb els projectes de futur del mercat empresarial actual.
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Tramits de constitucio

Un cop definida la forma juridica que tindra I’'empresa, 'emprenedor ha d’inicial tot un seguit de tramits
per constituir legalment el projecte de negoci. A la segilient il-lustracié s’endreca cronoldgicament i es
detalla de forma geneérica aquest procés de constitucio:

GESTIONS DERIVADES

* Acta assemblea constituent
* Diposit del capital social a I'entitat financera

* Declaracié d’alta de I'impost sobre activitats
economiques (lAE)

* Identificacié fiscal provisional (CIF) MODEL 036
Model de declaracié censal MODEL 036

GESTIONS DERIVADES

* Sol-licitud de llicéncia de l'activitat, obra o
obertura

e Afiliacid i alta dels treballadors i/o alta en el
régim especial d’autonoms

GESTIONS DERIVADES

*  Presentaciod dels contractes dels treballadors
* Comunicacié obertura del centre de treball

Il-lustracio 9 - Cronologia general de la constitucio d'una empresa
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Fiscalitat i obligacions de I'empresa

Superat el periode de creacid de I'empresa, seria un error creure que es pot donar per acabada la
burocracia. Espanya és un dels paisos on les exigéncies fiscals sén més estrictes i és imprescindible per als
empresaris portar una comptabilitat endrecada i al dia sobre I'activitat del seu negoci.

Per poder seguir comentant aquest apartat, ens centrarem a partir d’ara en les societats limitades. Les
principals obligacions tributaries d’aquest tipus d’empreses son la liquidacié de I'IlVA (models 303 i 390),
I"IRPF (models 111 i 190), I'IS (model 200) i també la tramitacié de les declaracions informatives com ara
els models 347 i 349.

Si deixem de banda la tributacid, 'empresa també té altres obligacions que podem classificar en tres grans
blocs: el documental a través de la confeccio dels diferents llibres comptables de I'empresa, les obligacions
amb el registre Mercantil i les obligacions amb la Seguretat Social.

Alta administrador de la
Registre documental I societat da la Seguretat
social

Legalitzacio del llibres
comptables i mercantils O

Comunicacié daltes,
> baixes o modificacions
dels assalariats

Aprovacié i diposit del
comptes anuals

Llibre diari
Abonment de les
— assegurances socials dels

treballadors contractats

¢ Llibre major
[ Ty .

 libre de contractes
¢ Llibre de factures rebudes
¢ Llibre de factures emeses
* Llibre de béns d’inversid

* Llibre d'operacions
intraomunitaries

Il"lustracio 10 - Altres obligacions de |’'empresa

2.7.COVID-19: Un nou entorn

June is the third month since the Spanish central government declared “Estat d’alarma” across the
country, because of the global pandemic of COVID-19. Currently, we are immersed in a period called
“Desescalada”. The objective is to bring society to a new normality by gradually reducing the levels of
confinement and social restrictions. To achieve it, a system with several phases has been implemented.
This system will allow the different “Comunitats Autonomes” and “reginos sanitaries” to move towards
more flexible social patterns as the disease control indices continue to be favourable.

Before continuing with the consequences and effects of this health crisis, it is important to be clear about
how this virus has reached our society and the various events that have been unleashed to this day. For
this, we have made the following chronological illustrations:
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COVID-19 GLOVAL EVOLUTION
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COVID-19 NATIONAL EVOLUTION
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Business activity evolution

The current situation comes with a great uncertainty that we have had to accept and live with, and as
businessmen and citizens, we must make an effort to rationalize the fear, manage it and understand the
nature of this environment. The events that occurred have no similar precedents in recent world history,
therefore, any forecast for the future must be made with great caution.

To start, we can divide the analysis of the status of our sector into three microenvironments defined by
temporal factors:

- Short term:

We refer to the period that begins with the start of confinement and ends with the finalization of the
“estat d’alarma”.

For the first time, the demand has completely stopped, it does not exist. It has never happened that real
estate activity was restricted to the levels reached during this health crisis. Measures applied to contain
contagion have blocked activity and have conditioned it to a concept that had never been considered, not
even by the best experts: social confinement.

In the short term, another problem that this situation created, is the lack of data to be able to make
forecasts or draw up strategic business plans. Circumstances are exceptional, we cannot anticipate how
the situation will become in a month from now, or what the next government measures will be and
whether or not these will affect the real estate sector.

If we take these microenvironments as an example, before all of this, when we spoke of short-term or
forecasts for the near future, we always referred to the next 4 or 6 months. Now, when we talk about it,
the short-term units of measurement are days or at most weeks. During these past months social and
work restrictions have changed on a weekly basis and new rules were not announced more than one day
in advance of applying them.

The general opinion of the experts is that, since the commercial demand does not currently exist,
entrepreneurs must focus their efforts on the parts of their company that are the most vulnerable. They
need to protect it at all cost if they want their business to survive.

In the case of PYMEs, these are the most punished businesses and those that will have to fight the most
to survive. In this case, it is very important to focus on securing capital, protecting company funds and
taking care of their clients.

- Medium term
This period will begin with the end of the “estat d’alarma” and continues for the next 6 to 10 months.

Although we have information from China, a country that is experiencing in advance each and every one
of the consequences of this pandemic, it is impossible to extrapolate the data, due to the great differences
that separates our cultures. However, we can learn from them and draw conclusions that can be useful
for our own reality as entrepreneurs.
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What is clear is that in the medium term we will see an increase in the demand for online services an
technological implementations. The change in consumption pattern will be a reality in the future. There
are two possible scenarios for the coming months related to that:

- Apossible new outbreak of the disease, and a return to restrictions in personal relationships and
mobility. In this case the use on that kind of services will be needed as we have seen in the past.

- A reality without high contagion rates and therefore without severe restrictions. If that’s the
scenario, we think that the users, by their own choice and after having verified during the
confinement the advantages that it entails using digital platforms and communication channels,
they will prefer the digital options over traditional ones

It is a fact that the entrepreneur must be prepared to face a new customer profile and a new type of
demand management.

That is the reason why forecasting at the commercial level is key at this point:

Marketing: companies that before the health crisis have opted for a powerful marketing plan, will be
better positioned to resist this situation. They will have complete and operational databases that will
make them survive more easily.

Commercial team: sellers and commercials will once again be at the forefront of the business as recruiters
and loyalists of clients and of products and real estate. They will add value to the company and in many
cases will make a difference. Companies that have used this time with less workload to extend and
improve knowledge of their teams, will come back stronger and with renewed arguments to succeed in
the upcoming months.

- Longterm:

In order to analyse a future economic scenario in a new reality with few sanitary restrictions, we depend
on two factors:

- The duration of confinement and the “desescalada” phases: the longer the confinement, the
more likely it is that the consumer adapts to new consumption habits.

- The way in which the reopening of businesses will be performed.

We must also keep in mind that Spain is a very open economy and highly dependent on foreign demand,
therefore, what happens to other countries is something that will clearly affect our own economic
recovery.

