PLAN DE NEGOCIO

- - | IV 4
futuro que no precisa una gran inversion
| I | I | |
i le estds dando vueltas a la
idea de montar una agencia
inmobiliaria, debes saber que
estas de enhorabuena. Como

explica José Luis Casero, asesor juridico
de la Asociacién de Jovenes Empresa-

Un negocio con buenas perspectivas de

Crea tu agencia

Publicidad

Secretaria: Es una pieza clave Esta partida de gastos también depende  aunque durante los tres primeros meses
para el buen funcionamiento del de la zona en la que se ubique lainmobi-  seguramente sea necesario realizar algu-
negocio. Si optamos por una liaria y del sector predominante al que se  na inversion suplementaria. Hay que
persona con experiencia, el dedique. EI minimo inicial seré de unas contemplar posibilidades como mailing,
sueldo rondara las 180.000 200.000 pesetas antes del lanzamiento, ~ buzoneo o anuncios en prensa local.

Algo mas de dos millones de pesetas de inversion minima,
una contrastada base de datos de clientes y, sobre todo,
grandes dotes comerciales son los ingredientes basicos para

pesetas; aunque siempre son
posibles otras formulas, como
contratar un janior (alrededor de
100.000 pesetas al mes).
Ordenadores: Por aproxima-
damente 900.000 pesetas se
pueden adquirir todos los equi-
pos necesarios para la gestion
de una inmobiliaria. Lo ideal es
que una vez que se contrate
personal, cada trabajador dis-
ponga de su propio ordenador
para un mejor aprovechamiento

de la base de datos de clientes y
el desarrollo de la misma.

Decoracién y mobiliario:
La imagen es fundamental en
cualquier negocio, y mas en
aquellos que atienden al pabli-
co. Por unas 600.000 pesetas
puedes conseguir una imagen
digna y elegante.

Alquiler del local

Es fundamental que el local esté a pie de calle,

lo cual favorece la compra por impulso. El pre-
cio del alquiler variara en funcion de la ciudad
que se elija para establecer la empresa, aun-
que por las caracteristicas del negocio, que no
requiere mucho espacio, en ninguin caso debe-

ria superar las 150.000 pesetas.

entrar en un sector que atraviesa momentos de auge.

rios, “éste es un gran momento para los
emprendedores que decidan crear su
empresa en el mercado inmobiliario por-
que la buena situacion econémica que
vivimos favorece que la gente derive sus
beneficios a este tipo de compras”.

Siaello le afadimos que en la actuali-
dad el 50% del total de operaciones de
compraventa de vivienda (700.000 cada
afo) se realiza con participacion de inter-
mediarios, la conclusién es mas que evi-
dente: el sector inmobiliario esta en alza.
Pero, atencién, el optimismo por lo bien
que le va al mercado puede hacerte caer
en el mismo error de la protagonista del
cuento de La lechera. Asi que, antes de
lanzarte, te conviene conocer las princi-
pales claves que pueden determinar el
éxito de tu empresa.

Hoy dia no es necesario ser agente de
la propiedad inmobiliaria (API) para
montar una agencia. Basta con tener un
eficaz instinto comercial y unos conoci-
mientos minimos de la promociéon
inmobiliaria y del mercado del suelo.
Disponer de una amplia base de datos de
clientes es también bésico. En opi- [

Tramites de constitucion y puesta en marcha

Q@
Q)
Tu inversion inicial

Ni grande ni pequefia. Gastos de constitucion 120.000 Sileliges crear una sociedad limitada, (35._00(_)-50.9’00 ptas., segun capital social)_. Y si dec_id_es contratar personal, deb_erés:
Lo més seguro es establecerse en Alquiler del local 125.000 estqs so_n los pa_sos qye debes dar: I_ quUIdaCIc_Jn de_l Impuesto de Trar?sml- L] In_scrlblr la empresa en la Seguridad
una ciudad mediana como, por Ordenadores (con software), = Tramitacion de licencia de apertura siones Patrimoniales y Actos Juridicos  Social.

