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PRESENTACION GENERAL

&) intoduceion

El interés por medir el impacto global que generan las empresas ha aumentado
en los ultimos anos. En especial el valor de los cambios reales que se producen
en la sociedad y en el medioambiente como consecuencia de la actividad em-
presarial,que no son capturados por los estados financieros y quedan excluidos
del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias. EL analisis SROI (Social
Return on Investment),o Retorno Social de la Inversion, es un novedoso método
que permite medir el valor de los beneficios sociales generados por las empre-
sas con relacién a los costes incurridos persiguiendo, mas alla de la obtencion
de un numero, describir el proceso, entender los impactos que genera cada
actividad y gestionar el cambio.

Crein, grupo empresarial pionero en Espana en la gestion de viviendas pro-
tegidas en régimen de alquiler y de espacios para servicios asistenciales, es
también pionera en implementar este método para conocer cdémo se genera el
impacto social que crea en el desarrollo de su actividad. Asi, el modelo de ne-
gocio de Crein pone de manifiesto que rentabilidad y beneficio social son com-
patibles. La actividad que desarrolla facilita el acceso a una vivienda a impor-
tantes colectivos, por lo que la vivienda protegida en alquiler se perfila como
una solucion idénea para jovenes, inmigrantes y mayores de 65 anos, entre
otros.Ademas,como modelo de negocio,aglutina dos de las premisas recogidas
en la Ley de Economia Sostenible, como son favorecer la vivienda protegida e
impulsar el mercado de alquiler, pudiendo considerarse como una alternativa
inmobiliaria sostenible para dar salida al exceso de viviendas en Espana.

Este documento analiza en profundidad el modelo de negocio de Crein eva-
luando y valorando, en especial, el impacto social que genera derivado de la
aplicacién del método SROI.
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c Carta del presidente de Crein

¢Como compatibilizar la actividad empresarial en el
sector inmobiliario con el beneficio social?

Cuando en el ano 2000, tan solo dos anos después de la creacion de Crein, to-
mamos la dificil decision de dedicarnos, Unica y exclusivamente, a promover y
gestionar viviendas protegidas en régimen de alquiler a precios asequibles, lo
hicimos siendo plenamente conscientes de que éramos pioneros en nuestro
pais. Por ello, debiamos aplicarnos con todas nuestras fuerzas e ilusion, en de-
fender una actividad empresarial basada en beneficios reducidos a corto plazo
pero recurrentes en el tiempo. Una idea que contravenia la tendencia que en-
tonces imperaba en el sector, el beneficio rapido.

Lo que nos motivo a tomar esta decision fue intentar dar respuesta a una nece-
sidad real existente en nuestro pais: contribuir a que personas sin acceso a una
vivienda en propiedad porque sus sueldos no se lo permitian, pudieran hacerlo.

Mientras, se iniciaba el ascenso vertiginoso de lo que nos llevaria al boom in-
mobiliario experimentado en Espana en la ultima década. Entonces, muy pocos
pensabamos que la debacle del modelo de construccién y promocidn espanol
seria tan acentuada como ha quedado de manifiesto. Sin embargo, teniamos re-
ferentes donde comprobar los efectos del estallido de una burbuja creada artifi-
cialmente. Me refiero al producido en el ano 2000 con las denominadas empre-
sas “puntocom”, estallido que cambio el concepto sobre el negocio en Internet
y sus expectativas. Es cierto que los paralelismos con el sector inmobiliario son
escasos, pero podria haberse tomado como un aviso a navegantes para lo que
se avecinaba. EL negocio online derivé en un “todo vale” que se truncé cuando
el capital riesgo decidié cerrar el grifo de la financiacion. Burbujas diferentes
pero con algo en comun, sobreprecios fijados a expensas de valoraciones reales
y posteriores restricciones del crédito.

Poco mas de una década después, en un entorno de escaso crecimiento eco-
ndmico, con una elevada tasa de desempleo, una disminucion de la renta per
capita y, sobre todo, un estrangulamiento del acceso al crédito bancario, las po-
sibilidades de acceder a una vivienda en propiedad se han complicado. A pesar
de ello, la demanda de viviendas en Espana no ha desaparecido y creemos que
la opcion del alquiler a precios asequibles es hoy, mas que nunca, una alterna-
tiva valida para muchos colectivos.

Fuimos precursores hace mas de 10 anos en este tipo de viviendas y pese a
que renunciamos a grandes beneficios a corto plazo, el tiempo nos ha dado la
razon. Hoy Crein es un grupo empresarial solvente y con capacidad de gestion.
Estamos sorteando la crisis actual mejor que otras companias del sector y los
usuarios de nuestras viviendas se ven beneficiados de alquileres asequibles, lo
cual creemos que contribuye a que cuenten con una mayor renta disponible
para hacer frente a otros gastos.

En este sentido, desde que en Crein empezamos a alquilar las primeras vivien-
das, observamos que los inquilinos obtenian estos beneficios. Ademas de poder
disfrutar de una vivienda nueva a un precio de alquiler por debajo de mercado,
se acentuaba la posibilidad de que ahorraran mas y de que su calidad de vida
pudiera ser mejor. En aguel momento no sabiamos, en realidad ni siquiera nos
cuestionabamos, si estas ventajas se podian evaluar de algun modo. Solamente
lo llamabamos beneficio emocional y lo definiamos como el beneficio que se
obtiene cuando renuncias a parte de los beneficios econdmicos empresariales
para realizar una actividad encaminada a mejorar la sociedad.

Fue casual cdmo llegamos a conocer un método que permite analizar y valorar
el impacto social que genera nuestra actividad inmobiliaria. En este sentido, el
método SROI (Social Return on Investment) o Retorno Social Sobre la Inversién
nos ha permitido cuantificar el beneficio social que Crein “produce”. Y los resul-
tados son muy positivos, algo de lo que nos sentimos muy orgullosos.

El analisis ha sido realizado por un experto independiente, D. Hugo Narrillos
Roux, coordinador de The SROI Network en Espana, a quien agradecemos el ex-
celente trabajo realizado. Su labor se ha centrado en conocer,analizar y evaluar
el beneficio social de Crein para elaborar el informe SROI del grupo que presido.
Informe que ahora tiene en sus manos.

Con su publicacion, cumplimos una vez mas con el caracter pionero inherente a
Crein. Del mismo modo que fuimos la primera compania privada del sector en
Espana en construir un edificio de viviendas de proteccién publica destinado
exclusivamente al alquiler para jévenes a precios asequibles, ahora damos un
paso al frente para mostrar las conclusiones derivadas de este informe. Para no-
sotros, es un orgullo poder decir que por cada euro que invertimos, devolvemos
a la sociedad 1,07 euros.

crein Informe SROI
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Tomando como punto de partida el beneficio social que nuestra actividad es
capaz de generar, y considerando que éste es plenamente compatible con la
rentabilidad econémica, en nuestro afan por intentar contribuir a mejorar el
futuro, son varias las preguntas que nos surgen. Si los datos estimados del stock
de viviendas en Espana se situan entre 700.000 y un millén de unidades y es
plenamente compartido que esta oferta tardara mas de una década en poder
absorberse, ;hasta qué punto seria posible que parte de estas viviendas pudie-
ran ser puestas en alquiler a precios asequibles? ;Podria existir interés politi-
co en impulsar medidas que permitieran “reconvertir” estos inmuebles para su
explotacion como VPP en alquiler agilizandose el cumplimiento de algunos
planteamientos incluidos en la Ley de Economia Sostenible? ;Qué haria falta
para que colectivos como jovenes o personas jubiladas tuvieran acceso a una
vivienda al tiempo que reducimos o “ponemos a trabajar” el stock existente en
Espana? Si fuera posible, ;Qué beneficio se reportaria a la sociedad? ;Qué be-
neficio obtendrian las empresas? ;Qué beneficio obtendrian los bancos?

Hoy podemos demostrar con numeros lo que siempre hemos defendido con
palabras desde que Crein existe, que es perfectamente compatible la actividad
empresarial, dentro del sector inmobiliario, con la funcién social.

En Crein lo hacemos posible.
Juan José Galiano

Presidente de Crein
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c Carta del analista

El método SROI o como medir el beneficio social
que genera una empresa

Tradicionalmente, las empresas han centrado sus esfuerzos en que la gestion de
su actividad tuviera fiel reflejo en sus Estados Financieros. EL valor econémico
de empresas, organismos e instituciones ganaba protagonismo si bien, en los
ultimos anos, el concepto de “valor empresarial” se ha ampliado, dando cabida
también al impacto social y medioambiental que se genera. Sin duda, estamos
de acuerdo con Scholten y Nicholls (2006) al afirmar que conocer y gestionar
estos —hasta ahora- “intangibles” podria contribuir a impulsar cambios reales
en la sociedad.

Desde esta perspectiva, el Social Return on Investment, o Retorno Social Sobre
la Inversion (SROI, en sus siglas en inglés) es uno de los métodos que per-
mite analizar, contextualizar y cuantificar el impacto que la actividad de una
empresa tiene en la sociedad, si bien su éxito y diferenciacion radica en que
permite medir tanto aspectos cuantitativos como cualitativos, arrojando re-
sultados prometedores que hasta ahora eran desconocidos. En este sentido, el
SROI es un proceso de comprensidn, medicion y comunicacion de los valores
social, medioambiental y econdmico creados por una organizacion. EL método,
basado en el analisis coste-beneficio, se distingue de este modelo tradicional
no sélo porque es usado por agentes externos al proyecto que quieren saber si
una determinada inversion es viable o no, sino también porque el SROI es una
herramienta para que tanto gestores como inversores adopten sus decisiones
con la perspectiva que ofrecen otras alternativas como la optimizacion de los
impactos sociales y medioambientales del proyecto.

El resultado final obtenido al aplicar el método es un nimero, pero su analisis
va un paso mas alla: ofrece una vision detallada y contextualizada del proyecto
gracias a la informacion reunida durante todo el proceso, que permite al publico
interesado obtener una correcta interpretacién del resultado conseguido.

En definitiva, el SROI es una forma de comunicar la creacidn de valor en el que
conocer el punto de partida de los Grupos de Interés -potenciales beneficiarios
de la actividad social de la empresa- encontrar indicadores para describir cémo
varia su situacion inicial y, en la medida de lo posible, utilizar valores moneta-
rios que faciliten su cuantificacidn, son factores determinantes.

El SROI mide el valor de los beneficios sociales con relacion a
los costes en los que se ha incurrido para la obtencion de estos

beneficios, que se traduce en un ratio establecido como cociente
entre los beneficios sociales y la inversion requerida para generar
dichos beneficios.

Aunque el método SROI inici6 su actividad en paises anglosajones, donde el
concepto de retorno social esta mucho mas implantado y desarrollado que en
otros mercados como los latinos, se ha visto reforzado en los ultimos anos con
una progresiva penetracion en nuevos paises gracias al creciente interés de las
empresas por conocer el impacto social de su actividad.

En nuestro pais, probablemente Crein sea la primera empresa espanola que
ha analizado, evaluado y presentado publicamente el valor social creado por
sus diferentes promociones inmobiliarias con unos resultados concluyentes:
por cada euro invertido en la promocion y gestion de viviendas protegidas en
régimen de alquiler de Crein, ademas del beneficio econdmico obtenido por
la empresa, se crea un valor social promedio en el entorno de 1,07 euros. No
obstante, este valor social se incrementa hasta aproximadamente 1,12 euros y
1,32 euros por euro invertido al compararse con las alternativas de viviendas
en alquiler libres y con las letras mensuales de una hipoteca, respectivamente.
Por lo tanto, la contribucidn del Estado y su papel en fomentar las viviendas
protegidas en régimen de alquiler genera valor social “afadido”. Su aportacién
se articula a través de las Comunidades Autonomas y permite sufragar parte de
las inversiones necesarias para la promocion de esta tipologia de viviendas via
subvenciones y créditos cualificados.

En un entorno econdémico complicado y operando en un sector de actividad
marcado por las dificultades, resulta cuanto menos ‘esperanzador” reconocer
el esfuerzo realizado por Crein para conocer, evaluar, definir y establecer una
estrategia clara de futuro de su aportacion a la sociedad.

El caso de Crein ha sido estudiado desde la perspectiva de los Grupos de Interés
(Gls) que interactuan con la compania. Cada uno de ellos (Gls) ha dispuesto de
un “altavoz” desde el que exponer cdmo y en qué medida ha variado su situa-
cion tras entrar en contacto con el grupo. Los cambios producidos han sido
medidos, valorados y registrados en un Mapa de Impactos.
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Crein, un grupo espaiiol representativo de las pequefas y medianas
empresas en nuestro pais, es pionero en Espafia en utilizar el método

SROI para conocer como se genera el impacto social que crea en el
desarrollo de su actividad empresarial: la promocion de viviendas
protegidas en régimen de alquiler.

Por su parte, Crein ha obtenido una herramienta eficaz para describir, entender
y saber valorar el impacto social de su actividad. Este estudio, ademas, ayudara
a los responsables de la compania a identificar las acciones y actividades que
crean o que destruyen valor y,en funcién de esto, gestionar adecuadamente ese
angulo social dificilmente cuantificable en términos financieros. Si asi lo de-
sean,disponen de una completa informacidn para potenciarlo con el desarrollo
de nuevas iniciativas que refuercen el compromiso social del grupo.

Esperamos que sean muchas, ya sean PYMES o grandes corporaciones, las em-
presas que en un futuro sigan los pasos de Crein y se aventuren a conocer y
cuantificar cual es el impacto social y/o medioambiental que generan, ya sea
como herramienta de planificacién estratégica, para comunicar la creacion de
valor social, atraer inversion o tomar decisiones de inversion.

Hugo Narrillos Roux

Doctor en Ciencias Econémicas y Empresariales.
Coordinador en Espafia de “The SROI Network” - SROI Espana
Autor del informe SROI para Crein
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c Principales indicadores y resultados

> o
Facturacion 2%

crecimiento

1.586.960 € de los ingresos

Beneficio neto
272.870 €

17,2%

sobre ingresos

36,5%

crecimiento de los
ingresos recurrentes

Ingresos procedentes del alquiler de viviendas
74 %

EBITDA 45,6%

727.211 € sobre facturacion
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%
977
de tasa de
ocupacién media

Activos gestionados
400 viviendas en alquiler en Valencia

Valoracion de activos superior a

83 millones

de euros a valor VPP

Superficie en propiedad
Mis de 45.000 m?