Last but not least, it is essential to understand that, regardless of how long this health crisis may last, in
the long term each environment will depend on the individual policies of their municipal and local
governments. Decision-making power will no longer be centralized and each “comunitat autonoma”, and
even each individual city, will have the capacity to manage itself at many levels. That is why we can no
longer speak of a general panorama. The evolution of the different economies will be conditioned to their
rulers.
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Real estate sector

Next, we will analyse the evolution, during this health crisis, of some of the large procedures of the real
estate sector:

- Sales:

On operations pending of formalization, technology provides whith mechanisms that can allow this type
of procedure. Notice that the “Reial Decret -Llei” 11/2020 and 15/2020 leave it to the solicitors to consider
whether the formalization of a procedure is viable and can and should occur. Each case is unique and
there are many elements that must be analysed to decide how to proceed.

In 2019 in Spain, approximately 40.000 residential real estate sales were registered per month. In
Catalonia, the same value amounts to approximately 6.000. Currently the market is closed and paralyzed,
therefore, we are talking about a total stoppage of operations. At the time the restrictions are removed,
we will depend on the protocols issued by the government, but we understand that the activity will
resume very gradually and perhaps for a few months it will only be possible to operate at 50 or 60 percent.

It should also be kept in mind that in many regions international market plays a very important role. In
the “llles Balears” 1 in 3 real state sales is signed with foreigners, in the “Comunitat Valenciana” 1 in 4,
and in some regions of Catalonia this percentage is above 40%. This market will reincorporate much
slower and sales strategies need to take it into account.

Finally, we must be aware that when the market reactivates it will no longer be the same market that we
had before the crisis, it will have different characteristics, the lower-middle class will be the most affected.
We will surely face a demand profile very similar to the one we had in the first years of the recovery of
the current cycle (2014-2015).

- Rentals:

First, we are going to analyse current rental contracts market. The government's measures regarding this
group are again regulated by the “Reial Decret-Llei” 11/2020 and 15/2020. Experts rate this laws as quite
complex, messy, and unclear in its content.

To begin, it can be concluded that the government measures are aimed to benefit and help people in
situations of vulnerability caused by the circumstances of COVID-19. In all cases, this situation of
vulnerability must be justified by the tenants. These tenants are classified into two groups depending on
the condition of their landlord:

o “Gran tenidor”: owners with more than 10 urban properties (excluding garages and
storage rooms) or a constructed area of more than 1,500m.
o Not “gran tenidor”.

Only the possibility of reduction requests, deferrals or moratoriums in the payment of the rent is
contemplated, the “Reial Decret-Llei” does not contemplate the remission.
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At regional level, there are also other measures that have been proposed by the different local
governments. In the case of Catalonia, for example, “gran tenidors” (in this case, owners with more than
15 properties) must offer their tenants social rents.

The main criticisms of the experts are that the “Reial Decret-Llei” imposed as applicable a series of
assumptions and conditioning factors that are subjective. On the other hand, the high level of bureaucracy
and the lack of clarity of the procedures that the application of these benefits requires, puts people with
limited resources in distress, precisely the group that the law itself is trying to give more support.

Finally, it is criticized that the legislator has not duly considered the problems that tenants of business
premises are having. They have seen their income drastically reduced, but they must stick with their
financial obligations.

We must also speak about the part of the rental market that includes those properties that are currently
empty or whose rental contracts that will expire soon.

In the case of real estate owners who hold a tourist apartment rental license, we understand that what
they are going to try is to get seasonal tenants. They will want to have the apartments occupied for a few
months while tourism recovers.

- Evictions:

All the procedures are paralyzed. Claims and lawsuits for non-payment can continued been filed, but all
the court activity is stopped. This will last until the end of the “estat d’alarma” or the resumption of the
activity in the public organizations involved.

- Promotion and construction of new work:

The type and amount of stock of new properties in Catalonia is very different from the amount that exists
at the beginning of the crisis in 2008. There is currently a very low residual stock located mainly in the
capital, Barcelona.

It is very important for the developer companies to face this crisis without remaining stock. This allows
them to face this moment of uncertainty in a more solid approach. On the other hand, the main concern
is properties pending delivery, since these represent a very important source of income and generate
resources and liquidity for the company when it is most needed.

Constructions that are in the middle of the building process are another of the big headaches due to the
impossibility of continuing to work by the construction workers, however this restrictions should be
temporary.

Finally, especially in Barcelona and in other big metropolis, the concern should be about the properties
that are already finished. Developers will have to deal with squatting, which has increased in the past
weeks.
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2008 economic crisis VS COVID-19
The 2008 economic crisis and the worldwide pandemic of the COVID-19 are completely different crises.

Their origin and triggers have nothing in common, so they have very different natures

The 2008 crisis was generated by a collapse of the financial system and the subsequent lack of credit in
the economy at all levels. The crisis we are currently in, is a radical temporary stoppage that affects both
demand and offer.

In 2008, there was a low level of unemployment and an overvaluation of real estate assets. The risk policy
of financial institutions was very flexible. The main consequences of this process were a liquidity crisis and
an exponential increase of people who could not pay their financial debts.

In this case, due to the circumstances, the affected countries have reacted much more quickly than in the
previous crisis. In a matter of weeks, we have on the table tax measures to help individuals and smaller
companies, it will be seen over time if the quantity and quality of those have been adequate.

Totally contrary to the 2008 crisis, the decreases in value of financial assets have been, and are expected
to be, less than those the property market suffered years ago.

Real estate crises are linked to the country's economy. In our case, the speed of exit from this crisis will
depend on the money the government has and invests in compensating companies and workers for what
has been lost. In any case, experts point to a U-shaped crisis, the good part is that the fall has been abrupt,
and minimums were reached very quickly. From there, you can only grow or in the worst-case scenario,
remain the same. The unknown, on the other hand, is the slope of the output graph.

Taking China as an example, the estimate of what its GDP has fallen in the 1st quarter of 2020 is 10.9, and
the estimate of what will rise in the 2nd quarter is 9.2.

The real estate sector is also based on another factor that works a little differently. That is trust. All crises
generate different profiles in supply and demand that are linked to:

- Demand:

o Buyers who were considering a purchase may now rethink it. They probably be afraid of
losing their job or a pay cut. As its liquidity is reduced, so does its acquisition capacity.
Investors looking for offers.

Potential buyers who until now have not considered the option of acquiring a property,
will do so seeking to improve their quality of life. During the health crisis they had the
opportunity to revisit their life priorities

- Offer:

o Entrepreneurs or freelancers who must provide liquidity to their companies and do not
want to depend on a bank loan.
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o Citizens with liquidity problems because they have lost their jobs, they are not sure if they
will keep it in the future or if their wages will be lowered. Due to the situation and the
fear of not being able to sell their property in the future above the mortgage price, they
will do it now.

For all these reasons, it is very important that professionals in our sector dedicate themselves more than
ever to loyalty and accompanying their clients, building trust, and cultivating the personal relationship
they have with them.