ejemplo, Alicante o Zaragoza, ya que fotocopiadora, escaner, fax, etc. 900.000 del local (alrededor de 54.000 pesetas). Documentados (1% del capital social). = Dar de alta a los empleados en el

en las grandes ciudades el mercado Decoracion 200.000 ® Certificado negativo del nombre en = Inscripcion en el Registro Mercantil Régimen General de la Seguridad

esta copado por las grandes empre- Mobiliario 600.000 el Registro General de Sociedades del domicilio social. Social.

:ignlzsr;jzllﬁtleq:sleersigsb?é (I:c;rqgle n’;%g_s Publicidad 200.000 (35.000 pesetas). Constituida la empresa, deberas: = Comunicar la apertura del centro de
cio en municipios pequefios (menos Secretaria 180.000 = Depdsito del capital social en un = Darte de altaen el IAE. trabajo a la Seguridad Social.

de 50.000 habitantes) y de escaso TOTAL 2.325.000 banco -(ml'nimo: 500.0_00 pesetas). . = Darte dg alta en el Régimen Especial = Obtenery legalizar el Lib_ro de Visitas
crecimiento poblacional. ® Escritura de constitucion ante notario  de Trabajadores Auténomos y de Matricula de los trabajadores.
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PLAN DE NEGOCIO

Tu primer ano, en cifras

emos confecciona-

do un modelo de
plan financiero que te
servira de referencia a
la hora de realizar tu
propio negocio.
En nuestro supuesto,
la empresa se ha crea-
do con siete millones
de pesetas, dos de los
cuales corresponden a
un préstamo bancario

gue amortizaremos a
razén de 100.000
pesetas mensuales.
Nuestra agencia proto-
tipo tiene cuatro
empleados, cuyos
salarios suponen un
desembolso de un
millén de pesetas
mensuales (en este
capitulo se incluyen
tanto el sueldo fijo

como el variable por
comisiones).
Cuentade
resultados

La Cuenta de Resulta-

dos recoge por separa-

do los gastos e ingre-
sos de la empresa.
La diferencia entre
ambos nos daré el

resultado del ejercicio.

En el apartado de gas-

tos de personal, la
paga de julio esté pro-
rrateada (por el tiem-
po que llevan trabajan-
do los empleados),
mientras que la de
diciembre se refleja
integramente, pues en
ese momento ya se
ha cumplido un afio
de contrato de los
empleados.

Un detalle importante
relacionado con este
capitulo es que no hay
que confundir el apar-
tado de “Gastos finan-
cieros” con el de
“Devolucion del prés-
tamo” que aparece en
Tesoreria. Los prime-
ros se refieren a los
intereses por los prés-
tamos contraidos,

mientras que la devo-
lucion del préstamo se
refiere a su amortiza-
cién. En cuanto a las
“Amortizaciones”, se
trata del pago de la
deuda que la empresa
tiene asumida por el
desembolso del capi-
tal aportado, que en
este caso asciende a
siete millones (debe-

mos dos millones al
banco y cinco millones
a nosotros mismos, ya
que le hemos presta-
do ese dinero a la
empresa para poder
ponerla en marcha).
Tesoreria

Este capitulo se refie-
re a la disponibilidad
de medios liquidos en
la caja de la empresa y

en los bancos, nuestra
liquidez, nuestro dine-
ro contante y sonante.
Viene dada por la dife-
rencia en las cuentas
de activo circulante y
pasivo circulante
(cobros menos pagos
igual a saldo).
Balance
previsional

Es el balance ficticio

que realizamos para
representarnos la
situacion econémica
pasado cierto tiempo.