Alto potencial de
revalorizacion a

Rentabilidad Econémica 30 anos

cuando los inmuebles pierden

TIR de la inversién a 25 afios superior al 25% su proteccion

Rentabilidad Social

Valor social promedio de 1,07 euros por euro invertido
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1. Media aritmética

resultante del analisis
SROI individualizado
realizado a las 5
promociones principales
del grupo, representativas
de aproximadamente

el 90% de las viviendas
protegidas ofertadas

por Crein en régimen
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de alquiler.
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C

La actividad empresarial, ademas de generar valor
econdmico, influye en la sociedad afectando directa
e indirectamente a personas y colectivos.

Principales conclusiones

o SROI (Social Return on Investment) o Retorno Social de la Inversién es
un proceso de comprension, medicidon y comunicacion del valor social,
medioambiental y econdmico que crea una organizacion.

o Los resultados de un analisis SROI se reflejan en un ratio que se establece
como cociente entre los Beneficios Sociales y la inversion requerida para
generar dichos beneficios.

o Elanalisis SROI de Crein estima que por cada 1€ invertido en los proyectos
del grupo se crea un valor social promedio aproximado de 1,07€.

Los proyectos inmobiliarios “devuelven” a la
sociedad 1,07 euros por cada euro que se invierte
en los mismos.

o El modelo de negocio de Crein pone de manifiesto que rentabilidad y be-
neficio social son compatibles

o Elvalor del cambio social que el analisis SROI explora y cuantifica incluye,
entre otros, los siguientes aspectos:

« En términos generales, la mayoria de los colectivos tienen acceso a vi-
viendas en régimen de alquiler, incluyendo garaje y trastero, a precios
por debajo de la media de cada zona.

e El precio de los alquileres (vivienda + garaje + trastero) ofertados por
Crein oscila, en funcion de la superficie util,entre 270€ y 400€ al mes, lo
cual posibilita la emancipacién de jovenes.

¢ Las viviendas arrendadas a los colectivos de discapacitados intelec-
tuales posibilitan que vivan en comunidad, contribuyendo a mejorar su
autonomia personal, calidad de vida, relaciones interpersonales y apti-
tudes profesionales.

» Como resultado de poder optar a una vivienda de proteccién publica de
alquiler asequible, mejoran las condiciones de salubridad de algunos
colectivos e incrementa su autoestima.

crein Informe SROI
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______[leJ Elvalorparalas personas

El valor social aumenta hasta 1,12 euros por euro El método SROI mide los cambios sociales con conceptos que son relevantes
para las personas u organizaciones que contribuyen al mismo: los grupos de

interés. Son ellos quienes se ven beneficiados directamente de las viviendas
protegidas promovidas, construidas y alquiladas por Crein y ellos quienes mejor
expresan lo que representa:

invertido con la intervencion conjunta de Crein
y el Estado.

o El impacto social que genera Crein es compartido con el Estado. La inter-
vencion conjunta incrementa el valor social hasta 1,12€ de retorno por
cada 1€ invertido.

» La intervencién estatal se desarrolla a nivel autondmico mediante la “Vimos varias viviendas en zonas peores que eran mas caras, més
concesion de subvenciones para la promocion y construccién de vivien- pequefias y no tenian ni garaje ni trastero”.
das de proteccién publica en alquiler (VPP), que permiten amortiguar la
inversion inicial requerida y poder establecer unos precios de alquiler
de inmuebles inferiores a los de mercado.

Juan, inquilino de un piso en la promocién Peris y Valero 20.

“A la gente que vivia aqui se les ha hecho un gran favor. Ahora viven
dignamente. Antes de la reforma (realizada por Crein) no me habria
metido en una vivienda de éstas ni regalada”.

» El valor social generado por el Estado, que se articula a través de las
autonomias, se deriva de la diferencia de valor entre la alternativa de
alquiler de una vivienda libre convencional y el de una vivienda prote-
gida (ambas a 25 anos).

Paco, inquilino de un piso en la promocién de Pio XI.
e Sila comparacion se realiza entre el alquiler VPP y el pago de una letra

de una hipoteca para una vivienda de similares caracteristicas, el valor “La antigua casera me dijo — mi hija se casa, necesito que te vayas-.
social medio se incrementaria hasta 1,32€ de retorno por cada 1€ in- Ya no hay posibilidad de que vuelva a ocurrir eso”.
vertido.

Pedro, inquilino de un piso en la promocidn Alfafar 115.

o La promocion y gestion de viviendas protegidas en alquiler proporciona

beneficios adicionales, no cuantificados, para las administraciones muni- p—— . s
cipales y autonomicas: s dificil encontrar un piso por 400 euros con trastero y garaje”.

¢ Mejora de las zonas y barrios en los que se promueven las viviendas,  Alberto, inquilino de una vivienda en la promocién de Torrente 30.
incrementando su atractivo para otros grupos de interés: comercios, ser-

vicios, etc. “Hoy en dia, el alquiler en estas condiciones no lo encuentras en
e Mejora de la capacidad de ahorro y gasto de las familias, que podria ningun sitio”.

suponer un incremento de la recaudacion via impuestos y del consumo.

Ginés, inquilino de una vivienda en la promocién Torrente 90.
e Aumento de la autoestima y de la calidad de vida que experimentan los q P

inquilinos, traduciéndose en potenciales ahorros para el Sistema Nacio-
nal de Salud, ya que en numerosos casos se constata una reduccién en
el numero y frecuencia de las visitas a los centros hospitalarios y de los
desplazamientos tanto médicos como servicios sociales a los domicilios.

» Incremento de los ingresos para las arcas publicas asociado al cobro de
impuestos directos vinculados a cada vivienda.

crein Informe SROI oI5 e
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& introduccion |

Crein es un grupo empresarial pionero en Espana en la promocion, construc-
cién y gestidn de viviendas protegidas en régimen de alquiler y espacios para
servicios asistenciales. De hecho, fue la primera compania privada del sector
en construir un edificio destinado integramente al alquiler protegido a 25 anos
para jovenes.

Creada en 1998, Crein basa su modelo de negocio, de integracion vertical, en
abordar el proceso inmobiliario completo, incluyendo la adquisicion de sue-
lo, diseno, promocion, construccidon o rehabilitacion y gestion integral de los
inmuebles. Actualmente, el grupo gestiona aproximadamente 400 viviendas
distribuidas por toda la provincia de Valencia, todas ellas habitadas por jovenes,
mayores de 65 anos, personas con algun tipo de discapacidad,y otros colectivos.

c Las 5 claves del modelo de negocio

Integracion
vertical

Crein esta estructurado en cua-
tro grandes areas de actividad
(Arquitectura y Urbanismo,
Promocioén, Construccion y
Gestion) que le confieren un
caracter integral. Su modelo

de negocio abarca el proceso
inmobiliario al completo.

Financiacion
Estatal Autonémica

La promocion y gestion de vi-
viendas protegidas en régimen
de alquiler (VPP) de Crein es
un exponente de modelo de
colaboracion publico-privada.
La participacion del Estado

en las inversiones iniciales

via subvenciones publicas y

la optimizacién tanto de los
recursos como de la gestion de
alquileres por parte del grupo,
permiten mantener los precios
de arrendamiento muy por
debajo de los que se ofertan
en el mercado.

crein Informe SROI



Rentabilidad
y gestion

Crein articula la rentabilidad
del negocio en torno a la ges-
tion desde 2 puntos de vista:

¢ La gestion eficiente de
las subvenciones y ayudas
publicas, que permite pro-
mover viviendas de calidad
optimizando los recursos
iniciales necesarios contro-
lando los costes.

¢ El control total del arren-
damiento asegura una
eficiente gestion de cobros,
teniendo en cuenta sus
necesidades o situaciones
coyunturales. Crein cuenta
con unos bajos indices de
morosidad de cobros (por
debajo del 3%) y mantiene
unos altos niveles de ocupa-
cion (por encima del 97%).

crein Informe SROI

Creacion de valor
para la sociedad

Los precios de los alquileres
de las viviendas protegidas,
muy por debajo de los de
las libres, facilita el acceso
a la vivienda a importantes
colectivos:

Posibilita la emancipacion y
oportunidad de ahorro para
acceder a una vivienda en
propiedad a los jévenes.

Soluciona los problemas de vi-
vienda para personas mayores
(viudas con hijos con discapa-
cidad a su cargo y pensiones
minimas, por ejemplo).

Facilita el acceso a discapaci-
tados, poniendo las viviendas
a disposicion de fundaciones
para su tutela.

Sostenibilidad

La promocion y gestion de
viviendas de proteccion pu-
blica en arrendamiento (VPP)
podria contribuir a paliar los
efectos negativos del stock de
viviendas, cumpliendo ademas
con dos de las premisas de la
Ley de Economia Sostenible:
Favorecer la vivienda protegi-
da e impulsar el mercado de
alquiler.

SOBRE CREIN
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c El reto de la sostenibilidad

La actividad empresarial que desarrolla Crein desde
hace mas de 10 afios contribuye a la renovacion del
modelo productivo de la economia espariola, en linea
con las propuestas que recoge el Proyecto de Ley de
Economia Sostenible.

Concretamente, contribuye a la normalizacién del sector de la vivienda, pro-
moviendo la cooperacion publico-privada y cumpliendo con los criterios de
sostenibilidad:

Sostenibilidad implica retorno econémico y
rentabilidad:

La explotacion de viviendas protegidas en régimen de alquiler (VPP) a 25 anos
y de otros espacios para servicios asistenciales, permite generar ingresos recu-
rrentes, estables y predecibles, gracias al largo periodo de vida de los activos
en explotacidon y a una cartera de clientes con bajas tasas de rotacion y de
morosidad. Ambos factores permiten generar valor de manera sostenible en el
tiempo, siendo un negocio dptimo en el que invertir como proteccion contra el
ciclo econdmico, que cuenta con un bajo perfil de riesgo.

Se trata, por tanto, de un negocio intensivo en capital con una rentabilidad sig-
nificativamente superior a la de los bonos y obligaciones del Estado.

Sostenibilidad implica responsabilidad social:

La actividad que desarrolla Crein genera valor anadido. Permite satisfacer las
necesidades de acceso a diferentes colectivos, jovenes, mayores de 65 anos
y personas con algun tipo de discapacidad, entre otros. Ademas, promueve la
creacion y adaptacion de espacios para alquiler especialmente dirigidos a la
puesta en marcha de servicios asistenciales.

El impacto social que genera Crein es compartido con el Estado. La intervencién
estatal, que se desarrolla a nivel autonémico mediante la concesion de subven-
ciones para la promocidn y construccion de viviendas de proteccién publica en
alquiler (VPP), permite amortiguar la inversion inicial requerida y poder estable-
cer unos precios de alquiler de inmuebles inferiores a los de mercado. Esta dis-
minucion favorece la emancipacién de los colectivos mas desfavorecidos,como
son los jévenes, mayores, etc., favoreciendo la integracién social.

’l
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c Desempeiio econémico de

La explotacién de viviendas protegidas en régimen de
alquiler (VPP) a 25 aflos minimiza la historica
sensibilidad de los alquileres al ciclo econémico y
disminuye el perfil de riesgo de la inversion.

El atractivo del negocio de alquiler de viviendas protegidas en régimen de
arrendamiento (VPP) en Espana se explica fundamentalmente por la estabi-
lidad e importante descuento con respecto a los alquileres libres de mercado.
Esto es posible por la participacién del Estado en las inversiones iniciales via
subvenciones publicas.

En un entorno de escaso crecimiento del Producto Interior Bruto (PIB) del pais,
disminucion del empleo y de la renta per capita, este tipo de viviendas mantie-
nen un alto nivel de ocupacién y un bajo nivel de mora por las ventajas que re-
portan a los principales colectivos que tienen acceso a ellas® (jovenes, mayores
de 65 anos, discapacitados y personas con rentas inferiores a 33.000€ brutos/
ano). Ademas, estas ventajas se incrementan todavia mas en ciclos econémicos
de bonanza. A mayores incrementos de los precios de los alquileres de mercado,
muy sensibles al ciclo, mayor diferencial de precios con respecto al alquiler de
viviendas protegidas (VPP) y mayor beneficio y ahorro para los arrendatarios.

Los precios de los alquileres de la VPP son fijados como un porcentaje del “Precio
Maximo de Venta” en funcién del mddulo establecido por cada Comunidad
Autonoma. Se obtiene asi una “Renta Maxima Inicial Anual” a pagar por el arren-
datario que es actualizada anualmente conforme al IPC.

crein Informe SROI
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Un negocio intensivo en capital con una rentabilidad
superior a la de la deuda publica.

Las rentabilidades medias de los proyectos de inversién en viviendas de VPP
para su explotacion en régimen de alquiler obtenidas por Crein se sitdan en
torno al 20%-25%, segun proyecto. Las rentabilidades obtenidas incluyen que
las rentas de los contratos de arrendamiento con los inquilinos se actualizan
anualmente con el IPC de manera automatica.

Una vez transcurridos 25 anos, la vivienda puede ser vendida como protegida y
transcurridos 30 anos puede ser vendida como libre.

El largo periodo de vida de los activos en explotacion (25-30 anos) faculta la
creacion de valor de manera sostenida en el tiempo. EL potencial de revaloriza-
cién que poseen sus activos inmuebles permite anadir plusvalias adicionales a
los ingresos por renta generados.

Crein cuenta con una cartera de activos de primer nivel, situados en emplaza-
mientos de alto potencial, alquilados a diferentes colectivos como son jovenes,
mayores de 65 anos y colectivos con rentas minimas para quienes el manteni-
miento de un “hogar” resulta prioritario. Ademas, los contratos de arrendamien-
to son a medio y largo plazo, lo que le permite mantener unos altos niveles de
ocupacion: superiores al 97%.

La tasa interna de retorno (TIR) de la inversién a 25 anos se sitda en torno al
20%-25%, muy por encima del 4,84% (TIR) de las obligaciones del Estado a 30
anos en 2010 o del 5,89% (TIR) reportado en marzo de 2011.

También estan por encima de las rentabilidades de la Bolsa Espafola en los
ultimos 30 anos?. Segun el Servicio de Estudios de BME, entre enero de 1980
y junio de 2010 la tasa de rendimiento de la renta variable espanola se habria
situado en el 16% anual. Por su parte, el mismo estudio indica que un bono de
deuda a 10 anos habria obtenido un rendimiento anual del 11,2%.