Living with COVID-19
In a horizon in which society and business world have reached the so-called “etapa de represa”, we must

learn to live with the virus and the limitations that it brings to our normal routine.

Adapting organizations to all those aspects of personal and work life that will be transformed is the great
challenge for the future.

these are the main measures that the government of Catalonia has proposed between this new horizon
[105]:
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GENERAL GUIDELINES

Interpersonal safety distance: 1.5m
Interpersonal safety area: 2.5m?

Mask usage is mandatory for everyone older than 6 years
old when safety distance cannot be maintained.
Also is always recommended in closed spaces

@ Cover your mouth with your elbow to cough and sneeze
&)

Wash your hands often
When posible, choose open spaces for your activities.

Ventilate often closed spaces

Vulnerable people have preference in establishments and
activities.

MOBILITY

Mobility restrictions no longer apply in the whole territory
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VEHICLES AND PUBLIC TRANSPORT

A

No vehicle occupancy restrictions

Wearing a mask is mandatory in public transport

CULTURE, EDUCATION AND EVENTS

Capacity allowed in congresses, fairs or similar events will be
calculated from the interpersonal safety area of 2.5m?

A record of attendees must be kept

Circulation measures, control of access and exit flows to avoid
congestion should be promoted

Water and soap, or hydroalcoholic gels must be made available
to attendees

Capacity limited to:
Enclosed spaces:

1,000 people standing or 2,000 in pre-assigned seats
Outdoor spaces:

2,000 people standing or 3,000 in pre-assigned seats
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HOSTELRY AND RESTORATION

-53-

No capacity restrictions in %

Interpersonal safety distance: 1.5m
Interpersonal safety area: 2.5m?

It is recommended to promote pre-booking

BUSINESS

Interpersonal safety distance: 1.5m
Interpersonal safety area: 2.5m?

It is necessary to disinfect and clean workplaces and contact
surfaces, as well as ventilate enclosed spaces

Circulation measures, control of access and exit flows to avoid
congestion should be promoted

Water and soap, or hydroalcoholic gels must be made available
to attendees
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SOCIAL MEETINGS

\

.
" ) o
:ﬁ Regular cohabitation groups should be kept as stable as

W

Family reunions and social activities may be held as long as the
general guidelines are followed

Non-professional or federated sports practice is allowed

Capacity limits established in each case and space must be
always respected

Public administrations may limit access to public spaces to
ensure the safety of citizens
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2.8. Historia i analisi de la emprenedoria

What’s an entrepreneur?

It is a French term coming from entreprendre meaning one who undertakes. It was first used by Richard
Cantillon during the 17" century, an Irish economist and financier who published a pioneer analyses of
the modern economics [106].

In the Encyclopedia, an entrepreneur is defined as someone who organizes, manages, and assumes the
risks of a business or enterprise. An entrepreneur is an agent of change. Entrepreneurship is the process
of discovering new ways of combining resources [107].

In the Oxford dictionary, it is defined as a person who makes money by starting or running businesses,
especially when this involves taking financial risks.

Even if the definitions are not exact, we can already identify the main characteristics inherent with the
activity of entrepreneurship: risk, change, management of a business and money. Therefore, some
essentials in the character of a successful entrepreneur are creativity, resourcefulness, self-motivation
and passion to manage risk and change of the unknown new business [108].

An entrepreneur needs the capacity to get a new idea (creativity), believe in it, work and persevere
(passion and motivation) and find solutions when problems appear (resourceful) to finally accomplish
success.

First entrepreneurs

It might seem that entrepreneurship is a new lifestyle coming up with technological changes and
industrialization, but it has been the motor of the economics’ changes since the first human beings. Some
examples [109]:

- First trades exchanging one set of goods for another that lead to the creation of cities and trade
routes

- Invention of money because exchange was not always possible

- Creation of markets to control and stimulate trade by merchants and explorers

- Mercantilist growth with the European arrival to America.

- Industrial Revolution: mass production and economies of scale - Andrew Carnegie and J. P.
Morgan in steel, John D. Rockefeller and Frank Kenan in oil, and Henry Ford in automobiles.

Nowadays, some of the richest people made their fortunes building their own companies from scratch
and changing the rules set up for their industries at that moment: Bill Gates — Microsoft, Jeff Bezos —
Amazon, Amancio Ortega — Zara, Larry Page — Google, Larry Ellison — Oracle, Mark Zuckerberg —
Facebook... [110]

Entrepreneurship is one of the most popular topics across business communities and found as the “magic
recipe” to build a successful company.
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Entrepreneurship in Barcelona

With the Mobile World Congress as its top representation since 2006, Barcelona is the fifth European city
in inversion and is one of the 30 more important technological hubs of the world. During 2018, 8.63% of
the total economic activities in Barcelona comes from entrepreneurship activities. It is slightly higher than
the European average of 8% according to Global Entrepreunership Monitor (GEM) [111].

The support of the administration, local talent, cheap prices and worldwide admired atmosphere of the
city have contributed to boost the creation of new start ups as well as facilitating the settlement of new
offices of the biggest companies of the world like Facebook, Airbnb, Amazon, Microsoft... [112]

These new companies have grouped what is nowadays called 22@, 200ha that used to be industries in
Poblenou and are becoming a strategic cluster of businesses (especially the ones focused on technology),
innovation hubs, universities, research centers as well as household [113].
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Il-lustracid 11 - Mapa d'starups a Barcelona [114]

Several programs are in place to help new companies:

- Barcelona Activa: founded to stimulate economic growth of the city in 1986. Among other topics
as helping with job search, assess during the start of a project from the development, validation,
presentation to get financial support and creating connections with investors [115].

- Barcelona Tech City: a private non-profit organisation open to all Barcelona-based members of
the local and global technology ecosystem. Its goal is to promote Barcelona’s tech brand in the
international marketplace by crating a perfect framework for digital companies, attracting local
and international investment, connecting companies with talent... [116]



BUSINESS PLAN: Empresa de nova creaci6 especialitzada en la gestio immobiliaria - 57 -

4YFN (4 Years From Now): the startup platform of MWC, enabling startups, investors,
corporations and public institutions to discover, create and launch new ventures together.

Catalunya Empren: foments creation, growth and consolidation of businesses. Several services
are part of it like assessment during the first 3 years of a business, iFest a festival of innovation,
disruption, science and technology addressed to young people to find disruptive solutions to real
live challenges, Primer a network of preaacelerators, Barcelona Startup City Seminar... [117]

StartUB!: promotion, coordination and support to develop all activities related to
emprenedorship from Universitat de Barcelona [118].

Ley de Emprendedores: helps international founders, investors and highly qualified professionals
secure visas and setup legal entities in Spain in 10 days and during 1 year [119].

Rising startup Spain: awards foreign companies settling in Spain with mentoring sessions,
workshops and 1-on-1 meetings with relevant decision makers in large enterprises [120].
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3. Concepte del negoci

L’'empresa FINQUES OLIMPIA pretén posicionar-se al mercat immobiliari com a una administracié i
gestoria que ofereix un assessorament integral de les necessitats individuals i col-lectives de tots els
components d’'una comunitat de propietaris.