Dentro de él, el capitu-

lo de “Cajas y bancos”
se refiere al dinero
que mantenemos en
entidades bancarias.
En el pasivo, vemos
que las cantidades
que aparecen en el

capitulo “Personal,
Seguridad Social y
Hacienda’” son distin-
tas, porque dependen
de las pagas extray de
los periodos de recau-
dacion (liquidaciones
trimestrales de IVA,
Impuesto de Socie-
dades, etc.).
Proveedores

En cuanto al capitulo

“Proveedores de
inmovilizado”, éste se
refiere a quienes nos
han vendido el local,
el material de oficina,
etc., es decir, alo que
debemos a esas
empresas por esos
conceptos. En nuestro
caso, hacemos un pri-
mer desembolso en
eneroy realizamos el

. T contantes y sonantes -
Los gastos de la mmoblllamﬂ Gastos de personam
En miles de pesetas
Debido a la naturaleza del nego-  gastos fijos (luz, teléfono, amor- - - - - - — Todos los meses se paga la diciembre, cuando los
cio, los gastos no van a proce-  tizacién del préstamo, etc.). (R:ESESE'I"DAB%S Enero | Febrero | Marzo | Abril Mayo Junio Julio | Agdosto [Septiembre| Octubre [Noviembre| Diciembre|  Total misma cantidad, excepto los  empleados cumplen su pri-
der de las compras realizadas. El inmovilizado de 7 millones meses de abril, julio y octu- mer afio de permanencia en
Las compras de mobiliario y corresponde a mobiliario e ins- Ventas 1500 | 1600 | 2000 | 2100 | 3.000 2900 | 2.400 900 1900 | 2750 | 3100 1.950 | 26.100 bre, fechas que coinciden la empresa). Por otra parte,
tecnologia se incluyen en el talaciones. Como el acuerdo de Gastos de personal 1.300 1.300 1.300 1.300 1.300 1.300 1.300 1.300 1.300 1.300 1.300 2300 | 16.600 con el pago de retenciones siempre existe un saldo
capitulo Pagos y los gastos que  pagos por este concepto es de Gastos financieros 383 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 | 1.29% y pagas extra (aunque duran-  deudor de 300.000 pesetas
aparecen en la cuenta de resul- 2,7 millones al contado, 2,15 Otros gastos 1.000 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 6.500 te este primer afio las dos que corresponde a los pagos
tados hacen referencia a los millones en junio y otros 2,15 Amortizaciones primeras pagas extraordina-  que se realizan a la Seguri-
sueldos de los empleados (en en diciembre (no es normal (7 millones/2 afios) 116 116 116 116 116 116 116 116 116 116 116 116 1.392 rias se prorratean y sélo se dad Social, a la que siempre
este ejemplo, se haq calcqlgdg pagar a mas de un afio), en el RESULTADOS [ 1209 399 1 101 1001 901 201 1.099 299 751 1101 1.049 312 paga separadamente en se le debe un mes.
los gastos para una inmobiliaria  balance aparece una cuenta
con cuatro empleados: un deudora de proveedores de PRESUPUESTO »
administrativo, una secretaria, inmovilizado, que recoge el DE TESORERIA Préstamos I
un comercial y el propio empre-  saldo que se debe y que se can- Tesoreria 0 3.417 3.334 3.651 3.168 4.485 5.702 3.369 2.586 2.803 2.970 4.387
sario), a la publicidad y a otros cela en diciembre. Cobros Antes de comenzar la activi-  Los intereses anuales se
Ventas 1.500 1.600 2.000 2.100 3.000 2.900 2.400 900 1.900 2.750 3.100 1.950 26.100 dad de nuestra agencia dividen por igual entre los
P Capital 5.000 5.000 inmobiliaria, quiza tengamos  doce meses del afio, aunque,
Fondo de maniobra\ Deudas con bancos 2.000 2.000 que solicitar un préstamo a como puede observarse en
_ - " TOTAL TESORERIA 8500 | 5017 || 5334 | 5751 | 6.168 7385 | 8102 | 4269 | 4486 | 5553 | 6.070 | 6.337 | 33.100 un banco 0 a una caja de el cuadro, en el mes de
En los primeros meses habra Desde el inicio debemos contar ahorros. En el caso que enero tendremos que abonar
pocas operaciones (nimeros con un fondo de maniobra, PAGOS exponemos, solicitariamos otras 300.000 pesetas a