1. Estan sujetas a una Renta
Maxima Anual por parte del
arrendatario. Concretamente,
que los ingresos familiares
no excedan de 4,5 veces/

el Indicador Publico de
Renta de Efectos Multiples
(IPREM), indice de referencia
en Espana para el calculo
del umbral de ingresos a
muchos efectos (ayudas
para vivienda, becas,
subsidios por desempleo,
asistencia juridica
gratuita...). Fue introducido
el 1 de julio de 2004 en
sustitucion del Salario
Minimo Interprofesional
(SMI) cuya utilizacion se
restringié al ambito laboral.

2.Una inversion de 100€
en el indice Total de la
Bolsa espafola se habria
convertido en 9.254€ entre
enero de 1980y junio de
2010, lo que equivale a un
rendimiento anual del 16%,
segun el informe publicado
en mayo de 2011 por el
Servicio de Estudios de BME,
que analiza el rendimiento
de las acciones cotizadas en
la Bolsa espanola durante
los ultimos 30 afos. Por

su parte, el mismo informe
indica cémo un bono

de deuda a 10 anos con
valor de 100€ en enero de
1980 se habria convertido
en 2.576€ en junio de
2010. Esto equivale a un
rendimiento anual del
11,2%. En ambos casos, el
largo plazo es beneficioso
para las inversiones.
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c La VPP en alquiler que promueve y gestiona Crein

La propuesta de Crein: una gestion inmobiliaria
sostenible para “dar salida” al exceso de viviendas

EL ultimo informe de Standard&Poors’s augura un prolongado periodo de es-
tancamiento en el mercado espanol de la vivienda antes de que la oferta y la
demanda se equilibren. Los activos inmobiliarios, principalmente pisos, promo-
ciones inacabadas y solares en manos de las principales entidades financieras
a través de sus inmobiliarias, ascendian a mas de 70.000 millones de euros a
finales de 2010, que representa un peso aproximado del 2% sobre el total de
sus activos consolidados.

La depreciacion sufrida por estos inmuebles en los ultimos anos se ha tradu-
cido, en conjunto, en pérdidas contables de mas de 1.500 millones de euros en
2010 y en unas fuertes dotaciones para cubrir su deterioro que, cercanas a los
17.000 millones de euros en concepto de provisiones, lastran los estados conta-
bles de las entidades financieras. Ademas, hay que sumar el importante capital
consumido y su impacto sobre las rentabilidades.

El sector asume que podria superarse la década para la venta de algunos acti-
vos y la coyuntura actual de subida de tipos de interés y estrangulamiento del
crédito hipotecario, no son proclives para dar salida al exceso de oferta acumu-
lada en nuestro pais en los proximos anos.

El stock oficial de viviendas que hay actualmente en Espana varia entre las
700.000 y un millon de unidades. Ante esta situacién, el alquiler de viviendas en
régimen de VPP se confirma como una alternativa posible, rentable, sostenible
y responsable.

Desde un punto de vista social facilita el acceso a la vivienda a los colectivos
mas débiles y permite paliar los efectos negativos del stock de viviendas, cum-
pliendo ademas con dos de las premisas de la Ley de Economia Sostenible:

o Favorecer la vivienda protegida: articulado principalmente mediante el
Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion (PEVR) 2009-2012, las lineas I1CO-
VPP e ICO -Cobertura para la financiacién de VPP y las actuaciones enca-
minadas a promover suelo para VPP (actuaciones estratégicas del SEPES
y de otros Ministerios para la movilizacidn del suelo). Hasta la fecha se ha
financiado la promocién de mas de 41.000 viviendas protegidas de nueva
construccion dentro del PEVR 2009-2012.

o Impulso al mercado de alquiler: que incluye acciones de fomento, tanto
de la oferta (se han ofrecido mas de 28.000 viviendas de promotores a
través de la Sociedad Publica de Alquiler como forma de gestidn del stock),
como de la demanda (200.000 jovenes beneficiarios de la Renta Basica de
Emancipacion).

Crein ha sido una de las compaiiias pioneras en liderar iniciativas en

la Comunidad Valenciana que atinan los conceptos de promocion y
alquiler.

Viviendas en régimen de alquiler en Valencia

Crein concentra su area de actividad en la Comunidad Valenciana. Actualmente
dispone de aproximadamente 400 viviendas repartidas en distintos emplaza-
mientos de la provincia de Valencia.

Caracteristicas generales de las Viviendas de
Proteccion Puablica para Arrendamiento:

La superficie maxima, con caracter general, es de 90m? Utiles.

La renta que deben pagar los inquilinos en concepto de arrendamiento
no puede superar un maximo establecido por cada Comunidad Auténoma
(“Precio Maximo de Renta”).

o Laprimera renta a pagar por el inquilino (“Renta Maxima Inicial Anual”) se
calcula como un porcentaje del “Precio Maximo de Venta” que establece
cada Comunidad Autonoma. Una vez establecido, esta renta se actualiza
anualmente conforme a la evolucién del IPC que publica el Instituto Na-
cional de Estadistica.
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Caracteristicas de las VPP de Crein: Crein adapta las viviendas a las necesidades especificas de cada
colectivo a los que dirige sus promociones. Es el caso, por ejemplo,
o Crein promueve Viviendas de Proteccion Publica para Arrendamiento (VPP) de las viviendas tuteladas que gestiona una Fundacién para personas
acogiéndose a las ayudas previstas en el Plan Estatal y Autonomico de la con discapacidad intelectual
Vivienda.

o  En funcion de lo anterior, la duracion del régimen legal de proteccién pu- Requisitos generales para acceder al alquiler de una
blica para las viviendas de Crein es de 25 anos a contar desde la fecha de vivienda protegida (VPP)
obtencidn de la Calificacién Definitiva.

o El plazo de amortizacion de los préstamos convenidos elegido por Crein  Entre los requisitos que debe cumplir la persona interesada en acceder a una
es 25 anos, lo cual repercute directamente sobre la cuota de préstamo a  Vivienda en régimen de VPP en alquiler figuran:

pagar, sensiblemente inferior a la cuota resultante en los préstamos bajo o Que los ingresos familiares no excedan de 4,5 veces el Indicador Pdblico
la modalidad de arrendamiento a 10 afos. de Efectos Multiples (IPREM) para viviendas de renta.

© La"Renta Maxima Anual” que debera abonar el inquilino, sera siempre in- o No ser titular del pleno dominio o de un derecho real de uso de otra vivien-
ferior a la que se pagaria si la modalidad fuese el arrendamiento a 10 anos. da sujeta a régimen de proteccion en todo el territorio nacional.

o La“Renta Maxima Inicial Anual” se calcula como un porcentaje del “Precio o Ng ser titular de una vivienda libre.
Maximo de Venta” establecido por cada Comunidad Auténoma. En el caso
de la Comunidad Valenciana, y concretamente para las viviendas de Crein,
es decir, modalidad de arrendamiento a 25 anos, el porcentaje a aplicar al
“Precio Maximo de Venta”, dependiendo del Plan de Vivienda, es entre el
3,5%y el 4%.

o Elpreciode los alquileres (vivienda + garaje + trastero) ofertados por Crein
oscila, en funcidén de la superficie util, entre 270€ y 400€ al mes. Esta can-
tidad se situa por debajo de los alquileres libres, que superan los 700€
mensuales (sin garaje ni trastero) y, en muchos casos, son inferiores a Los
maximos legalmente establecidos para la VPP (“Renta Maxima Anual”).

o Que se destine a domicilio habitual y permanente de sus ocupantes legales.

o Los contratos iniciales de arrendamiento se establecen por un plazo de 5
anos. Posteriormente, a partir de ese plazo, las prérrogas seran conforme a
la Ley de Arrendamientos Urbanos.

o Lasviviendas que promueve, construye y gestiona Crein tienen entre 35m?
y 70m? de superficie Gtil. Disponen de 2 6 3 dormitorios, saldn-comedor,
cocina, 1 6 2 banos, garaje y trastero.
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c Principales promociones de Crein que avalan la experiencia del grupo

Crein concentra su area de actividad en la Comunidad Valenciana. o Promocién Pio XI (Valencia): 64 viviendas
Actualmente dispone de aproximadamente 400 viviendas (VPP), Consta de 4 edificios de 16 viviendas (64 viviendas). Mas del 90% estan
todas repartidas en distintos emplazamientos de la provincia de arrendadas a mayores de 65 afos con rentas minimas. El edificio data del
Valencia ano 1945 y fue rehabilitado en su totalidad por fases, reubicando durante
todo el proceso a los inquilinos para su posterior explotacién como VPP,
Principales promociones de Crein: manteniendo las condiciones contractuales existentes.
o  Promocién Peris y Valero (Valencia): 20 viviendas Los locales, situados en la planta baja de los edificios, albergan una clinica

de rehabilitacion neuronal. Crein adapté especificamente el espacio a sus

Primer edificio de VPP en Espana concebido y construido desde la iniciativa . . -
necesidades arquitectdnicas.

privada, destinado al alquiler protegido a 25 anos para jovenes. Consta de
20 viviendas ubicadas en una de las zonas mas céntricas de Valencia. En los
bajos se ubica una clinica dental.
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o

Promocion Alfafar 115 (Valencia): 115 viviendas

115 viviendas sobre suelo libre construidas en el municipio de Alfafar, si-
tuado a 5 kildmetros de Valencia, con el fin de ser explotadas en régimen de
VPP para jovenes, promoviendo y facilitando su emancipacién. La promo-
cion de estas viviendas ha supuesto un importante revulsivo para la zona,
contribuyendo a la remodelacion de un barrio, dotandolo de zonas verdes.

LISy
e

Promocion Torrente 30 (Valencia): 30 viviendas

Edificio de 30 viviendas situado a 8 kilometros de Valencia. 9 de ellas han
sido adaptadas a las necesidades de una Fundacién cuya finalidad es la tu-
tela de personas con discapacidad intelectual. Concretamente, forma parte
de su programa de vivienda tutelada, con lo que estas personas pueden
disfrutar de una vivienda digna que facilite la consecucién de un nivel de
autonomia personal y social que les permita llevar y desarrollar una vida lo
mas independiente posible. Las 21 viviendas restantes estan alquiladas a
colectivos especificos con rentas minimas.

crein Informe SROI

o

Promocion Torrente 90 (Valencia): 90 viviendas

Edificio de 90 viviendas situado a 8 kildmetros de Valencia, arrendado a
colectivos especificos con rentas minimas.

Ademas, Crein dispone de diversos pisos e inmuebles libres en Valencia que
también explota en régimen de alquiler a precios de VPP.
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& introduccion |

EL SROI, o Retorno Social de la Inversion, es un proceso de comprension, medi-
cién y comunicacion del valor social, medioambiental y econémico creado por
una organizacion.

EL método se basa en el analisis Coste-Beneficio, si bien se distingue de éste en
que no solo es utilizado por agentes externos al proyecto para saber si una de-
terminada inversién es viable o no,sino que se conforma como una herramienta
para que gestores e inversores en un proyecto tomen decisiones basadas en
la optimizacion de los impactos sociales y medioambientales que éste genere.

Mide el valor de los Beneficios Sociales con relacion a los costes incurridos para
obtener dichos beneficios o impactos, siendo un ratio que se establece como
cociente entre el Valor Actual Neto de los Beneficios Sociales (VAN) y el VAN
de la Inversién. En definitiva, es una forma de comunicar la creacion de Valor.

Esquematicamente, para hacer un analisis SROI, deberemos conocer la situa-
cién de partida de los Grupos de Interés (Gls), encontrar indicadores para descri-
bir como ha cambiado su situacion inicial y,en la medida de lo posible, utilizar
valores monetarios para esos indicadores.

c El caso de Crein

Crein es la compaiiia matriz de un grupo que integra
las actividades de arquitectura, promocion,
construccion y gestion de viviendas protegidas en
régimen de arrendamiento. Tiene su sede social en
Valencia y, hasta la fecha, ha desarrollado todos sus
proyectos en esta provincia.

Después de promover dos proyectos de Viviendas de Proteccién Oficial en venta
y varios mas en venta libre, en 2002 realiza su primera promocion de Vivienda
Publica Protegida en alquiler a 25 anos: un edificio situado en Peris y Valero 20,
pionero en Espana al estar destinado a jovenes. A éste, le siguieron cuatro mas:
Pio XI, Alfafar 115, Torrente 30 y Torrente 90.

Acogiéndose a las distintos Planes Estatales de Vivienda y en pleno boom in-
mobiliario, Crein fue una de las empresas pioneras en el desarrollo de este tipo
de proyectos en Espana. Entonces, el grupo renunciaba a ganancias sustanciales
para acogerse a esta modalidad de promocion que se adaptaba perfectamente
a sus principios: busqueda de beneficio econémico-financiero y social.

En este tipo de promocién de vivienda publica en alquiler, el promotor percibe
subvenciones y subsidiaciones de tipo de interés que le ayudan a llevar a cabo
su proyecto. Como contraprestacion, cada promocion tiene una vida financiera
de 25 anos.

Antes del paron de la actividad inmobiliaria en Espana, Crein propuso a la
Administracion varios proyectos con una fuerte orientacion social (residencias
para mayores y discapacitados, residencias exclusivas para mujeres viudas) que,
por razones ajenas al objeto de este estudio, no se realizaron.

El objetivo que busca Crein en sus proyectos es, por tanto, doble:

o Optimizar la rentabilidad econémica-financiera relativa a cada proyecto
inmobiliario que desarrolla el grupo. En este sentido, la TIR de los proyec-
tos de Crein se sitla, de media, en aproximadamente un 25% anual.

o Obtener una rentabilidad social, esto es, dar un sentido social a sus activi-
dades. Objetivo en el que se centrara el siguiente estudio.
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Cada dia nuestras acciones y actividades crean y destruyen valor, cambian el
mundo en el que vivimos. Aunque el valor que podamos crear vaya mas alla de
lo que puede capturarse en términos financieros, éste ultimo es el Unico que se
registra y contabiliza. Por tanto, hay parte del valor creado que no se considera.
El método SROI permite acercarnos a la medicion y contabilizacion de este
concepto mas amplio de valor. Crein, al realizar este analisis SROI, desea cono-
cer y entender el impacto social de su actividad para, a posteriori, describirlo y
gestionarlo.

Cadena de creacion del impacto

Recursos aportados
al proyecto.

Actividades que lleva a
cabo la organizacion.

Las actividades de Crein, por tanto, generan cambios en los GlIs que interactuan
con la empresa. Estos cambios han sido estudiados desde su perspectiva para,
a continuacion, medirlos, valorarlos y registrarlos en un Mapa de Impactos. No ACTIVIDADES
obstante, si en la valoracion se consideran las alternativas de alquiler libre o
compra de una vivienda promovida por Crein, una parte del valor social seria
atribuible al Estado.