La comunitat de propietaris, per definicié, és I'0rgan que regula les relacions entre els propietaris dels
habitatges d’'un mateix edifici. Es un ens que funciona de forma autdnoma, el podem entendre com a un
element Unic que té, fins i tot, personalitat juridica a tots els efectes legals, fiscals i administratius. No
obstant, els diferents components que la conformen tenen una naturalesa molt variada i unes necessitats
diferents entre ells. Vistes aquestes diferéencies, decidim crear un model de negoci customitzable pel propi
client, que triara el pack de serveis a contractar segons conveniéncia. D’aquesta manera, permetem als
usuaris centralitzar totes les seves necessitats en un unic professional, reduint intermediaris, costos i
burocracia.

També posem a disposicio dels nostres clients, i de la resta de professionals del sector, el que anomenem
I’Aula d’Informacio i I'IMMOforum, eines per a la formacié i informacio sobre els temes d’actualitat del
mon immobiliari.

Considerem que en un moment on regna la incertesa, el neguit i les informacions contradictories, és
important donar valor al coneixement. Degut a la crisis sanitaria, son moltes les persones que s’han vist
afectades d’una forma o una altra i si la nostra empresa vol fonamentar el seu creixement en
I"acompanyament, I'assessorament i I'empatia amb el client i les seves necessitats, és basic que en aquests
moment fem tot el possible per estar a I'alcada de les circumstancies.

3.1. Presentacid de 'empresa
L’'empresa FINQUES OLIMPIA neix I'any 2019, quan la seva fundadora, la Laura Lorenzo, adquireix la
cartera de comunitats de propietaris de Finques Athénes SL.

Al 2018, amb 59 anys, el Sr. Andreu Martin, propietari i administrador Unic de Finques Athénes SL, arriba,
per decisié propia, al final de la seva vida laboral, i es troba determinat a posar a la venta la seva cartera
de comunitats de propietaris, la qual porta administrant durant els darrers 25 anys. No obstant, la seva
intencid no és desvincular-se totalment del negoci immobiliari, i el que demana a canvi de la seva cartera
de clients és un acord amb el comprador, el qual li garanteixi una participacié financera del 10% sobre els
beneficis anuals derivats de I'explotacié de les comunitats de propietaris adquirides.

A partir d’aqui, i posterior a la formalitzacié de I'acord i la compra de la cartera de comunitats de
propietaris, és constitueix FINQUES OLIMPIA i neix una nova empresa amb objectius de futur clars i una
metodologia de treball actual i basada en les necessitats del client.

A la seglient figura s’exposen els diferents elements que donen lloc a una comunitat de propietaris, les
necessitats de cadascun d’ells i els serveis que FINQUES OLIMPIA proposa per cobrir aguestes necessitats:
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ELEMENTS
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NECESSITATS

SERVEIS

Il-lustracio 12 - Elements, necessitats i serveis d'una comunitat de propietaris

Els paquets de serveis

Com ja hem comentat, una comunitat de propietaris es un organ que, desgranat, compta amb diferents
components i elements. Aquests components tindran la mateixa importancia com a clients que la propia
comunitat de propietaris. Centrant-nos en aquest concepte, i desprées de I'analisi de I'entorn on hem pogut
comprovar que la realitat immobiliaria d’Espanya en general i de Barcelona en particular és molt diversa
i complexa, neix al idea dels paquets de serveis, on cada usuari, tenint en compte les necessitats de la
seva realitat a nivell immobiliari, podra triar quins son els serveis i professionals als que desitja tenir accés.
A FINQUES OLIMPIA entenem que no té res a veure la parella de jubilats que viu a un pis de propietat que
va adquirir fa 40 anys, amb I'inversor alemany que acaba de comprar un habitatge a prop de |'estacio de
Sants per llogar-lo a estudiants. Tot i que aquests dos perfils de clients arriben a FINQUES OLIMPIA com a
iguals i amb unes obligacions i drets comuns amb la comunitat de propietaris, cal oferir-los serveis que
s’adaptin a ells de forma individual.
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Existiran diferents linies d’assessorament amb professionals qualificats i altament formats amb I'objectiu
d’acompanyar als clients en cada fase del seu projecte personal.

La linia de propietaris residents comptara principalment amb assessorament administratiu, amb la
finalitat de facilitar als clients tota aquella informacié referent a I'accés i la tramitacid de retribucions
fiscals, ajudes o beneficis publics per als seus habitatges. També posarem a la seva disposicié un equip
d’operaris i industrials per a donar resposta a incidéencies de la llar aixi com a reformes o rehabilitacio
d’habitatges particulars.

La linia de propietaris no residents s’especialitzara en les gestions relacionades amb el lloguer o la compra
venda dels domicilis buits. Des de la publicitat dels habitatges fins a la formalitzacié i gestié dels contractes
de lloguer i les escriptures de propietat. També oferirem assessorament sobre les millors opcions
d’inversid i les tendéncies dels mercats.

Per ultim també considerem importat oferir servei a propietaris potencials que poden arribar a ser clients.
L’assessorament hipotecari, les diferents opcions de compra o els beneficis i ajudes publics als que poden
optar en funcié de les serves condicions personals son recursos que en algunes ocasions desborden als
consumidors de serveis immobiliaris, per tant és important tenir en compte aquesta via com a eina de
captacio.

Per altra banda, cal tenir sempre present que la base del treball d’FINQUES OLIMPIA sera sempre la
comunitat de propietaris, encarregant-nos de les gestions i tramits relacionats amb I’entitat: obligacions
fiscals, juntes de propietaris, gestié d’incidéncies, comptabilitat i tresoreria, rehabilitacié i obres de
millora, entre d’altres.

L’objectiu dels paquets i les linies d’assessorament és oferir als usuaris serveis, no productes o tramits
concrets. D’aquesta manera aconseguim treballar de forma global i sense limitacions en les gestions, i
garantim al client un serveiintegral en els ambits del seu interés. La finalitat es simplificar les gestions tant
pel consumidor com pel professional centrant-nos i dividint les tasques per camps de treball. També
considerem que aquesta eina pot tenir un poder de fidelitzacié important sobre la nostra clientela.

L’Aula d’Informacid

Un dels pilars de la filosofia de treball de FINQUES OLIMPIA és la formacid. Volem crear una empresa viva,
capag d’evolucionar i adaptar-se als canvis del sector, i som conscients que I’éxit d’aquest objectiu passa
per estar al dia en matéria immobiliaria i fomentar el creixement professional dels nostres treballadors.

Seguint aquesta linia de pensament, considerem que si nosaltres com a empresa tenim aquestes
inquietuds i defensem la formacio i el coneixement, és important que també ho fem més enlla de les
nostres oficines, ja que com a professionals disposem dels recursos necessaris per dur a terme una tasca
que pot millorar les vides de moltes persones relacionades amb el nostre sector.