rojos durante enero y febrero), ya gue en caso contrario nos Del inmovilizado 2.700 2150 2.150 7.000 un crédito de dos millones cuenta de la comision de
de ahi que sea en ese momento  seria imposible, por ejemplo, Gastos de personal 1.000 | 1.000 [{ 1.000 | 1.900 1.000 1.000 | 1900 | 1.000 1000 | 1.800 | 1.000 2.000 | 15.700 con una amortizacién men-  apertura que cobra el banco
cuando tengamos que realizar atender las néminas del mes de Gastos financieros 383 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 83 1.296 sual de 100.000 pesetas. y los preceptivos corretajes.
un mayor esfuerzo en publici- agosto, cuando las vacaciones Otros gastos 1.000 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 6.500
dad, que provocara un incre- originan un considerable des- Devolucién préstamo 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 1.100
mento de la partida denomina- censo de los ingresos registra- -
G s g, a7 [ (el TOTAL PAGOS 5.083 1.683 1.683 2.583 1.683 1.683 4733 1.683 1.683 2.583 1.683 4.833 | 31.596 /MGSGS con menos mgresos\
SALDO FIN DE MES 3.417 3.334 3.651 3.168 4.485 5.702 3.369 2.586 2.803 2.970 4.387 1.504 1.504
Enero y febrero seran los nas interesadas en contratar
7 Punto de equilibri ow BALANCE Enero |Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto [Septiembre| Octubre |Noviembre|Diciembre peores meses del afio. Por el alquiler de un apartamen-
PREVISIONAL eso, hacerse hueco en el to veraniego ya lo habrian
El punto de equilibrio refleja el los gastos se igualan en el ter- ACTIVO mgrcado yjiatan de conse- hecho con anterioridad, /e
momento en que la diferencia  cer mes de actividad de la Inmovilizado 7.000 | 7000 | 7.000 | 7.000 | 7.000 7.000 | 7.000 7000 | 7.000 | 7.000 | 7.000 | 7.000 Quir una amplia base de ese mes ya se encontrarian
entre ingresos y gastos suma empresa, de lo cual se deduce Amortizacion -116 -232 -348 -464 -580 -696 -812 928 | -1.044 | -1.160 | -1.276 | -1.392 datos de clientes serd la mayoritariamente en su
cero, lo que se considera el ini-  que deberemos obtener unos ‘Stock’ de productos tarea principal durante EER lugar de destino vacamon:':ll.
Icljo ge unalsituacién de rentabi-  ingresos me:ios ds fiols millo- Caja y bancos 3417 | 3334 | 3651 | 3168 | 4485 5702 | 3369 | 2586 | 2803 | 2970 | 4387 | 1504 E‘:;‘E;’ﬁge L;;Zﬁtﬁ?gﬁ'g; Egn‘;' ;ffsugg\‘l’lg:sgs'a;:fj‘;”
idad para la empresa. nes para poder cubrir los gas- :
Esta informacion Ia podemos {05, No.obstants, 1o més fre- TOTAL ACTIVO 10.301 | 10.102 | 10.303 | 9.704 | 10.905 12.006 | 9.557 | 8658 | 8759 | 8810 | 10111 | 7.112 te los meses de verano, ya tenerse en cuenta que los
obtener en la cuenta de resulta-  cuente es que no se alcance PASIVO que en este supuestoseha  mejores y peores meses
dos. En el supuesto que nos esta situacion hasta el tercer Personal, SS y Hacienda 300 600 900 300 600 900 300 600 900 300 600 900 pensado en una inmobiliaria  pueden variar dependiendo
ocupa vemos que los ingresosy  afio de actividad. Proveedores L concentrasfe'la HEJl del drea egpecifica gl Qs
de inmovilizado 4300 | 4300 | 4300 | 4300 | 4300 4300 | 2150 | 2150 | 2150 | 2150 | 2150 0 parte de su actividad enlos  se haya orientado la activi-
Deudas con bancos 2000 | 1900 | 1800 | 1700 | 1.600 1500 | 1400 | 1300 | 1200 | 1100 | 1.000 900 alquileres de apartamentos  dad de [a inmobiliaria.
. €en zonas costeras. Si ésta se dedica, por ejem-
e B B B el HEFEEIEE
p: esultado neto -1. -1. -1. -1. - - - . - . :
Que Conceptos dEbeS ten-er en- z TOTAL PASIVO 10.301 | 10.102 | 10.303 9.704 | 10.905 12.006 9.557 8.658 8.759 8.810 | 10.111 7.112 st(ilz:wedn;:)i;’. II(E); g]lgprzz‘losr 2:: 2;):?:35:;?; (r::rsr:s
C_uenta_t para Controlar Ia situacion caso, debido a que las perso-  como septiembre.
financiera de tu empresa