Productos medibles
de la actividad de la

Los Gls son, por tanto, la clave del método SROI. En este Mapa de Impactos, o
Cadena de Creacion del Impacto, estaran reflejados cada uno de los impactos
y cdmo se han creado. Con esta relacion, podremos calcular el ratio SROI, cuyo RESULTADOS Empresa.
numerador estara compuesto por la suma de los Impactos o beneficios sociales
y en el denominador figurara la suma de los recursos necesarios para desarro-
Llar el proyecto. Asi, el Mapa de Impactos se estructura de la siguiente manera:

2.

Cambios en los
sistemas sociales.

CAMBIOS
—
Desplazamiento
Peso muerto
Atribucion
Decrementos

IMPACTOS

Modificar el objetivo
para lograr el Impacto

AJUSTE DEL deseado.
OBJETIVO
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c Como entender el método SROI

Glosario de términos

Insumos: Son los recursos necesarios para poder llevar a cabo la actividad. Son las aportaciones
dinerarias, el personal, los locales y el equipo.

Actividades: Son las actividades que lleva a cabo la organizacién. En el caso de Crein, sus proyectos
buscan dar vivienda digna a un colectivo, sin descuidar el objetivo de obtener una
rentabilidad econémico-financiera.

Resultados: Son los productos de la actividad de la empresa que son medibles. Por ejemplo, el nimero
de personas que viven en una determinada promocion de viviendas.

Cambios producidos en Es aquello que ocurre como consecuencia de nuestro proyecto. Por ejemplo, nimero
de personas que experimentan una mejora de su salud como consecuencia de poder
disponer de un ascensor.

los sistemas sociales:

Impactos: Son los resultados atribuibles directamente a la organizacion. Para llegar a ese concepto,
tenemos que depurar los Cambios, restando aquello que no ha sido producido por nuestra
compania. Es decir,al llevar a cabo un analisis SROI, la organizacion sélo puede reivindicar
como Impacto aquello que haya creado ella misma.

Desplazamiento: Consiste en el estudio de qué porcentaje del Cambio ha desplazado otros Cambios. Es
decir, si existe la posibilidad de que la mejora de la calidad de vivienda de un colectivo se
haya conseguido a costa del empeoramiento de otro.

Peso Muerto: Refleja si los Cambios se hubiesen podido conseguir si la organizacién no hubiera llevado
a cabo su actividad. En el caso de Crein, es una medida de la cantidad de Cambio que se
hubiera podido producir si sus promociones no hubieran existido en la zona.

Es el porcentaje de Cambios que no es atribuible a la gestion de la organizacion.

Ajuste del objetivo: Consiste en ajustar o modificar nuestros objetivos para lograr el Impacto deseado.
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De modo resumido, puesto que las principales promociones desarrolladas por
Crein seran analizadas detalladamente en las diferentes fases de este estudio,
el valor del cambio social explorado en este informe incluye:

o Losinquilinos de Peris y Valero 20 han podido emanciparse de sus familias,
al optar a una vivienda de proteccién publica de alquiler, con garaje y tras-
tero y a un precio asequible en el centro de Valencia.

o Al disponer de una vivienda totalmente reformada y con ascensor, los in-
quilinos de Pio XI pueden disfrutar mas de sus familias y vivir una vida mas
saludable.

o Las personas que viven en Alfafar 115 disfrutan de un alquiler por debajo
de la media, en comparacién con viviendas de la zona, de calidad y anti-
gliedad similares.

o El colectivo de discapacitados intelectuales de Torrente 30, al poder vivir
en comunidad y en una vivienda adaptada, mejoran su autonomia personal,
calidad de vida, relaciones interpersonales y aptitudes profesionales.

o Los inquilinos de Torrente 90, al poder optar a una vivienda de proteccién
publica de alquiler asequible, disfrutan de una vivienda mas salubre y ex-
perimentan un aumento de su autoestima.

Por tanto, este analisis estima que por cada euro inver-
tido en los proyectos de Crein, se crea un valor social
promedio aproximado de 1,07 euros.

Para Crein el objetivo de este analisis es triple:

o  Conocer el proceso por el que se llega a la creacién del beneficio social
o Valorar cual es el impacto social de sus actividades

o Partiendo de los dos aspectos anteriores, dar a conocer tanto al publico
como a la Administracion su faceta social (mejora de las zonas donde pro-
mueven, mejora de la capacidad de ahorro y gasto de las familias, de la
calidad de vida de los inquilinos, etc.)

No obstante, la empresa siempre ha sido consciente de que su beneficio estaba
formado por dos componentes: econémico y social (éste ultimo denominado
internamente como emocional). Con el presente analisis, trataremos de medir
este beneficio emocional.

crein Informe SROI
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C

Fases del estudio y resultados

El método SROI se desarrolla en torno a 6 fases que se
complementan con un primer apartado introductorio
sobre el interés de la compaiiia en la aplicacion de este
analisis y con un bloque final dedicado a conclusiones
del estudio.

De este modo, las 6 fases del estudio se podrian clasificar de la siguiente mane-
ra, en funcion de los objetivos y datos a conseguir y de su desarrollo:

Fase

Fase 1

Fase 4

Establecimiento del
alcance del proyecto e
identificacion de Grupos
de Interés (Gls)

Diseno del mapa de
cambios en los sistemas
sociales

Valoracion de los
cambios en los sistemas
sociales

Determinar los impactos

Calculo del SROI

Elaboracién del informe
final, conclusiones y co-

municacion interna a los
responsables de Crein

Establecer el alcance del proyecto
Identificacion de los Gls

Decidir como involucrar a los Gls

Encuestas/entrevistas con los Gls

Identificacion de los insumos o inputs
Valoracién de los insumos o inputs
Descripcion de los cambios en los sistemas sociales

Desarrollo de indicadores de cambios
Recogida de datos sobre cambios
Determinar cuanto duran los cambios
Valorar los cambios

Peso muerto y desplazamiento
Atribucion

Decrementos

Calculo del impacto

Calculo del valor presente

Calculo del ratio SROI

Analisis de sensibilidad

Periodo de retorno de la inversion o payback

Como paso previo a la realizacion del informe, y para garantizar el éxito en el
desarrollo de los diferentes pasos del proyecto, ha sido necesaria la constitu-
cién de un grupo de trabajo. Los principales integrantes de este equipo han
sido: el director general de Crein, David Beneyto, el director financiero de la
compania, Juan Amadeo Vallés, y el consultor encargado de la realizacién del
informe SROI, Hugo Narrillos.

c Fase 1: Planteamiento del proyecto

Establecer el alcance del proyecto e identificar los
Grupos de Interés

El presente informe SROI de Crein esta basado en el estudio de las 5 promocio-
nes principales realizadas por la compania. EL grupo de trabajo decidio partir de
esta base para intentar cuantificar con detalle el Impacto Social de la actividad
de Crein y poder describir el proceso de creacion de valor social con mayor
precision. Una alternativa hubiera sido realizar el estudio de una promocion en
concreto y extrapolar la informacién obtenida, pero dado que se podria acceder
con facilidad a los distintos Gls, se optd por analizar cada promocién de modo
independiente.

Del mismo modo, y para evitar una posible pérdida de objetividad, se propuso
hacer un analisis retrospectivo del ano 2010, aunque los proyectos de Crein
tengan una duracion de 25 anos. Asi, las cifras serian manejables y actuales y
no seria necesario trabajar con estimaciones de impactos a tan largo plazo. El
SROI en su forma prospectiva (a futuro) estima los impactos a un plazo de 5
anos, descontandolos con el tipo de interés libre de riesgo. No obstante, esta
modalidad suele utilizarse en proyectos que estan en fase embrionaria o ape-
nas iniciados.

Otro de los pasos iniciales y fundamentales para la realizacion de un informe
SROI, es elaborar el listado de Gls que interactlian con el proyecto a analizar.En
el caso de Crein, el grupo de trabajo lo definié en esta primera fase, aunque se
concibié como algo dinamico: podria ampliarse o reducirse conforme avanzara
el proyecto y se confirmara la relevancia, o no, de alguno de los Gls selecciona-
dos previamente.

Asi, la lista de Gls correspondiente a cada promocion ha sido la siguiente:
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Peris y Valero 20

Alfafar 115

Torrente 30

Torrente 90

crein Informe SROI

Grupo de Interés

Ayuntamiento de Valencia

Ministerio de Fomento (Secretaria General de Vivienda)
Generalitat Valenciana (Conselleria de Territorio y Vivienda)
Inquilinos (jévenes)

Colaborador inmobiliario

Crein

Ayuntamiento de Valencia

Ministerio de Fomento (Secretaria General de Vivienda)
Generalitat Valenciana (Conselleria de Territorio y Vivienda)
Inquilinos que vivian antes de la remodelacién

Inquilinos renta antigua

Otros inquilinos

Familiares de los inquilinos

Gerente de la clinica de rehabilitacion neuronal
Colaborador inmobiliario

Crein

Generalitat Valenciana (Conselleria de Territorio y Vivienda)
Ministerio de Fomento (Secretaria General de Vivienda)
Ayuntamiento de Alfafar (Concejalia de Territorio y Vivienda)
Ayuntamiento de Alfafar (Concejalia de Bienestar Social)
Inquilinos jévenes

Colaborador inmobiliario

Crein

Generalitat Valenciana (Conselleria de Territorio y Vivienda)
Ministerio de Fomento (Secretaria General de Vivienda)
Ayuntamiento de Torrent (Concejalia de Territorio y Vivienda)
Ayuntamiento de Torrent (Concejalia de Bienestar Social)
Ayuntamiento de Torrent (Gerencia del Plan Urban)
Empresa publica Nous Espais

Inquilinos mayores (pensionistas)

Inquilinos discapacitados

Tutor de la Fundacién de discapacitados intelectuales
Colaborador inmobiliario

Crein

Generalitat Valenciana (Conselleria de Territorio y Vivienda)
Ministerio de Fomento (Secretaria General de Vivienda)
Ayuntamiento de Torrent (Concejalia de Territorio y Vivienda)
Ayuntamiento de Torrent (Concejalia de Bienestar Social)
Ayuntamiento de Torrent (Gerencia del Plan Urban)

Empresa publica Nous Espais

Inquilinos

Colaborador inmobiliario

Crein
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Coémo involucrar a los GIs

Una vez definidos los Gls, el siguiente paso era involucrarlos en la realizacién
del informe SROI de Crein. Dado que cada uno de ellos era facilmente aislable y
accesible y que,ademas, se encontraban en Valencia o en su area metropolitana,
la opcion elegida para la recogida de datos fue la encuesta personal o familiar,
en detrimento de otras modalidades como las reuniones de grupo.

Dependiendo del colectivo a encuestar, se elaboré un modelo de cuestionario
especifico (ver anexo de este informe), compuesto por entre 10y 15 preguntas
y valido para el resto de Gls que tuvieran un perfil similar. Asi, en el caso de las
promociones a analizar, se defini6 para cada una de ellas un Grupo de Control
al que realizar la entrevista. Los datos obtenidos se extrapolaron al resto de
inquilinos del edificio. En el caso de las entrevistas a politicos, y con el fin de
recopilar la maxima informacion posible, las encuestas se realizaron antes del
inicio del proceso de precampana de las Elecciones Municipales y Autondémicas
celebradas el pasado 6 de mayo de 2011.

Todas las encuestas se han realizado en el domicilio particular o en el lugar de
trabajo del entrevistado. En todo momento se ha respetado y garantizado la
confidencialidad y el anonimato tanto de los encuestados como de sus respues-
tas.Ademas, s6lo en un caso, se anticipo el cuestionario por correo electrénicoy
en otros dos se remitid informacion previa al encuestado sobre el método SROI.

c Fases 2-5: Disefio del mapa de cambios en sistema
sociales

Para facilitar la comprension del estudio, se han desarrollado cada una de las
fases de modo independiente para cada promocion analizada. Con los datos
obtenidos en cada proyecto, se obtendra un valor promedio que nos permitira
obtener el ratio SROI de Crein.
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1. Para proteger la
confidencialidad de los
Gls que han colaborado

en el informe, los
nombres de los autores

de los comentarios que

incluimos son ficticios.
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PERIS Y VALERO 20

“Vimos varias viviendas en zonas peores que eran mas
caras, mas pequeifias y no tenian ni garaje ni trastero”.

Juan?, vecino de Peris y Valero 20"

Peris y Valero 20

Identificacién de los insumos, valoracion de los
insumos y descripcion de los Cambios en los sistemas
sociales.

En la tabla adjunta reflejamos estos tres puntos, donde:

Los Insumos son las aportaciones al proyecto. Vemos que los Inquilinos apor-
tan el alquiler mensual. Por otra parte, en la partida de Insumos aportados por
Crein se incluyen de nuevo tres conceptos: las cuotas del préstamo pagadas
durante el ano 2010 (formadas por capital e intereses), la parte alicuota de la
subvencién obtenida al principio del proyecto (otorgadas por el Ministerio de
Vivienda y la Generalitat Valenciana), y la subsidiacién de Intereses (facilitada
por el Ministerio de Vivienda).

Los Cambios es aquello que se produce como consecuencia del proyecto de
Crein. Al igual que en las promociones anteriores, el alquiler mensual esta por
debajo del alquiler fijado en el mddulo de VPP.En la columna de la derecha (del
siguiente cuadro Fase 3,“columna valor”) vemos que los inquilinos disponen de
mas renta mensual. También los inquilinos dicen que disfrutan de una vivienda
nueva que les ha permitido emanciparse, vivir en el centro de la ciudad, estar
cerca de los medios de transporte y no perder tiempo y dinero en aparcar el
vehiculo.

Ademas, como consecuencia del proyecto, el Ayuntamiento de Valencia recauda
anualmente el Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

La promocion Peris y Valero 20 es un edificio de 20 viviendas protegidas, pione-
ro en Espana, destinado al alquiler a 25 anos para jovenes (entre 18 y 35 anos).
Enclavada en una de las principales avenidas de Valencia, concretamente en
la Avda. Peris y Valero, nimero 87 de Valencia. Los inquilinos pagaban origina-
riamente 250€ por vivienda, garaje y trastero. Ahora pagan 400€ de media. Los
primeros inquilinos entraron en el mes de abril de 2004.