En el moment en que un client s’interessa o ens consulta sobre un tema, se li oferiran respostes i
informacio que I'ajudaran a entendre i a tenir context sobre el que li esta passant. La proposta de FINQUES
OLIMPIA és, que si tenim aquests coneixements, perqué no avangar-nos a la necessitat i intentar cultivar
una clientela informada i amb accés a les novetats immobiliaries?
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Considerem també que part de la nostra responsabilitat com consellers i gestors immobiliaris és apropar
els coneixements del sector a tots els nostres clients i a la poblacié en general. Tal com hem comentat al
punt de I'entorn economic, els professionals disposem d’eines per contribuir a la recuperacié del mercat
i esta a les nostres mans fomentar I'activitat immobiliaria.

La nostra proposta és oferir un cicle de conferéncies, organitzades per FINQUES OLIMPIA, on s’informara
sobre temes d’actualitat immobiliaria i els canvis en el sector. Seran cicles d’entre 4 a 6 conferencies a
I'any, en funcié de les necessitats, que estaran obertes a clients i també a professionals que vulguin
assistir-hi. Depenent de la tematica i la naturalesa del tema a tractar, disposarem d’'un o més ponents i
organitzarem la trobada d’una manera o altra amb I'objectiu de fer arribar de la millor forma possible la
informacid als assistents.

L'IMMOforum

Mantenint I’esséncia de I’Aula d’Informacio, neix I’IMMOforum, una plataforma online interactiva, creada
i moderada per FINQUES OLIMPIA, que permetra als clients i no clients resoldre dubtes basics sobre
gestions immobiliaries.

Mitjangant el registre de I’usuari, es podra accedir a diferents continguts classificats per tematiques amb
normativa i informaci6 al respecte. També proposem la creacio de sales de debat virtuals regulades i d’un
xat on els usuaris podran enviar-nos directament les seves consultes de forma individual.

L’objectiu d’aquest recurs €és crear una via de comunicacid rapida i accessible que ens apropi als
consumidors de serveis immobiliaris. Si son clients nostres, I'IMMOforum ens permetra fidelitzar-los i
oferir-los un plus sobre els serveis de la competéncia; si no ho son, la plataforma actuara com a eina de
captacio i de publicitat de la nostra empresa.

3.2.Objectius de 'empresa a curt i llarg termini
El principal objectiu de FINQUES OLIMPIA, tenint en compte que la nostre clientela inicial arriba a nosaltres
a través de la compra de la cartera de clients de Finques Athénes SL, és la fidelitzacio.

Sera molt important assegurar-nos d’oferir les garanties necessaries a les comunitats de propietaris en
general i als propietaris en particular per crear les bases d’una relacié solida, basada en al confiancai la
tranquil-litat de que, com a clients, amb nosaltres tindran totes les seves necessitats cobertes.

No cal perdre de vista en cap moment, tal com ja hem exposat en diferents punts d’aquest treball, que
tot i que el projecte empresarial proposat esta molt focalitzat en un perfil concret, tant de client com de
demanda, ens trobem en ple procés d’adaptacié a una nova normalitat com a conseqliéncia de la
pandéemia global de la COVID-19. Aquest fenomen tindra repercussid sobre les tendéncies de consum dels
nostres usuaris, sobre I'economia de I'empresa i dels consumidors, sobre la manera de relacionar-nos
amb els clients i sobre el funcionament intern del negoci. Es per aixd que també sera de vital importancia
dedicar temps a analitzar peridodicament I'empresa i I’'entorn. Adaptar-se als nous temps i per tant
sobreviure superant amb éexit aquesta crisis és la meta curt termini a la que hem de parar més atencid.
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A nivell intern, caldra crear un equip de treball altament qualificat i polivalent, que pugui adaptar-se als
constants canvis del sector, i que entengui el mon immobiliari des d’un nou punt de vista, compartint la
visio de FINQUES OLIMPIA.

A llarg termini, per tal de consolidar-nos com a una empresa referent i fiable dins del sector, iniciarem un
pla d’'implantacio i publicitat dels nous serveis que FINQUES OLIMPIA vol oferir a la cartera de comunitats
preexistent i a potencials nous clients.

En una segona linia de treball, sera importantissim promocionar 'Aula d’Informacio i I'IMMOforum,
donar-los a conéixer tant als nostres usuaris com a companys professionals del sector, i assegurar-nos que
siguin eines que ens ajudin a fidelitzar els clients. Aquestes dos iniciatives sén un valor afegit de la nostra
empresa que ens desmarca i ens diferéncia de la competencia.
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4. L'empresa en el seu sector

4.1.El mercat
A FINQUES OLIMPIA tenim clars quins sén els nostres objectius i la nostra filosofia de treball, pero també
¢€s igual d’important congixer als nostres clients i el mercat on volem desenvolupar la nostra activitat.

Geograficament, la nostra voluntat és centrar-nos en el municipi de Barcelona, almenys durant els primers
anys de vida de la nostra empresa. Consolidar-nos a nivell local dins el sector i poder especialitzar-nos en
un mercat delimitat ens ajudara a oferir serveis integrals, especifics i personalitzats de millor qualitat.

Amb el perimetre de treball definit, podem parlar del mercat de clients. En el nostre cas ens dirigim a un
perfil molt concret, les comunitats de propietaris, i a través d’elles treballarem també amb els seus
diferents components, els propietaris individuals. Aquests ultims, tal com ja hem comentat poden tenir
perfils molt diferents i necessitats variades.

El producte final que volem proporcionar als nostres clients es podria considerar un servei basic dins les
comunitats de propietaris, similar a un manteniment. La majoria dels temes sobre els que treballarem i
els tramits a realitzar son de caracter atemporal i no tenen un caducitat en el temps a llarg termini. En
comparacié amb, per exemple, un assessorament relacionat amb un procés judicial o la gestié d’algun
tramit concret que sigui finit en el temps, la nostra feina té un caracter més periodic i rutinari, i aixo fa
que el mercat, dintre de la situacio actual, sigui relativament estable i amb variacions poc significatives.

Les necessitats del mercat a nivell global no dependran de pics de demanda per mancances concretes dels
clients, sind que fluctuaran en funcié del volum de comunitats de propietaris que busquin assessorament
general.

4.2.la competéncia
A Barcelona, actualment i segons dades del Col-legi d’Administradors de Finques de Barcelona-Lleida,
existeixen 1.020 professionals col-legiats amb titulacié per exercir com a administradors de finques i
comunitats de propietaris [121].

A banda d’ells, cal tenir en compte que per exercir com a administrador d’una comunitat, no cal estar
col-legiat com a tal, i aquest és un tema que genera discrepancies i controversia dins el sector. Segons
I'article 13.5i 13.6 de la Llei de Propietat Horitzontal, podra desenvolupar les funcions d’'un Administrador
y, en el seu cas, Secretari-Administrador, qualsevol propietari de la propia comunitat o qualsevol persona
fisica o juridica amb qualificacié professional suficient i legalment reconeguda. També podran exercir el
carrec algunes corporacions [122] [123].