siguiente pago en
julio, para saldar
finalmente la deuda
al acabar el afio.

En cuanto a las
“Deudas con bancos”,
vemos que, al amor-
tizar 100.000 pesetas
cada mes, nuestra
deuda se reduce
mensualmente en esa
misma cantidad.
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PLAN DE NEGOCIO

La estacionalidad
del sector hace que
los ingresos sean
muy variables

[0 nién de Andrés Fontela, responsa-
ble de comunicacion y marketing de
Inmoeuro en Espafia, “disponer de una
base de datos con un gran namero de
propiedades te permite afianzar el nego-
cio ya que, a cuantas mas propiedades
accedas, mejor podras posicionarte para
atraer a tus clientes”.

Detalles que marcan diferencias

a gestion de una
Lagencia inmobiliaria
es similar a la de otros
negocios, pero tiene
sus particularidades:
¢Franquicias si 0 no?
Son una buena opcion
para los que quieren
entrar en el sector sin

mismo. A cambio de
sus servicios, las fran-
quiciadoras se quedan

un canon de entrada
de dos a cuatro millo-

se establezca un fijo

: bajo (entre 50.000 y

¢ 75.000 pesetas) y se

: negocien las comisio-

© nes que les correspon-

derén por cada opera-
cién. Como norma

: general, éstas oscilan
: entre el 10%y el 15%.
los riesgos que acarrea :
el desconocimiento del :

En el caso de que el
captador del inmueble
y el vendedor final no

¢ sean la misma perso-
© na, la comision se

con parte de los benefi- :
cios, ademas de cobrar

reparte entre ambos.
Publicidad. Si cuentas
con recursos, publica
anuncios en los princi-

. pales medios de comu-

nicacién. Si no, recurre
a revistas gratuitas de

 barrio, a peri6dicos,

: radios y televisiones para arrancar.

: locales, o al buzoneo.  : Y si precisas ayuda...
¢ Una pagina web en ¢ Puedes acudir a la

. Internet, que nodebe  : Asociacion de Gestion
: costar mas de 120.000 : Inmobiliaria, el Colegio

i pesetas, es otra formu-

la econémica (segln
los expertos, en 2003

¢ las transacciones inmo-
© biliarias por Internet

© seran el 10% del total).
© Tecnologia. Necesita-
© ras un ordenador por
© persona. Y también una

: impresora, fax, fotoco-

. pesetas como minimo

. de Agentes de la Pro-

¢ Asociacion de Jovenes
. Empresarios. Otra
© posible fuente son
© revistas como Metros2

piadora y escéner. Cal-
cula unas 900.000

piedad Inmobiliaria,
la Asociacién de Exper-
tos Inmobiliarios o la

o Inmueble.