FASE 2: EL MAPA DE CAMBIOS EN LOS SISTEMAS SOCIALES

crein Informe SROI
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Grupos de Interés | Cambios intencionados / Insumos Resultados | Cambios
No intencionados
I R [ [ I -

;Sobre quién tenemos ¢Qué piensas que cambiara para ;Qué invierten? Resumen de la ¢Cémo describirias el Cambio?
impacto? / ;Quién tiene ellos? actividad en
impacto en nosotros? cifras

Inquilinos jovenes Obtener una vivienda a precio asequible  Alquiler 119.171,00€ 20 viviendas Pueden disponer de mas renta para satisfacer sus nece-
sidades (con respecto al ARVPP estandar).
Poder disfrutar de una Vivienda Nueva.
Disponer de su propia vivienda.
Poder estar cerca de la ciudad.
Cercania a los medios alternativos de transporte.
No perder el tiempo en aparcar.
Pueden disponer de mas renta para satisfacer sus nece-
sidades (con respecto a la hipoteca estandar).

Ayuntamiento de Valencia Al convertir un solar en edificacion, el 20 Viviendas El incremento de impuestos aumenta el Ppto. Municipal,
Ayto. cobra al IBI a los inquilinos disponiéndose de mas recursos.
Crein Llevar a cabo su proyecto Subvencioén + Subsidiacion + 86.411,61€
Intereses

TOTAL - ] ]
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FASE 3: VALORACION DE LOS CAMBIOS EN LOS SISTEMAS SOCIALES

Desarrollo de indicadores de Cambios, recogida de
datos sobre Cambios, determinacion de la duracion

de los mismos y valoracion de dichos Cambios.

A continuacién mostramos una tabla con los Cambios y su valoracién.

Descripcion Indicador

;Como describirias el Cémo medirias el
cambio? cambio?

Cambios: qué
cambia en la
Organizacion

nformacion?

WELIER

duraba?

¢Qué proxy usarias para
valorar el cambio?

¢Cual es el valor de

cambio?

la informacion?

Pueden disponer de mas  Ahorro con respecto al Crein 20 1 ano Diferencia entre el Modulo 309,22€ Crein
renta para satisfacer sus ~ ARVPP estandar VPPy el Alquiler Real pagado
necesidades
Poder disfrutar de una Poder disfrutar de una Encuesta del consultor 40 1 ano Coste del envio a domicilio de  432,60€ Web de Mercadona
vivienda nueva vivienda con ascensor Mercadona
Disponer de su propia Aumento de la au- Encuesta del consultor 40 1 ano Coste basico de amueblar 3.000,00€ Web de lkea
vivienda toestima, sensacion de un piso
independencia
Poder estar cerca de la Ahorro en el coste de Encuesta del consultor 40 1 ano Coste de desplazarse todos 2.080,00€ Encuesta del
ciudad desplazarse desde los dias desde Massamagrell Consultor
Massamagrell a Valencia
Cercania a los medios al-  Uso del autobus (pasa Encuesta del consultor 40 1 ano Abono Anual de autobus 356,40€ Web de EMTSA
ternativos de transporte  por la puerta)
Uso de la bicicleta para Encuesta del consultor 40 1 ano Abono Anual de Valenbisi 18,00€ Web de Valenbisi
desplazarse
No perder el tiempo en Disponer de una plaza Encuesta del consultor 20 1 ano Alquiler plaza de garaje 1.200,00€ Web de
aparcar de garaje en el centro mundoanuncio
de la ciudad
Pueden disponer de mas  Ahorro con respecto a la  Crein 20 1 ano Diferencia entre el modulo 3.857,71€ Crein
renta para satisfacer sus ~ HIPOTECA estandar VPPy la cuota de una
necesidades HIPOTECA DE MERCADO
El incremento de im- Importe medio de IBI Encuesta del consultor 20 1 ano IBI medio por vivienda en PyV. 191,42€ Crein

puestos aumenta el ppto.
municipal, disponiéndose
de mas recursos

que pagan los inquilinos
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Tal y como podemos apreciar en el cuadro, los Cambios que hemos detectado y
su valoracion son:

o

Los inquilinos experimentan un ahorro con respecto al modulo de VPP.
Hemos valorado este cambio como la diferencia entre el mdédulo de VPPy
el alquiler pagado por el inquilino (25,77€ al mes).

Disponen de un ascensor. Valoramos este factor como el coste de un envio
de la compra del supermercado Mercadona (7,21€ semanales).

Afirman tener sensacion de independencia, al haberse emancipado de los
padres y disponer de una vivienda propia. La comodidad de una vivienda
nueva la hemos valorado con la inversién que, de media, estimamos se
suele hacer en estos pisos (3.000€).

Vivir en el centro de la ciudad con un coste asequible es muy apreciado por
los inquilinos. Afirman que para poder disponer de una vivienda de cali-
dades semejantes y mismo coste se habrian tenido que ir a vivir a los mu-
nicipios del area metropolitana de Valencia. Estimamos este factor como
el ahorro del coste que les supondria el desplazamiento diario en coche
desde uno de estos municipios (el gasto en combustible de un coche para
este desplazamiento es aproximadamente de 40€ a la semana).

De la misma forma, aprecian mucho tener medios de transporte a escasos
metros del portal, poder disponer del sistema municipal de alquiler de
bicicletas y tener un garaje en pleno centro de la ciudad. Todos estos cam-
bios los valoramos con el coste que suponen los alquileres anuales de los
mismos (18€ al ano y 100€ al mes respectivamente).

Ademas, como consecuencia del proyecto, el Ayuntamiento de Valencia
recauda anualmente el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (191,42€).

T
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FASE 4: DETERMINAR LOS IMPACTOS

Peso muerto y desplazamiento, atribucion,
decrementos y calculo del impacto.

Peris y Valero 20 es, como el resto de promociones de Crein, un proyecto uni-
co. Ni en la zona donde esta situada, ni en los alrededores, existen proyectos
similares. Por tanto, y a tenor de los datos recogidos tras encuestar a los Gls,
determinamos que su Peso Muerto es cero.

Tampoco consideramos que exista Desplazamiento debido a la cuasi-exclusivi-
dad del mismo.

De la misma forma, no hemos identificado cambios que no sean atribuibles al
proyecto. Por tanto, podemos decir que no hay Atribucion.

Tampoco hemos detectado que existan Decrementos en esta promocion.

FASE 5: CALCULO DEL SROI

Calculo del valor presente, calculo del ratio SROI,
analisis de sensibilidad y periodo de retorno de la
inversion o payback.

Hay dos tipos de Analisis SROI:

o Retrospectivo: se lleva a cabo con datos histdricos y resultados que ya han
sido obtenidos. Suele utilizarse por empresas que llevan funcionando varios
anos. Sirve para evaluar el impacto de proyectos ya ejecutados o en vigor.

o Prospectivo: predice qué valor se creara en el futuro si las actividades de la
organizacion producen los resultados deseados. Este tipo suele usarse por
empresas en proyecto o de reciente creacion. Sirve para predecir el valor
social de las actividades que se generaran.

Al igual que en el resto de las promociones, y dado que Peris y Valero 20 esta
operativa, hemos llevado a cabo un Analisis Retrospectivo, y por tanto, no he-
mos recurrido al calculo del valor presente de los impactos como debe hacerse
en los analisis prospectivos.

o Lasuma de los Impactos en 2010 es: 269.492,98€

o Lasuma de los Insumos es 2010 es: 205.582,61€

o Portanto, el ratio SROl en 2010 es, 1: 1,31

Esto quiere decir, que por cada 1€ invertido en el proyecto, se crea 1,31€ de
valor social. Visto desde otro punto de vista, el proyecto devuelve a la sociedad
1,31€ por cada 1€ que se invierte en éL.

A continuacion incluimos una tabla donde reflejamos:

o Elratio SROI del proyecto
o Analisis de sensibilidad

o Periodo de retorno de la inversion

Radio SROI obtenido

ANALISIS DE SENSIBILIDAD
¢Como varia el ratio SROI al modificar las siguientes variables?

Proxies Coste amueblar de 3000 a 1000

Coste amueblar de 3000 a 5000
Coste de gasolina de 40 a 70
Solo 10 valoran garaje

PERIODO DE RETORNO O PAYBACK
¢Cuantos meses tiene que durar el beneficio para recuperar la inversion?

Periodo de retorno

Por tanto, a tenor del Anilisis de Sensibilidad de Peris y Valero 20,
vemos que el ratio SROI es aproximadamente 1,30. Ademads, con este

ratio, el Beneficio o Impacto Social tendria que durar 9 meses para
recuperar la inversion que los GIs han hecho en el proyecto.
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PIO XI

“A la gente que vivia aqui se les ha hecho un gran favor:
ahora viven dignamente. Antes de la reforma, no me

habria metido en una vivienda asi ni regalada”
Paco, vecino de Pio XI.

“iMenudo alivio tener ascensor!”
Inés, vecina de Pio XI.

En los anos 40, en la actual planta baja del edificio, se ubicaban los hornos de
una fabrica de vidrio, cuyas naves y resto de dependencias se extendian a lo lar-
go y ancho de la manzana actual, ocupando varios miles de metros cuadrados.
Por el mero hecho de ser empleado de la fabrica, los trabajadores de la empresa
podian disfrutar de una vivienda humilde, por un precio moédico y que apenas
se modificé con el paso de los anos, considerandola como “Renta Antigua” No
disponian de agua caliente ni de ascensor,y tenian instalaciones y aislamientos
que, como decimos, databan de los anos 40.

En el ano 2003, Crein adquiere los edificios e inicia una rehabilitacion integral
de los mismos, manteniendo la estructura de 4 portales de 16 viviendas cada
uno (64 viviendas en total). La compania adquiere un doble compromiso con
los inquilinos existentes: respetarles las condiciones contractuales a aquellos
que las tuvieran y a realojarles en viviendas de la misma promocion mientras
durara la rehabilitacién del bloque en el que se ubicaba su casa.

Crein decide volver a acogerse al modelo de VPP en alquiler a 25 anos y,al igual
que en Torrente 30, orienta la promocién a gente con pocos recursos, en su ma-
yoria pensionistas. Los primeros inquilinos empiezan a ocupar el portal numero
25 en diciembre de 2005, el portal 23 en noviembre de 2007,y los portales 19
y 21 en diciembre de 2009.

Todas las viviendas fueron totalmente rehabilitadas y acondicionadas para que
las personas mayores, en su mayoria jubilados, pudieran vivir mas comodamen-
te y las condiciones contractuales existentes fueron respetadas (hay vecinos
que pagan entre 18 y 80€ al mes). Los alquileres vuelven a estar, una vez mas,
por debajo del médulo de VPP.

En los bajos donde, en los anos 40, se ubicaban los hornos ahora hay una clini-
ca de recuperacion de personas con dano cerebral. Este centro es Unico en su
género, pues dispone de una piscina adaptada para Hidroterapias, muy eficaces
en los tratamientos de enfermos afectados por dano cerebral.
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I30p (R FASE 2: EL MAPA DE CAMBIOS EN LOS SISTEMAS SOCIALES

Identificacién de los insumos, valoracion de los
insumos y descripcién de los Cambios en los
sistemas sociales

En la tabla adjunta reflejamos estos puntos:

Grupos de Interés | Cambios intencionados / | Insum
No intencionados

- Resultados Cambios

I I [ S T Y I L

;Sobre quién tenemos
impacto? / ;Quién tiene para ellos?
impacto en nosotros?

¢Qué piensas que cambiara ¢Qué invierten?

Inquilinos familias Obtener una vivienda nueva Alquiler

a precio asequible

Ayuntamiento de Valencia Al convertir un solar en edificacion,
el Ayto. cobra al IBI a los inquilinos

Subvencién +
Subsidiacién + Intereses

Crein Llevar a cabo su proyecto

Resumen de
la actividad
en cifras

187.905,20€ 64 viviendas

¢Como describirias el Cambio?

Pueden disponer de mas renta para satisfacer sus necesidades
(con respecto al ARVPP estandar).

Poder disfrutar de una vivienda mas cémoda gracias al ascensor.
Vivir en una vivienda salubre.

Poder disfrutar de vivienda propia, ser independiente.

Vivir en una zona que antes estaba totalmente degradada.
Pueden disponer de mas renta para satisfacer sus necesidades
(con respecto a la hipoteca estandar).

64 Viviendas El incremento de impuestos aumenta el Ppto. Municipal,
disponiéndose de mas recursos.

299.870€

Los Insumos son las aportaciones al proyecto. Vemos que los inquilinos pen-
sionistas aportan el alquiler mensual. Por otra parte, en la partida de Insumos
aportados por Crein se incluyen, de nuevo, tres conceptos: las cuotas del prés-
tamo pagadas durante el ano 2010 (formadas por capital e intereses), la parte
alicuota de la subvencion obtenida al principio del proyecto (otorgadas por
el Ministerio de Vivienda y la Generalitat Valenciana), y la subsidiacion de
Intereses (facilitada por el Ministerio de Vivienda).

Los Cambios es aquello que se produce como consecuencia del proyecto de
Crein. Al igual que en las promociones anteriores, el alquiler mensual esta por
debajo del alquiler que marca el Médulo de VPP. En la columna de la dere-
cha (del siguiente cuadro “‘columna valor”) vemos que los inquilinos disponen
de mas renta mensual. Los inquilinos también aseguran que disfrutan de una
vivienda nueva, mas cémoda gracias al ascensor, de una vivienda salubre, de
tener independencia, y de vivir en una zona que, antes de la reforma, estaba
totalmente degradada.

Ademas, como consecuencia del proyecto, el Ayuntamiento de Valencia recauda
anualmente el Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
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FASE 3: VALORACION DE LOS CAMBIOS EN LOS SISTEMAS SOCIALES

Desarrollo de indicadores de Cambios, recogida de
datos sobre Cambios, determinacion de la duracion
de los mismos y valoracién de dichos Cambios.

A continuacion mostramos una tabla con los Cambios y su valoracion.

Depion  [indicador |Funte | Camidad | Duacion |PromyFinancers___|vaior__|Fuemto__

Cambios: qué cambia
en la Organizacion

¢Cémo describirias el | ;Como medirias el cambio? ;Dénde obtuviste ¢Cuanto ¢Cuanto ¢Qué proxy usarias para valorar (Cualesel | ;Donde

cambio? la informacion? cambio tiempo el cambio? valor del obtuviste la
habia? duraba? cambio? informacion?