Si aprofundim una mica en cadascuna d’aquestes formules per a administrar una comunitat de
propietaris, podrem veure quins sén els seus punts fots i debils, i comprendre quin tipus d’amenacga
suposen per la nostra empresa:
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Propietaris:
El simple fet de ser posseidor de qualsevol de les entitats d’una finca, dona dret a poder exercir

el carrec d’Administrador. Inicialment aquest subgrup de competéncia pot semblar perillos degut
al gran nombre de persones que compleixen aquet requisit, no obstant, cal tenir en compte que
la limitaci6 d’aquest perfil d’administrador sera la seva formaci6, ja que excepte en casos
puntuals, aquestes persones no tindran els coneixements necessaris per assessorar i gestionar la
vida i les necessitats d’una comunitat.

Com a ciutada i no professional, tampoc tindra accés a les facilitats que comporta estar reconegut
com a treballador del sector, les gestions i la burocracia sera més complicada i és possible que es
vegi superat pels tramits. Cal tenir en compte també que la dedicacié que suposaria per qualsevol
vei fer una bona feina desenvolupant aquest paper, en alguns casos seria incompatible i dificil de
conciliar amb la vida familiar i laboral particular d’aquesta persona.

Perultim, i molt important, la llei estableix que si un propietari ostenta el carrec d’Administrador,
ho ha de fer de forma no remunerada. En cas que aquesta persona rebés qualsevol retribucio pels
seus serveis, se li seria interposada una sancido econdmica per intrusio laboral. Per tant, estem
parlant d’una decisi6 altruista i desinteressada.

Persones fisiques amb qualificacio professional suficient i legalment reconeguda:

Aquest ¢és el subgrup que aglutina el perfil d’Administradors més similar al nostre, i per tant és la
nostra competéncia directa.

Existeix molta jurisprudéncia al respecte, i es un debat que esta sobre la taula des de fa molts
anys, sobre si cal estar col-legiat o no per exercir com a professional Administrador a una
comunitat de propietaris. Per una part, revisades senténcies del Tribunal Suprem, ratificades pel

Tribunal constitucional, es desprén que aquesta col-legiacido no és necessaria per poder oferir
aquest serveis a canvi d’una retribucié econdomica; pero per altra banda, el Consell General de
Col-legis d’Administradors de Finques (CGCAFE) defensa que aquest tramit és obligatori i essencial
per exercir la professid i per combatre la competéncia deslleial.

Podem deduir doncs que son els professionals en si qui poden decidir lliurement si col-legiar-se o
no, com a consegqiiéncia del buit juridic a la legislatura al respecte [124] [125].

Destacar també que una formula molt utilitzada un cop un professional decideix exercir com a
Administrador, és aquella en que ell mateix crea la seva propia empresa o societat, la qual opera
sempre supeditada al fet que la responsabilitat de les gestions recaura sobre el professional.
D’aquesta forma, es pot crear I’equip de treball i la infraestructura necessaria per plantejar una
oferta de servies adequada al mercat i a la competéncia; i també permet I’associacio amb altres
administradors.

Corporacions o persones juridigues:
Es una férmula molt similar al cas anterior, la diferéncia és que la responsabilitat de la figura de

I’Administrador recau sobre un col-lectiu en comptes de sobre un professional uUnic.
En general, parlem d’entitats de gran envergadura, amb una plantilla extensa i accés a un altre
nivell de recursos.
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Es un perfil que no s’assimila gaire a FINQUES OLIMPIA i que va dirigit a un mercat amb unes
necessitats molt concretes.

Es per tant que després d’analitzar tots els possibles perfils de la nostra competéncia, podem concloure
que en ultim terme és el client qui té el paper d’arbitre i regulador dels professionals dels sector, i és ell
qui pot triar entre una gran oferta d’Administradors en funcié de les seves necessitats personals.

Després de veure la gran quantitat de professionals i empreses que desenvolupen la seva activitat a
Barcelona, i les diferents tipologies d’Administradors que existeixen, es dedueix que la demanada encaixa
amb I’oferta, i que comencgar el nostre negoci en aquest entorn por ser favorable per FINQUES OLIMPIA.

4.3. Les 5 forces de Porter
Michael Eugene Porter és I’economista de renom i actual professor a la Universitat de Harvard que va
crear el que coneixem actualment com les 5 forces de Porter. Aquest model d’analisi té com a objectiu
maximitzar els recursos d’una empresa per superar d’aquesta forma a la competéncia.

En funcio de I’estructura del mercat i dels competidors s’investiguen les oportunitats i les amenaces de la
industria en relacié amb les cinc forces que podem veure a la imatge. Conclos I’estudi, es té la informacio
necessaria per planificar estratégies que potenciin les fortaleses de I’empresa i la seva rendibilitat a llarg
termini [126] [127].

Poder dels
clients

Poder del Rivalitati Amenaca de
productes

proveidor competencia substitutius

Amenaga de
nous
competidors

Il"lustracio 13 - Forces de Porter
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Clients: El poder del client.

La capacitat de negociacid dels nostres clients en relacido a nosaltres es veura afectada pels

segiients factors:

e}

Pocs administradors gestionen un petit volum de comunitats de propietaris, la gran
majoria treballen amb carteres de gran quantia. Aixo fa que el poder de negociaci6 d’un
unic client sigui molt reduit ja que la seva afectacio individual al nostre gruix d’activitat i
negocis és baixa.

El cost de canvi de passar de la nostra empresa a qualsevol altra del sector és practicament
nul degut a I’estandarditzacio dels serveis i a les taules d’honoraris fixades pels diferents
col-legis professionals. Aquest fet fa que en molts casos I'iinic motiu que ens permetra
conservar un client sigui la confianga i la fidelitzacio de les relacions que tindrem amb ell.
Per altra banda, tal com hem comentat fa unes linies, el client pot substituir en qualsevol
moment els serveis que nosaltres li oferim per realitzar ell mateix les esmentades tasques.
Aquest fet li confereix un alt poder de negociacio.

Tot i que els cost economic del canvi sigui baix, la inversio de temps, tramits i recursos pot
ser elevada pel client i en alguns casos no compensar-li.

Proveidors: El poder del proveidor.

El poder de negociacid que posseeixen els proveidors en general dins el nostre sector és molt baix

degut a que és una figura practicament inexistent. No obstant, cal diferenciar tres grups amb

poder de negociacié molt diferent:

O

Proveidors de material d’oficina, condicionament d’instal-lacions, equip i maquinaria,
etc.: Aquest grup no suposa una amenaca degut a la facilitat per trobar substitutius dins
la gran varietat d’oferta existent.