El plan de negocio

Para que sea operativo, debe plantearse
y dar respuesta, al menos, a los siguientes
interrogantes:

Qué servicio voy a prestar. ;Voy a espe-
cializarme en alquileres?, ;en operacio-
nes de compraventa?, ;en apartamentos
turisticos? ;Combinaré la actividad pro-
piamente de agencia inmobiliaria con
la de gestoria administrativa, a fin de
diluir riesgos?...

Coémo lo voy a prestar. ;En local pro-
pio?, (franquiciado?, ¢ Internet?...

Con qué calidad voy a ofrecer mis ser-
vicios. ;Qué grado de profundizacion
aspiro a tener en el mercado?, ;qué
garantias de calidad ofreceré?, ;co6mo
gestionaré la atencidn a los clientes?
Quiénes son mis competidores, co6mo
funcionan y cémo me voy a diferenciar
de ellos. ;Qué agencias hay en la zona?,
;qué ofrecen?, ;qué publicidad realizan?,
jcuanto cobran a sus clientes?...

Plan financiero. Debes determinar qué
capital necesitas para empezary cual va
a ser tu colchén econémico para asu-
mir posibles pérdidas y cubrir imprevis-
tos. Tanto los ingresos como los gastos
van a ser variables. En lo que a ingresos
se refiere, no todos los meses vas a poder
vender o alquilar el mismo namero de
viviendas o locales (seguramente en
mayo y junio aumentaran tus ingresos si
te dedicas al negocio en zonas de vera-
neo, pero es probable que durante
diciembre y enero sufran un bajon). Se
suele obtener un mes de renta por cada
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nes de pesetas.

El local. Catia Benedic-
to opina que “se nece-
sitan al menos 70 m2”,
En todo caso, el local
debe estar a pie de

calle y tener un nota-

ble escaparate.
Empleados. Al menos
se necesitara una per-
sona que se encargue
de las labores adminis-
trativas. El resto pue-
den ser auténomos

que trabajen como
agentes comerciales.

El sueldo de éstos
dependera de las posi-
bilidades de la empre-
sa. Lo normal es que

El ‘boom’ de la construccion
de los ultimos afios ha
supuesto la aparicién de un
buen nimero de agencias
inmobiliarias en todo el pais.

alquiler cerrado y entre 800.000 y
1.500.000 pesetas por vivienda vendida.
En cuanto a los gastos, ten en cuenta
que los sueldos de los comerciales suelen
tener una parte fija y otra a comision,
que fluctuara segun las ventas.

Lo recomendable es realizar un plan a
tres afios, plazo que se considera nor-
mal para alcanzar el punto de equilibrio,
es decir, el momento en el que pérdidas
y ganancias se igualan (y a partir del cual
tu empresa empieza a ser rentable).

Capital inicial
Es importante que tengas en cuenta los
gastos fijos (luz, agua, etc.) y los sueldos
del personal, si quieres tenerlo. Tu espe-
cializacion también determinara los gas-
tos. Por ejemplo, si te vas a dedicar al

alquiler de apartamentos en zonas cos-
teras, los gastos de alquiler de tu local
—obviamente, en una zona céntrica—
seran mayores que si te dedicas a la venta
de naves industriales, en cuyo caso
podras establecerte en las afueras.

Juan Luis Casero estima que “el capital
inicial minimo para una agencia que no
vaya a contratar empleados esta en torno
a los dos millones”. Pero si tus expecta-
tivas son mayores, necesitaras algo mas.
Seglin Catia Benedicto, de Re/Max “si
creas la agencia empezando desde cero
necesitas contar con un capital inicial
de al menos 10 millones, dependiendo
del nimero de empleados, del tipo de
local que alquiles...”. Tal vez un punto
intermedio sea lo idéneo. =

Maribel Gonzélez

llustracién: David Villarrubia.