Pueden disponer de mas  Ahorro con respecto al ARVPP estandar ~ Crein 64 1 ano Diferencia entre el Médulo VPP y el Alquiler 1.452,80€ Crein

renta para satisfacer sus Real pagado

necesidades

Poder disfrutar de una Poder disfrutar de una vivienda con Encuesta del consultor 128 1 ano Coste del envio a domicilio de Mercadona 432 60€ Web de
vivienda mas cémoda ascensor Mercadona
gracias al ascensor Poder desplazarse a hacer la compra Encuesta del consultor 128 Coste de un carro para hacer la compra 35,90€ Web del Corte
Inglés
Ahorro del Estado en visitas a Encuesta del consultor 128 Diferencia entre el coste de la visita médica  1.344,00€ Web del Diario
domicilio a domicilio y ambulatoria de Navarra
Las personas mayores estan mas Encuesta del consultor 128 Coste de una visita ambulatoria al Centro 504,00€ Web del Diario
activas, y por tanto, socializan mas y de Salud cada 2 meses de Navarra

estan mas optimistas

Poder disfrutar de la familia Encuesta del consultor 128 Coste desplazamiento Valencia-Montserrat ~ 416,00€ Web de la Guia
Repsol

Vivir en una vivienda Ahorro en aislamiento Encuesta del consultor 128 6 meses Gasto extra anual en electricidad 240,00€ Encuesta del
salubre consultor
Poder disfrutar de Dejar de percibir 300€ al mes en alqui- Encuesta del consultor 1 1 ano Coste extra de un inquilino 3.600,00€ Encuesta del
vivienda propia, ser leres para poder llegar a fin de mes Consultor
independiente (compra de libertad)
Vivir en una zona que Tras la actuacion de Crein, la zona Encuesta del consultor 64 1 ano Diferencia entre el precio de venta de 5.250,00€ Facilitado por
antes estaba totalmente  gana en habitalidad una viviena antes y despues de la reforma Crein
degradada (prorrateado por 10 afos)

20 1 ano Igual que el anterior pero para el local 5.250,00€ Facilitado por

donde se ubica IN Crein

Pueden disponer de mas  Ahorro con respecto a la HIPOTECA Crein 64 1 ano Diferencia entre el médulo VPP y la cuota 834,93€ IDEALISTA
renta para satisfacer sus  estandar de una HIPOTECA DE MERCADO
necesidades
El incremento de Importe medio de ibi que pagan Encuesta del consultor 64 1 ano IBI medio por vivienda en Pio XI 50,39€ Crein
impuestos aumenta los inquilinos

el ppto. municipal,
disponiéndose de mas
recursos
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Los Cambios que hemos detectado y su valoracion son:

o

Los inquilinos experimentan un ahorro con respecto al modulo de VPP.
Hemos valorado este cambio como la diferencia entre el modulo de VPPy
el alquiler pagado por el inquilino (121,07€ al mes).

En esta promocion, los inquilinos dan la maxima valoracion posible al as-
censor (recordemos que en las viviendas originales no habia).Valoramos los
Cambios gracias al ascensor con cinco proxies o aproximaciones financieras:

* En primer lugar, permite ahorrarse a los inquilinos el coste de un envio

semanal a domicilio del supermercado Mercadona (7,21€ semanales).

e Tener un ascensor, también permite a los inquilinos hacer la compra y

disponer de un carrito para hacerla (35,60€).

* Ahorra al Estado la diferencia entre el coste de una visita a domicilio

(140€) y una visita ambulatoria (80€), 2 veces al mes en un ano. Hemos
obtenido estos datos del estudio del Servicio Navarro de Salud?.

* Al estar mas activos, los inquilinos se ahorran una visita al médico cada

2 meses (Lo valoramos con los mismos parametros que el punto anterior).

¢ ELl ascensor permite sacar a los inquilinos mayores del aislamiento vy,

entre otras cosas, poder disfrutar de la familia. Antes de disponer de as-
censor, determinados inquilinos no habian salido de sus casas en varios
anos... Hemos valorado este cambio como el coste de un viaje semanal
en automdvil a uno de los pueblos cercanos a Valencia (por ejemplo,
Montserrat) donde los valencianos suelen tener una parcela o casa para
el esparcimiento (8€ semanales).

La mejora en el aislamiento de la vivienda supone un ahorro en la factura
eléctrica para los inquilinos (40€ al mes durante 6 meses).

Uno de los inquilinos nos comentd que vivir en esta casa le suponia haber
‘comprado su libertad”, puesto que en la vivienda donde vivia antes, tenia
que subarrendar habitaciones para poder pagar el alquiler. En esta,al tener
un alquiler mas bajo, tiene la “libertad” de vivir solo (300€ al mes).

Los encuestados también han valorado la importante mejora en habitabi-
lidad experimentada por la zona, tras la actuacion de Crein. Al parecer, des-
pués del cierre de la fabrica de vidrio, tanto las viviendas como los bajos
estaban en un estado deplorable con verdadero riesgo para los inquilinos
y los vecinos. La reforma del edificio (incluidos los bajos), supone una clara
mejora para la zona y posibilita la edificacion de nuevas viviendas y co-
mercios. Este Cambio tan importante lo valoramos como la diferencia de
precio por metro cuadrado antes y después de la reforma, diluido en un
periodo de 10 anos, periodo en el que estimamos que la zona se beneficia
de la reforma (700€ por metro cuadrado, con una superficie construida de
75 m?). También lo aplicamos al local que tiene 1.500 m2.

Ademas, como consecuencia del proyecto, el Ayuntamiento de Valencia re-
cauda anualmente el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (50,39€ anuales).
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FASE 4: DETERMINAR LOS IMPACTOS

Peso muerto y desplazamiento, atribucion,
decrementos y calculo del impacto.

Pio Xl es,como el resto de promociones de Crein,Unica, puesto que ni en la zona
donde esta ubicada, ni en los alrededores, hay proyectos similares. Por tanto, y
a tenor de los datos recogidos tras encuestar a los Gls, determinamos que su
Peso Muerto es cero.

Tampoco consideramos que exista Desplazamiento debido a la cuasi-exclusivi-
dad del mismo.

De la misma forma, no hemos identificado cambios que no sean atribuibles al
proyecto. Por tanto, podemos decir que no hay Atribucién.

Tampoco hemos detectado que existan Decrementos en esta promocion.
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FASE 5: CALCULO DEL SROI

Calculo del valor presente, calculo del ratio SROI,
analisis de sensibilidad y periodo de retorno de la
inversion o payback.

Al igual que en el resto de las promociones, y dado que Pio Xl esta en funcio-
namiento, hemos llevado a cabo un Analisis Retrospectivo. Por tanto, no hemos
recurrido al calculo del valor presente de los impactos como debe hacerse en
los analisis prospectivos.

o Lasuma de los Impactos en 2010 es: 921.284,24€

o Lasuma de los Insumos es 2010 es: 487.776,06€

o Portanto, el ratio SROI en 2010 es, 1: 1,89

Esto quiere decir, que por cada 1€ invertido en el proyecto se crea 1,89€ de
valor social. Visto desde otro punto de vista, el proyecto devuelve a la sociedad
1,89€ por cada 1€ que se invierte en éL

A continuacion incluimos una tabla donde reflejamos:

o Elratio SROI del proyecto
o Analisis de sensibilidad

o Periodo de retorno de la inversion

Radio SROI obtenido

ANALISIS DE SENSIBILIDAD

¢Cémo varia el ratio SROI al modificar las siguientes variables?

Proxies Mejora zona de 10 a 15 afos
Mejora zona de 10 a 5 afos

Sélo se benefician la mitad de los inquilinos del
ascensor (visitas ambulatorias vs a domicilio)

PERIODO DE RETORNO O PAYBACK
¢Cuantos meses tiene que durar el beneficio para recuperar la inversion?

Periodo de retorno

Por tanto, a tenor del Anilisis de Sensibilidad de Pio XI, vemos que
el ratio SROI es aproximadamente 1,90. Ademas, con este ratio, el

Beneficio o Impacto Social tendria que durar 6 meses para recuperar
la inversion que los GIs han hecho en el proyecto.
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“La antigua casera me dijo: mi hija se casa, necesito

que te vayas. jYa no hay posibilidad de que ocurra eso!”
Pedro, vecino de Alfafar 115

La promocion Alfafar 115 esta situada a la entrada del municipio valenciano de
Alfafar. Fue la primera promocién que hubo en el municipio de VPP en arrenda-
miento destinada a jovenes. El proyecto consta de 115 viviendas.

Los primeros inquilinos entraron en abril de 2007. El acto de inauguracion estu-
vo presidido por la entonces Ministra de Vivienda, Maria Antonia Trujillo.

ALFAFAR 115

FASE 2: EL MAPA DE CAMBIOS EN LOS
SISTEMAS SOCIALES

Identificacién de los insumos, valoracion de los
insumos y descripcion de los Cambios en los
sistemas sociales.

En la tabla adjunta reflejamos estos tres puntos, donde:

Los Insumos son las aportaciones al proyecto. Vemos que los inquilinos apor-
tan el alquiler mensual. Por otra parte, en la partida de Insumos aportados por
Crein se incluyen de nuevo tres conceptos: las cuotas del préstamo pagadas
durante el ano 2010 (formadas por capital e intereses), la parte alicuota de la
subvencion obtenida al principio del proyecto (otorgadas por el Ministerio de
Vivienda y la Generalitat Valenciana), y la subsidiacién de Intereses (facilitada
por el Ministerio de Vivienda).

Los Cambios es aquello que se produce como consecuencia del proyecto de
Crein. Al igual que en Torrente 30 y Torrente 90, el alquiler mensual esta por
debajo del alquiler que marca el médulo de VPP. En la columna de la derecha
(del cuadro de la siguiente fase 3 “‘columna valor”) vemos que los inquilinos
disponen de mas renta mensual. Ademas, todos dicen tener una vivienda mas
comoda que la anterior (para ellos es importante que sea de nueva construc-
cion), mas salubre, tienen una autoestima mayor y viven en una zona mas segura.
Ademas, afirman disponer de una cierta flexibilidad (casos puntuales) a la hora
de pagar los alquileres.

EL Ayuntamiento de Alfafar, como consecuencia del proyecto Alfafar 115, recau-
da anualmente el Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
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Grupos de Interés | Cambios intencionados / | Insumos Resultados | Cambios
No intencionados

T [owwpwn  [Vewene | [oewpeem

;Sobre quién tenemos ¢Qué piensas que cambiara para | ;Qué invierten? Resumen de la | ;Como describirias el Cambio?
impacto? / ;Quién tiene ellos? actividad en
impacto en nosotros? cifras

Inquilinos jovenes Obtener una vivienda nueva a precio  Alquiler 476.400,00€ 115 viviendas Pueden disponer de mas renta para satisfacer sus necesidades
asequible (con respecto a la ARVPP estandar).
Poder disfrutar de una vivienda nueva.
Vivir en una vivienda salubre.
Poder vivir en una zona segura.
Poder disfrutar de cierta flexibilidad en el abono de alquileres.
Disponer de tu propia vivienda.
Pueden disponer de mas renta para satisfacer sus necesidades
(con respecto a la hipoteca estandar).

Ayuntamiento de Alfafar Al convertir un solar en edificacion, 115 Viviendas El incremento de impuestos aumenta el Ppto. Municipal,
el Ayto. cobra al IBI a los inquilinos disponiéndose de mas recursos.
Crein Llevar a cabo su proyecto Subvencioén + 555.570,96€

Subsidiacion + Intereses
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FASE 3: VALORACION DE LOS CAMBIOS EN LOS SISTEMAS SOCIALES

Desarrollo de indicadores de Cambios, recogida de

datos sobre Cambios, determinacion de la duraciéon

de los mismos y valoracion de dichos Cambios.

A continuacién mostramos una tabla con los Cambios y su valoracién:

Cambios

¢Como describirias el
cambio?

Pueden disponer de mas
renta para satisfacer sus
necesidades

Poder disfrutar de una
vivienda nueva

Vivir en una vivienda
salubre

Poder vivir en una zona
segura

Poder disfrutar de cierta
flexibilidad en el abono
de alquileres

Disponer de tu propia
vivienda

Pueden disponer de mas
renta para satisfacer sus
necesidades

El incremento de
impuestos aumenta
el ppto. municipal,
disponiéndose de mas
recursos

Cambios: qué cambia en la

Organizacion

¢Cémo medirias el cambio?

Ahorro con respecto al ARVPP estandar

Poder disfrutar de una Vivienda
con ascensor
Ahorro en aislamiento

Ahorro en seguridad para la vivienda

Ahorro de costes de financiacion

Aumento de la autoestima

Ahorro con respecto a la HIPOTECA
estandar

Importe medio de ibi que pagan los
inquilinos

;Ddnde obtuviste la
informacion?

Crein

Encuesta del consultor

Encuesta del consultor

Encuesta del consultor

Encuesta del consultor

Encuesta del consultor

Crein

Encuesta del consultor

¢Cuanto
cambio
habia?
115

230

230

120

115

230

115

115

¢Cuanto
tiempo
duraba?

1 ano

1 ano

;Qué proxy usarias para valorar el
cambio?

Diferencia entre el Médulo VPP y el Alquiler
Real pagado

Coste del envio a domicilio de Mercadona

Gasto extra anual en electricidad

Coste de una alarma Securitas Direct

Financiacion de 3 meses de alquiler

Coste basico de amueblar un piso

Diferencia entre Médulo VPP y la cuota de
una HIPOTECA DE MERCADO

IBI medio por vivienda en Alfafar 115

¢Cual es el
valor del
cambio?

556,71€

432,60€

240,00€

420,00€

10,00€

3.000,00€

1.744,20€

162,89€

¢Doénde
obtuviste la
informacion?

Crein

Web de
Mercadona

Encuesta al
Consultor

Web Securitas
Direct

Encuesta al
Consultor

Web de lkea

Crein

Crein
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Tal'y como podemos apreciar en el cuadro, los Cambios que hemos detectado y
su valoracion son:

o Los inquilinos experimentan un ahorro con respecto al modulo de VPP. He-
mos valorado este cambio con la diferencia entre el mdédulo de VPP y el
alquiler pagado por el inquilino (556,71€ al ano).

o Al ser de nueva construccion, disfrutan de una vivienda mas comoda. La
comodidad de una vivienda nueva la hemos valorado con la inversion que,
de media, estimamos se suele hacer en estos pisos (3.000€).

o Disponen de un ascensor, con el que los entrevistados no contaban en su
vivienda anterior. Valoramos este factor como el coste de un envio de la
compra del supermercado Mercadona (7,21€ semanales).

o Por otra parte, los inquilinos nos comentan que las viviendas anteriores
estaban mal aisladas vy, por esta razon, su factura eléctrica era mayor en
invierno. Este cambio lo valoramos como el ahorro de gasto de electricidad
que experimentan las familias (40€ al mes durante 6 meses).

o De igual forma, Crein concede cierta flexibilidad en los pagos que valora-
mos como coste de financiacion a 3 meses (10€ al ano).

o Aproximadamente la mitad de los inquilinos nos comenta que antes de
vivir en el edificio, vivian en zonas mas inseguras. Valoramos este cambio
como el ahorro que supondria el coste de pagar el alquiler mensual de una
alarma (35€ al mes).

o Ademas, como consecuencia del proyecto Alfafar 115, el Ayuntamiento de
Alfafar recauda anualmente el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (162,89€
anuales).