Proveidors de software i plataformes digitals: Tenen un poder de negociacioé fort com a
conseqliencia de la diferenciacié del producte entre uns professionals o uns altres.
Canviar de proveidor té un cost economic elevat ja que cada empresa treballa amb
productes diferents i en pocs casos es pot reaprofitar o fer servir el “material” de
I’anterior proveidor. Cal tenir en compte també que el temps d’implantacid i adaptacio
que requereix un canvi d’aquesta naturalesa pot repercutir de forma negativa a I'activitat.
Proveidors de serveis (subcontractes): Tot i que el cost de canvi a nivell de economic per
nosaltres és minim, la inversié de temps en el traspas d’informacié pot arribar a ser molt
elevat. Aquest grup tindria un poder de negociacié mig, en funcié de cada cas particular i
dels serveis subcontractats.

Competidors: L’'amenacga de nous competidors.

Destaquem com a principals barreres i punts d’entrada al sector els seglients:

O

Facilitat per a nous professionals per accedir al sector degut a les poques limitacions que
existeixen per a exercir com a administrador de finques.
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o Iniciar-se dins el mercat pot ser complex i plantejar moltes dificultats per a la captacié de
clients si es comenca de zero. L’experiéncia dins el sector també pot constituir una barrera
important en el moment del naixement de qualsevol empresa.

Alta inversi6 inicial en el moment de I'inici de I'activitat.

Es molt dificultds gestionar els serveis de forma remota o telematica degut al gran
nombre de tramits que requereixen atencié presencial. Aixo impossibilita el naixement
de nova competéncia fora del territori municipal.

o Per ultim, cal destacar la paritat dels serveis que es desenvolupen dins el sector pels
diferents professionals. Existeix una estandarditzacié involuntaria en els serveis
demandats pels clients, aixo provoca que no existeixi la barrera de diferenciacié del
producte, com si passa a altres negocis.

Substituts: L'amenaca de productes substitutius.

L'amenacga de substitucié és elevada. Les comunitats de propietaris poden canviar de forma
relativament senzilla d’administrador i a més els propis veins poden exercir el carrec i
desenvolupar I'activitat pel seu comte particular.

Per altra banda, al ser nosaltres prestadors de serveis, i no de productes, i al ser aquests serveis
en molts casos imprescindibles i d’obligatori compliment per a les comunitats de propietaris,
guedem en part protegits i gaudim de la certesa que la necessitat dels client sempre existira.

Rivalitat i competéncia:

Els punts analitzats anteriorment desemboquen en la rivalitat competitiva del sector i afecten de
forma directa a la competéncia que es generara entre els diferents professionals que busquem el
nostre lloc al mercat.

Més enlla dels quatre factors clau estudiats, cal tenir també en compte en I'analisi de Porter altres
caracteristiques de I'entorn que puguin ser considerares determinants. En el nostre cas
destaquem:

o Gran nimero d’empreses i professionals que ja existeixen al sector.
o Cap empresa existent domina de forma clara el sector amb una quota de mercat elevada.
o Naturalesa tradicional i conservadora del sector.
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4.4. Analisi DAFO

INTERN

EXTERN

Debilitats

Amenaces

Poca experiéncia com a empresaria.
Falta d’imatge i reconeixement dins el
sector.

Adaptacié dels clients a les noves
metodologies.

Transicio interna Finques Athenes SL —
FINQUES OLIMPIA.

e Acceptacié del nou model d’empresa per
part dels clients pre-existents.

e Competencia del sector i alta amenaca de
substitucio.

e Reputacid i imatge del sector tradicional i
conservadora.

e (Crisi sanitaria de la COVID-19.

Fortaleses Oportunitats

e Cartera de clients pre-existent.

e Possibilitat de servei personalitzat i L, . .
e Implantacié d’un nou sistema de treball i
modular. ]
) By ) o metodologies al secor.
e Centralitzacié del serveis en un Unic .. . )
) e Reacci6 positiva dels clients a les noves
professional. . .
] . By ) empreses amb idees innovadores.
e Modernitzacio de la relacié amb el client. . , )
o , , » e Ajudes a I’'emprenedoria.
e Serveis innovadors com I'Aula d’Informacié

i 'IMMOForum.

Taula 5 - DAFO de I'empresa
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5. Pla estrategic

51

Visid:

. Visid, missid i valors

Transformar la gestié immobiliaria en un element accessible i comprensible per tothom.

Missio:

A FINQUES OLIMPIA volem proveir a tots els nostres clients amb un servei d’assessorament immobiliari

integral

Valors:

a través de la transparéncia, la confianga, la innovacio i la formacio.

Confianca: A FINQUES OLIMPIA creiem en les relacions honestes i clares. La base de qualsevol
transaccié comercial ha de ser per defecte la confianga, no obstant, aquest és un valor que amb
el temps s’ha anat corrompent dins el sector terciari en general degut als interessos personals de
consumidors i proveidors i a la mala praxis de molts professionals.

Actualment, quan parlem sobretot del mon immobiliari, la reaccié per defecte dels clients a I’'hora
de contractar qualsevol servei és la suspicacia. Un dels nostres principals objectius com a empresa
sera treballar perqué el consumidor confii en la feina que fem i en la manera en que la fem.
També és vital la confianga dins la propia empresa: com a directora del projecte, trio confiar en
I’equip de treball del m’envolto i en el seu criteri; i busco crear un ambient de treball afable on els
treballadors es sentin valorats com a professionals.

La confianca és un valor que s’ha de promoure donant exemple, fer-la una prioritat és una eleccio
personal.

Transparéencia: Molt lligat amb la confianga, creiem que la millor manera de potenciar i no
enverinar les relacions internes i externes de I'empresa és crear processos de treball transparents
i clars, per als professionalsi els clients. FINQUES OLIMPIA posa a disposicio dels usuari un sistema
d’intranet unipersonal amb accés a totes les seves gestions, un historic de tramits i tota la
informacio fiscal i administrativa de 'empresa per a la seva consulta diaria. La plataforma estara
disponible per a consultes les 24 hores del dia i els 365 dies de I'any.

Modernitat: FINQUES OLIMPIA es presenta com una empresa innovadora dins el mon immobiliari,
veiem imperatiu el reciclatge de les metodologies de treball dels administradors de finques
tradicionals. Proporcionar eines que ajudin a I'usuari a entendre les gestions que s’estan duent a
terme i que li aportin seguretat en el seu dia a dia com a consumidor és un dels nostres principals
objectius. A través de I'evolucid i I'autoexigencia busquem ser una empresa que pugui ajustar-se
a temps reals a les necessitats del mercat i dels nostres clients.

Relacionat amb el que hem comentat fa unes linies, sén moltes les empreses que estan potenciant
en l'actualitat el valor de la modernitat i la transparéncia com a eina per desmarcar-se de la
reputacié de la resta d’empreses dins el seu mateix sector. En el mon de les finances, en son
exemples entitats bancaries com EVOBanc o INGDirect, amb campanyes de marqueting i visions
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comercials que busquen allunyar-se de la imatge tradicional que tenim dels bancs de tota la vida
i proposen un gir de 1802 en les metodologies de treball.

- Personalitzacié: Cada client ha de poder tenir una relacié i experiencia individual amb FINQUES
OLIMPIA, basada en les seves necessitat i aspiracions particulars. L'usuari sempre estara
assessorat per un professional que I'acompanyara de forma personal i li facilitara I'accés a tota
aquella informacié que necessiti. D’aquesta manera simplifiquem les gestions i fem la feina més
eficient al eliminar intermediaris i centralitzar els serveis.