P
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FASE 4: DETERMINAR LOS IMPACTOS

Peso muerto y desplazamiento, atribucion,
decrementos y calculo del impacto

Alfafar 115 es, como el resto de promociones de Crein, Unica. Ni en la zona
donde esta situada, ni en sus alrededores existen proyectos similares. Por tanto,

y a tenor de los datos recogidos tras encuestar a los Gls, determinamos que su
Peso Muerto es cero.

Tampoco consideramos que exista Desplazamiento debido a la cuasi-exclusivi-
dad del mismo.

De la misma forma, no hemos identificado cambios que no sean atribuibles al
proyecto. Por tanto, podemos decir que no hay Atribucion.

Tampoco hemos detectado que existan Decrementos en esta promocion.

t48‘
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FASE 5: CALCULO DEL SROI

Calculo del valor presente, calculo del ratio SROI,
analisis de sensibilidad y periodo de retorno de la
inversion o payback

Dado que Alfafar 115 esta en funcionamiento, hemos llevado a cabo un Analisis
Retrospectivo y, por tanto, no hemos recurrido al calculo del valor presente de
los impactos como debe hacerse en los analisis prospectivos.

o Lasuma de los Impactos en 2010 es: 979.002,22€

o Lasuma de los Insumos es 2010 es: 1.031.970,96€

o  Por tanto, el ratio SROI en 2010 es, 1 : 0,95

Esto quiere decir que por cada 1€ invertido en el proyecto, se crea 0,95€ de
valor social. Visto desde otro punto de vista, el proyecto devuelve a la sociedad
0,95€ por cada 1€ que se invierte en éL.

A continuacion incluimos una tabla donde reflejamos:

o Elratio SROI del proyecto
o Analisis de sensibilidad

o Periodo de retorno de la inversion

Radio SROI obtenido

ANALISIS DE SENSIBILIDAD
¢Cémo varia el ratio SROI al modificar las siguientes variables?

AENELIEN Modificacion

Proxies Coste amueblar de 3000 a 1000
Coste amueblar de 3000 a 5000

PERIODO DE RETORNO O PAYBACK
¢Cuantos meses tiene que durar el beneficio para recuperar la inversion?

Periodo de retorno

Por tanto, a tenor del Anilisis de Sensibilidad de Alfafar 115, vemos
que el ratio SROI es aproximadamente 1,00. Ademas, con este

ratio, el Beneficio o Impacto Social tendria que durar 13 meses para
recuperar la inversion que los GIs han hecho en el proyecto.
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“Es dificil encontrar un piso por 400 euros con
trastero y garaje” Alberto, vecino de T30.

“Si Crein me vendiera el piso, lo compraria sin
dudarlo” Eulalia, vecina de T30.

Tanto este edificio como Torrente 90 estan ubicados en una zona muy deprimida
(Barrio del Xenillet) del municipio valenciano de Torrente. En los anos 90, en el
solar colindante, habia un edificio, denominado por los vecinos como la “Finca
Blanca”,que generaba un foco de marginalidad. Finalmente fue derribado por el
Ayuntamiento. En el Barrio del Xenillet, el indice de desempleo se situa en torno
al 70% de la poblacidn activa. Ademas, hay un indice muy alto de analfabetismo
y, €n su parte oeste, un pequeno nucleo de chabolismo. El elevado indice de in-
seguridad se refleja en dos detalles: no hay transporte publico dentro del barrio
y apenas hay comercios.

Para paliar esta situacién de marginalidad,en 2007,el Ayuntamiento de Torrente
consiguio una ayuda por valor de 17 millones de euros procedente de Fondos
europeos Feder, destinada al desarrollo del Plan Urban. Con un plazo de ejecu-
cién de 6 anos, el Plan Urban Xenillet esta disenado para proveer al barrio de
infraestructuras y servicios basicos.

Torrente 30 es un edificio de 30 viviendas, dispuesto en 3 alturas y planta baja.
Para mayor comodidad de los inquilinos, las viviendas estan adaptadas: puertas
anchas, pasillos distribuidor, sin baneras, etc.

Los primeros inquilinos entraron en el mes de marzo de 2009. De las 30 vi-
viendas, en 21 viven personas con pocos recursos (en su mayoria jubilados) y
las otras 9 estan ocupadas por discapacitados intelectuales (en adelante, PDIs).
Originariamente, una parte de los inquilinos fueron referidos por la Concejalia
de Bienestar Social del Ayuntamiento de Torrent, aunque Crein siempre se ha
encargado de la gestion.

Una fundacién para discapacitados intelectuales gestiona el colectivo de PDIs
que si bien tienen un alto indice de autosuficiencia, siempre se encuentran bajo
la supervisién de un tutor para garantizar su seguridad. Durante el dia los PDIs
trabajan o acuden a Centros Ocupacionales.

TORRENTE 30

FASE 2: EL MAPA DE CAMBIOS EN LOS
SISTEMAS SOCIALES

Torrente 30

Identificaciéon de los insumos, valoracion de los
insumos y descripcion de los Cambios en los
sistemas sociales

En la tabla adjunta reflejamos estos tres puntos, donde:

Los Insumos son las aportaciones al proyecto. Vemos que los inquilinos pen-
sionistas y los PDIs aportan el alquiler mensual. Por otra parte, en la partida de
Insumos aportados por Crein se incluyen tres conceptos, que se repetiran en el
resto de promociones: las cuotas del préstamo pagadas durante el ano 2010
(formadas por capital e intereses), la parte alicuota de la subvencidn obtenida al
principio del proyecto (otorgadas por el Ministerio de Vivienda y la Generalitat
Valenciana) y la subsidiacién de Intereses (facilitada por el Ministerio de
Vivienda).

El coste de mantener a un PDI en Torrente 30 es aproximadamente de 2.000€
al mes. De este importe, la Generalitat aporta aproximadamente un 62,5 % y
el resto la fundacion que lo gestiona. Este dato ha sido obtenido de la misma
Fundacién y de un estudio de Feaps® sobre costes de mantenimiento de los PDls.
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Grupos de Interés Cambios intencionados / No | Insumos Resultados | Cambios
intencionados
I I [ S 7Y S I L S

;Sobre quién tenemos ;Qué piensas que cambiara ¢Qué invierten? Resumen de la ¢Como describirias el Cambio?
impacto? / ;Quién tiene para ellos? actividad en
impacto en nosotros? cifras

Inquilinos mayores / Obtener una vivienda a precio asequible.  Alquiler 90.052,20€ 21 viviendas Pueden disponer de mas renta para satisfacer
pensionistas sus necesidades.
Disponen de una vivienda mas barata que
las comparables.
Poder disfrutar de una Vivienda Nueva mas
cémoda.
Poder disfrutar de una vivienda mas comoda
gracias al Ascensor.

Inquilinos discapacitados Compartir vivienda con companeros Alquiler 38.593,80€ 9 Viviendas Pueden disponer de mas renta para satisfacer
con discapacidad similar / viviendas sus necesidades.
adaptadas. Disponen de una vivienda mas barata que

las comparables.

Mejoran en Autonomia Personal.

Mejoran sus aptitudes personales y
profesionales.

Ahorro de gastos para la familia-Conselleria

del DI.

Fundacion Coste mantenimiento PDI 297.000,00€ 33 PDI
GVA Orientar socialmente la construccion de Coste mantenimiento PDI 495.000,00€ 33 PDI

vivienda y potenciar la VPP en alquiler.
Ayuntamiento de Torrent Al convertir un solar en edificacion, el 30 Viviendas El incremento de impuestos aumenta el Ppto.

Ayto. cobra el IBI a los inquilinos. Municipal, disponiéndose de mas recursos.
Crein Llevar a cabo su proyecto. Subvencién + Subsidiacion + 195.116,12€

Intereses

Los Cambios es aquello que se produce como consecuencia del proyecto de comparacion con los alquileres ofrecidos por la empresa municipal de vivienda
Crein. Una de las caracteristicas definitorias, comun a todos sus proyectos, es de Torrente, Nous Espais. Pagan aproximadamente lo mismo, pero disfrutan de
que el alquiler mensual esta por debajo del marcado en el Modulo de VPP. Las garaje y trastero. Ademas, todos dicen tener una vivienda mas cémoda que la
personas con pocos recursos, por tanto, disponen de mas renta mensual, como anterior (es importante para ellos que sea nueva), y otorgan mucho valor al
vemos en la columna de la derecha. También obtienen mayores beneficios, en hecho de disponer de un ascensor.
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FASE 3: VALORACION DE LOS CAMBIOS EN LOS SISTEMAS SOCIALES

Desarrollo de indicadores de Cambios, recogida de
datos sobre Cambios, determinacion de la duracion de
los mismos y valoracion de dichos Cambios.

Cambios

Cambios: qué
cambia en la
Organizaci()n

Al conjunto de las Fases 2 y 3, que relacionan los Insumos los Resultados y
los Cambios se le llama “Teoria de Cambio” 0 “Modelo Ldgico”. Dicha relacion
describe codmo los proyectos de Crein aportan valor a la Sociedad. Con el objeto
de facilitar la comprension del estudio, y dado que son dos colectivos distintos,
vamos a reflejar los Cambios en dos grupos distintos: uno para las personas con
pocos recursos y otro para los PDls.

A continuacién exponemos los Cambios para las personas con pocos recursos:

ooiocin it [rume it _[owin _| s o _{rweme_

;Como describirias e
cambio?

Pueden disponer de mas
renta para satisfacer sus
necesidades

Disponen de una
vivienda mas barata que
las comparables.

Poder disfrutar de una
vivienda nueva mas
cédmoda

Poder disfrutar de una
vivienda mas coémoda
gracias al ascensor

El incremento de
impuestos aumenta
el ppto.. municipal,
disponiéndose de mas
recursos

Ahorro con respecto al
ARVPP estandar

Ahorro con respecto a
Nous Espais

Poder disfrutar de una
vivienda nueva

Ahorro en aislamiento

Poder disfrutar de una
vivienda con ascensor

Poder desplazarse a
hacer la compra

Ahorro del Estado en
visitas a domicilio

Las personas mayores
estan mas activas,y por
tanto, socializan mas y
estan mas optimistas

Poder disfrutar de la
familia

Importe medio de IBI
que pagan los inquilinos

Encuesta del consultor

Encuesta del consultor

Encuesta del consultor

Encuesta del consultor

Encuesta del consultor

Encuesta del consultor

Encuesta del consultor

Encuesta del consultor

Encuesta del consultor

21

21

42

42

42

42

42

30

42

30

¢Cuanto tiempo | ;Qué proxy usarias para es el valor del de ob
duraba? valorar el cambio? camb|o7 la informac

1 ano Diferencia entre el Médulo 23412€ Crein
VPPy el Alquiler Real pagado

1 ano Precio mensual del alquiler 780,00€ Calculos del
del garaje y el trastero Consultor
1 ano Coste de amueblar la vivienda  1.000,00€ Calculos del
Consultor
6 meses Gasto extra anual en 240,00€ Encuesta del
electricidad Consultor
1 ano Coste del envio a domicilio de 432,60€ Web de Mercadona

un pedido de Mercadona

1 ano Coste de un carro para hacer 35,90€ Web del Corte Inglés
la compra

1 afo Diferencia entre el coste de 1.344,00€ Web del Diario de
la visita médica a domicilio y Navarra

ambulatoria

1 ano Coste de una visita 504,00€ Web del Diario de
ambulatoria al Centro de Navarra
Salud cada 2 meses

1 ano Coste desplazamiento 416,00€
Valencia-Montserrat

Web de Guia Repsol

1 ano IBI medio por vivienda en T30  183,92€ Crein
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Tal y como podemos apreciar en el cuadro, los Cambios que hemos detectado y
su valoracion son:

o

o

Los inquilinos experimentan un ahorro con respecto al moédulo de VPP. He-
mos valorado este cambio con la diferencia entre el modulo de VPP y el
alquiler pagado por el inquilino (19,51€ al mes).

Ademas, disponen de una vivienda mas barata que las ofrecidas por Nous
Espais y ahorran el alquiler de una plaza de garaje y de un trasteros en la
zona (65€ al mes).

Disfrutan de una vivienda mas cdmoda, al ser de nueva construccién y es-
tar bien aislada. La comodidad de una vivienda nueva la hemos valorado
con la inversion que, de media, estimamos se suele hacer en estos pisos
(1.000€). Por otra parte, los inquilinos nos comentan que el mal aislamien-
to de las viviendas anteriores suponia una factura eléctrica mayor en in-
vierno (40€ al mes durante 6 meses).

Disponen de un ascensor que tanto para los mayores como para los pen-
sionistas con bajas laborales permanentes es fundamental. Este factor les
permite desplazarse para ver a la familia (estimado como el coste de un
viaje en coche a un pueblo cercano a Valencia —por ejemplo, Montserrat-,
valorado en 8€ semanales en un ano).

Ahorran dinero al Estado en visitas médicas (el coste de este factor lo
obtenemos de un informe del Servicio Navarro de Salud), a razén de la
diferencia entre 140€ por visita a domicilio y 84€ por visita ambulatoria,
estimando dos visitas al mes por inquilino.

Pueden hacer la compra ellos mismos (estimamos este Cambio como el
coste de un envio de la compra del supermercado Mercadona, valorado
en 7,21€ a la semana,y como la adquisicion de un carrito de la compra por
35,90¢€).

Desde un punto de vista de salud, los inquilinos ahorran al Estado visitas
meédicas a domicilio, a la vez que disminuye su numero (84€ cada dos me-
ses).

Ademas, el Ayuntamiento de Torrent recauda anualmente el Impuesto so-

bre Bienes Inmuebles (183,92€ por vivienda) como consecuencia del pro-
yecto Torrente 30.
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Los cambios detectados para
los PDIs y su valoracion son:

Cambios Cambios: qué

cambia en la
Organizacion

[Descripeion | (S N N = === O = T == =N

¢Como describirias ¢Como mediri nde obtuviste ¢Cuanto cambio | ;Cuanto tiempo | ;Qué proxy usarias para ¢Cual es el valor del nde obtuviste
el cambio? el cambi La informacién? habia? duraba? valorar el cambio? cambio? la informacion?