L'Aula d’Informacio permetra també als client mantenir-se al dia en matéria immobiliaria sobre
els temes d’actualitat que els afectin directa o indirectament i que ells mateixos seleccionin.

5.2. Posicionament
Tot i que a nivell global busquem incidir dins el sector a molts nivells, ens dirigim inicialment a un segment
del mercat immobiliari molt especific, com sén les comunitats de propietaris.

FINQUES OLIMPIA busca posicionar-se en el mercat com a un nou model d’administradors de finques,
prioritzant valors com |'accessibilitat als serveis, la transparéncia en les gestions i la personalitzacio dels
tramits en quant a les necessitats de |'usuari. Proposem un model d’empresa preparat pels reptes que
suposa la vida moderna, posant a disposicié de I'usuari una plataforma virtual de consulta i gestio dels
seus tramits, un equip professional preparat i actualitzat i una visié de negoci ambiciosa i estudiada.

Un dels nostres trets diferenciadors també seran la modernitat i la capacitat d’adaptacio, fent accessibles
continguts i recursos actualitzats a temps real amb la situacié de I’entorn. Posem a disposicié dels usuaris
I’Aula d’Informacid, servei que ens diferenciara de la competéencia i que no és habitual trobar fora dels
col-legis professionals i de les empreses dedicades a la formaciod.



BUSINESS PLAN: Empresa de nova creaci6 especialitzada en la gestio immobiliaria - 71 -

6. Conclusions

Les conclusions que he extret a partir de la confeccié d’aquest treball sén diverses:

En relacié al proposit empresarial objecte d’aquest treball, la creacié d’'una empresa dedicada a
I’administraciéo de comunitats de propietaris, podem concloure que, tot i que la situacié actual (crisi
sanitaria de la COVID -19) ha fet trontollar les bases de I'economia i de la realitat quotidiana tal i com la
coneixiem fins al moment, crec que existeixen oportunitats dins d’aquest sector com per donar cabuda a
FINQUES OLIMPIA.

Es cert que és un entorn molt explotat i que la rivalitat és elevada, perd m’ha sorprés la gran quantitat
d’oportunitats de les que podem beneficiar-nos per donar valor a la nostre empresa y posicionar-nos dins
el mercat de forma competitiva.

Crec un bon exemple d’aquest ultim argument en son els dos serveis estrella de FINQUES OLIMPIA:
'IMMOForum i I’Aula de Formacid, dos projectes ambiciosos que responen a una clara mancanga del
mercat.

Com a consumidora habitual dels serveis i productes associats al mén immobiliari, puc empatitzar
perfectament amb el perfil de clients als que volem arribar, i crec que després de I'analisi realitzat puc
concloure que seran dos iniciatives que tindran una molt bona acollida, degut a que supleixen la necessitat
de formacid i informacié detectada als consumidors.

En paral-lel, m’ha agradat molt poder comprovar de primera ma que I'inici d’una empresa i el naixement
d’un projecte a partir d’'una bona idea, no sén res si no s"acompanyen de perseveranga i capacitat de
treball. Em considero una persona molt metodica, autocritica amb la meva feina i perfeccionista. Sempre
he pensat que el talent existeix, pero que el que marca la diferencia és la disciplina i la dedicacid.

A mida que aprofundia en els primers punts del treball, on s’analitza I'entorn i les caracteristiques de
I'empresa a la que vull donar vida, es feia cada cop més plausible que gran part de I'exit o el fracas d’un
negoci és controlable si es té clar quines eines utilitzar i on enfocar-se. La viabilitat i la materialitzaci
d’una idea passen per una exhaustiva feina previa, a la que cal dedicar moltes hores, I’elaboracié d’un bon
business plan i la inversié de temps i recursos en formacié. Tot aquest procés donara resultats que
afectaran directament i forma molt positiva sobre la viabilitat del projecte.

He agrait molt, tant a nivell professional/académic com a nivell personal, tenir 'oportunitat de fer una
valoracié complerta dels diferents aspectes de la realitat en la que visc a través de I'analisi dels entorns.
En els temps actuals, amb constants estimuls, inputs i un ritme de vida que no deixa espai natural pera la

|II

reflexido o res que no sigui el “ara”, és vital poder fer un pas enrere i buscar perspectiva per poder

comprendre tot allo que t’envolta.
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Aquest treball m’ha servit per prendre consciéncia sobre molts esdeveniments de la historia del meu
voltant que fins ara no m’havia qiiestionat, tot i tenir els coneixements perfectament integrats dins la
meva memoria i, en alguns casos, haver inclus viscut aquests fets en primera persona.

Quan he confeccionat les linies temporals sobre la crisi sanitaria de la COVID-19, per exemple, m’he
adonat que la meva visié dels esdeveniments era, fins llavors, molt subjectiva i desdibuixada. Tot i estar
informada diariament a través de tots els mitjans de comunicacid existents en tots els seus formats
possibles, tota la informacié que rebem no té valor si no li donem un context i un punt de referéncia.

Per ultim, destaco també que, tot i que ja coneixia el mén de la fiscalitat i les obligacions empresarials
degut a la meva posicié laboral actual, m’ha sorpres la quantitat de tramits, gestions i burocracia implicada
en el procés de creacid d’'una empresa i tots els seus posteriors anys de vida. Crec que per a un
emprenedor el cami per obrir el seu propi negoci no és gens facil i pot arribar a ser frustrant. L’altre cara
de la moneda és el magnific sistema de suport que tenim a Barcelona. La xarxa d’entitats i organismes
publics que acompanyen als empresaris mereix una mencio especial.
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7. Agraiments

Vull agrair als meus tutors la capacitat que han tingut per adaptar-se i donar-me totes els facilitats
possibles durant la confeccid d’aquest treball. No ha sigut una etapa ni un moment facil i sempre que ho
he necessitat he trobat una resposta rapida i efectiva per part seva.

També vull mencionar la gran feina de la secretaria de la universitat: quan jo vaig iniciar aquest treball
portava molts anys desconnectada del mon académic universitari i tenia moltes consultes sobre la
documentacié i el procés de confeccid. Sempre m’han respos amb informacié detallada i s’"han preocupat
perque tingués clars tots els dubtes que els plantejava. L’atencié que he rebut per part seva m’ha ajudat
i facilitat les coses moltissim.

Agrairé sempre la paciéncia dels meus pares, Jesus i Marifé, que han respectat i compres la meva decisid
de prioritzar durant molt de temps el mon laboral a la finalitzacié de la carrera. Ells no compartien el meu
punt de vista i tot i aix0 sempre m’he sentit recolzada.

Per ultim, no puc acabar aquest treball sense fer esment a la confianga que la meva parella sempre té en
mi. Sense el seu recolzament sé del cert que no hagués pogut tirar endavant amb aquest projecte.
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