Pueden disponer de mas  Ahorro con respecto al Crein 1 ano Diferencia entre el Médulo 234,12€ Crein

renta para satisfacer sus ~ ARVPP estandar VPPy el Alquiler Real pagado

necesidades

Disponen de una Ahorro con respecto a Encuesta del consultor 9 1 ano Precio mensual del alquiler 780,00€ Calculos del
vivienda mas barata que  Nous Espais del garaje y el trastero Consultor

las comparables

Mejoran en autonomia Movilizarse solos en Encuesta del consultor 21 Coste de Abono Anual 18,00€ http://www.emtva-
personal transporte publico de transporte publico en lencia.es/portal/srv.
Valencia VENTA_TITULOS.
NormativaBonoOro
Practicar deporte Encuesta del consultor 2 Inscripcién a un gimnasio 128,40€ http://www.
fdmtorrent.com/
tasas/#pto3
Encuesta del consultor 33 Acceso semanal a la piscina 26,00€ http://www.
fdmtorrent.com/
tasas/#pto3
Tener ocio activo 3 Inscripcién a un curso de 128,40€ http://www.
dibujo fdmtorrent.com/
tasas/#pto3
Adelgazar Encuesta del consultor 33 6 meses Coste de un plan de adelgaza- 300,00€ Internet

miento en Naturhouse

Mejora relaciones Aumentar nimero de
interpersonales amigos
Mejoran sus aptitudes Obtienen un sueldo Encuesta del consultor B3 1 ano Sueldo mensual del DS 6.000,00€

personales y
profesionales

Ahorro de gastos para Ahorro del coste Encuesta del consultor 33 1 afo Sobrecoste de mantener aun  27.041,00€ http://www.
la familia-Conselleria de mantener un PDI en casa o residencia feaps.org/actuali-
del DI Discapacitado dad/23_04_09/ulti-

ma_hora/sobrees-
fuerzo_15_04_09.pdf
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La procedencia de los PDIs es triple: pueden haber estado bajo la tutela de la A continuacion detallamos los Cambios y su valoracién:
Conselleria de Bienestar Social, de la propia familia, o pueden no estar tutela-
dos. Las motivaciones de los PDIs para llegar a Torrente 30 son varias: querer
salir de las familias o de las residencias para poder vivir con sus amigos o
companeros; no tienen otro sitio a donde ir; o para poder independizarse y
decir ‘esta es mi casa”. La mayor parte de los PDIs tienen un elevado indice de
discapacidad (entre el 65% y el 80%).

o Los inquilinos experimentan un ahorro con respecto al modulo de VPP. He-
mos valorado este cambio con la diferencia entre el modulo de VPP y el
alquiler pagado por el inquilino (19,51€ al mes).

o Ademas, disponen de una vivienda mas barata que las ofrecidas por Nous
Espais y se ahorran el alquiler de una plaza de garaje y un trastero en la
zona (65€ al mes).

o El gestor de la fundacion comentd que entre las mejoras que experimen-
taron los PDIs como consecuencia de vivir en comunidad en Torrente 30
figuraban:

e Mejora en autonomia personal: los PDIs utilizan ahora el transporte pu-
blico. Valoramos este Cambio con el coste de un abono anual de trans-
porte publico (18€ al ano).

e Salud: desde la llegada del PDI a Torrente 30, los tutores se encargan
de que tengan una vida mas activa. Nos comentan que el cambio mas
visible en los PDlIs tras su llegada a Torrente 30 es una importante pér-
dida de peso.Valoramos el cambio con un plan de adelgazamiento de la
cadena Naturhouse (300€). Ademas, todas las semanas van a la piscina,
valorado con el abono anual a la piscina de Torrente (26€). También 2
PDIs estan inscritos en un gimnasio (128,40 al ano €).

e Todos los PDIs o tienen un trabajo remunerado o asisten a un centro de
dia donde llevan a cabo un pre-trabajo. Hemos valorado este cambio
con el sueldo medio que perciben (500€ al mes).

e Por el hecho de vivir en comunidad, la familia de los PDIs no tiene que
soportar un sobrecoste tanto econémico como en términos de depen-
dencia de algun miembro de la familia. A este ahorro hay que deducirle
el coste de mantener al PDI en Torrente 30, del que parte se hace car-
go la familia, parte la fundacién y parte la Generalitat. Del estudio de
FEAPS mencionado antes, obtenemos el dato del sobrecoste que para
la Comunidad Valenciana es de 27.041€ anuales (31.639€ menos lo que
reciben de ayudas: 4.598€).
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FASE 4: DETERMINAR LOS IMPACTOS

Peso muerto y desplazamiento, atribucion,
decrementos y calculo del impacto.

Torrente 30 es Unica, puesto que ni en la zona donde esta situada esta promo-
cién ni en los alrededores hay proyectos similares. Por tanto, y a tenor de los
datos recogidos tras encuestar a los Gls, determinamos que el Peso Muerto de
la misma es cero.

Tampoco consideramos que exista Desplazamiento, debido a la cuasi-exclusi-
vidad del mismo.

Sin embargo, si que debemos tener en cuenta la Atribucion en Torrente 30, por
la actividad que desarrolla la fundacién de discapacitados intelectuales en los
pisos que tiene alquilados. Después de estudiar el proyecto, hemos concluido
que el Impacto conseguido en los PDI (Personas con Discapacidad Intelectual)
se debe repartir al menos al 50% entre Crein y la fundacién que lo gestiona,
puesto que dicha fundacién no podria desarrollar su labor si no dispusiera de
una serie de pisos adaptados y, sobre todo, ubicados en el mismo edificio. Si los
pisos estuvieran dispersos, los costes de la Fundacion se elevarian de forma
importante.

Tampoco hemos detectado que existan Decrementos en esta promocion.

Estimamos que este concepto no es aplicable en los proyectos estudiados.
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FASE 5: CALCULO DEL SROI

Calculo del valor presente, cilculo del ratio SROI,
analisis de sensibilidad y periodo de retorno de la
inversion o payback.

En nuestro estudio, y dado que Torrente 30 esta en funcionamiento, hemos
llevado a cabo un Analisis Retrospectivo, y por tanto, no hemos recurrido al
calculo del valor presente de los impactos como debe hacerse en los analisis
prospectivos.

o Lasuma de los Impactos en 2010 es: 747.804,16€

o Lasuma de los Insumos es 2010 es: 1.115.762,12€

o Portanto,el ratio SROI en 2010 es, 1: 0,67

Esto quiere decir, que por cada 1€ invertido en el proyecto, se crea 0.67€ de
valor social. Visto desde otro punto de vista, el proyecto devuelve a la sociedad
0.67€ por cada 1€ que se invierte en él.

A continuacion incluimos una tabla donde reflejamos:

o Elratio SROI del proyecto
o Analisis de sensibilidad
o Periodo de retorno de la inversion

crein Informe SROI
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Radio SROI obtenido

ANALISIS DE SENSIBILIDAD
¢Como varia el ratio SROI al modificar las siguientes variables?

Atribucion Variacion atribucion a 70% 0,87
Variacion atribucion a 30% 0,48
Proxies Coste amueblar de 1000 a 500 0,66

Coste amueblar de 1000 a 3000 0,75
PERIODO DE RETORNO O PAYBACK
¢Cuantos meses tiene que durar el beneficio para recuperar la inversion?

Periodo de retorno

Por tanto, a tenor del Anilisis de Sensibilidad de T30, vemos que
el ratio SROI es aproximadamente o0,70. Ademas, con este ratio,
el Beneficio o Impacto Social tendria que durar casi 18 meses para
recuperar la inversion que los GIs han hecho en el proyecto.
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“Hoy en dia, este alquiler no lo encuentras en ningiin

EL ANALISIS SROI

TORRENTE 9o

Sitio” Ginés,vecino de T90.

En la introduccidn de la promocién Torrente 30 se describieron las caracteristi-
cas de la zona donde estan situadas las dos promociones Crein,en el barrio del
Xenillet del municipio valenciano de Torrente.

Torrente 90 es un edificio de planta rectangular, compuesto por 90 viviendas
distribuidos en 4 bloques y dispuestos en 3 alturas y planta baja, con un solo
acceso. Una calle le separa de Torrente 30.

Para ocuparlo no recurrieron a la Concejalia de Bienestar Social, como asi ocu-
rri6 con Torrente 30, sino que ademas de utilizar su estructura, utilizaron otros
medios de comunicacion: lo publicitaron en los dos periodicos gratuitos locales
de mayor tirada de Torrente, porque Crein cree en el desarrollo de las zonas con
gente local.

-
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ptoeoitiysled FASE 2: EL MAPA DE CAMBIOS EN LOS SISTEMAS SOCIALES

Identificacion de los insumos, valoracion de los
insumos y descripcion de los Cambios en los
sistemas sociales.

En la tabla adjunta reflejamos estos tres puntos, donde:

Los Insumos son las aportaciones al proyecto. Los inquilinos aportan el alqui-
ler mensual. Por otra parte, en la partida de Insumos aportados por Crein se
incluyen de nuevo tres conceptos: las cuotas del préstamo pagadas durante el
ano 2010 (formadas por capital e intereses), la parte alicuota de la subvencion
obtenida al principio del proyecto (otorgadas por el Ministerio de Vivienda y la
Generalitat Valenciana), y la subsidiacion de Intereses.

Grupos de Interés | Cambios intencionados /

No intencionados

;Sobre quién tenemos
impacto? / ;Quién tiene
impacto en nosotros?

;Qué piensas que cambiara para
ellos?

;Qué invierten?

Inquilinos Familias Obtener una vivienda nueva a precio

asequible

Alquiler

Al convertir un solar en edificacion,
el Ayto. cobra al IBI a los inquilinos

Ayuntamiento de Alfafar

Subvencién +
Subsidiacién + Intereses

Crein Llevar a cabo su proyecto

378.000,00€

Los Cambios son aquello que se produce como consecuencia del proyecto de
Crein. Al igual que en Torrente 30, el alquiler mensual esta por debajo del al-
quiler que marca el modulo de VPP.En la columna de la derecha vemos que los
inquilinos disponen de mas renta mensual. También,y en comparacién con los
alquileres ofrecidos por la empresa municipal de vivienda de Torrente, Nous
Espais, disfrutan de mas beneficios al disfrutar de garaje y trastero por aproxi-
madamente el precio. Ademas, todos dicen tener una vivienda mas comoda que
la anterior (para ellos es importante que sea de nueva construccion), mas salu-
bre y les eleva la autoestima. Ademas, afirman disponer de una cierta flexibili-
dad en el pago de los alquileres.

Ademas, como consecuencia del proyecto Torrente 90, el Ayuntamiento de
Torrent recauda anualmente el Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

- D

| 0000 | |Descripcién Valoren€ | | Descripcion

Resumen de la
actividad en
cifras

¢Cémo describirias el Cambio?

90 viviendas Pueden disponer de mas renta para satisfacer sus necesidades
(con respecto a la ARVPP estandar).

Disponen de una vivienda mas barata que las comparables.
Poder disfrutar de una vivienda nueva mas comoda.

Vivir en una vivienda salubre.

Aumento de la autoestima.

Poder disfrutar de cierta flexibilidad en el abono de alquileres.
Pueden disponer de mas renta para satisfacer sus necesidades
(con respecto a la hipoteca estandar).

90 Viviendas El incremento de impuestos aumenta el Ppto. Municipal, dispo-

niéndose de mas recursos.

600.320,30€
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FASE 3: VALORACION DE LOS CAMBIOS EN LOS SISTEMAS SOCIALES

Desarrollo de indicadores de Cambios, recogida de
datos sobre Cambios, determinacion de la duracion

de los mismos y valoracion de dichos Cambios.

Cambios

Cambios: qué cambia
en la Organizacion

Al conjunto de las Fases 2 y 3, que incluye la relaciéon entre los Insumos,
Resultados y Cambios, se le llama “Teoria de Cambio” o0 “Modelo Légico”. Dicha
relacién describe cdmo los proyectos de Crein aportan valor a la Sociedad.

A continuacién mostramos una tabla con los Cambios y su valoracion.

¢Cémo describirias
el cambio?

Pueden disponer de mas renta
para satisfacer sus necesidades

Disponen de una vivienda mas
barata que las comparables

Poder disfrutar de una vivienda
nueva mas comoda

Vivir en una vivienda salubre

Aumento de la autoestima

Poder disfrutar de cierta flexibi-
lidad en el abono de alquileres

Pueden disponer de mas renta
para satisfacer sus necesidades

El incremento de impuestos
aumenta el ppto.. municipal,
disponiéndose de mas recursos

¢Como medirias
el
cambio?

Ahorro con respecto al ARVPP
estandar

Ahorro con respecto a Nous Espais

Poder disfrutar de una vivienda
nueva

Poder disfrutar de una vivienda con
ascensor

Evitar desplazarse desde otro
municipio
Ahorro del coste del tratamiento de

enfermedades asociadas a viviendas
insalubres (2 miembros de la familia)

Ahorro en aislamiento

Coste de hacer instalaciones basicas
de bricolaje

Ahorro de costes de financiacion

Ahorro con respecto a la HIPOTECA
estandar

Importe medio de IBI que pagan
los inquilinos

;Donde
obtuviste la
informacion?

Crein

Encuesta del
consultor

Encuesta del
consultor

Encuesta del
consultor

Encuesta del
consultor

Encuesta del
consultor

Encuesta del
consultor

Encuesta del
consultor

Encuesta del
consultor

Encuesta del
consultor

Encuesta del
consultor

Crein

Encuesta del
consultor

;Cuanto
cambio
WELIEY
90

90

160

180

20

60

180

180

180

90

90

90

90

¢Cuanto
tiempo
duraba?

1 ano

1 ano

6 meses

1 ano

3 meses

¢Qué proxy usarias para valorar
el cambio?

Diferencia entre el Médulo VPP y el
Alquiler Real pagado

Precio mensual del alquiler de garaje
y el trastero

Coste de amueblar la vivienda

Coste del envio a domicilio de un
pedido de Mercadona

Coste desplazamiento Masalavés -
Valencia

Coste anual de tratamiento neumonia
y bronquitis

Gasto extra anual de electricidad
Coste de caja de herramientas

Coste de armario Bjursta en lkea
Coste de instalaciones basicas en un
piso (bombillas, cortinas, ...)
Financiacion de 3 meses de alquiler
Diferencia entre Mddulo VPP y la cuo-

ta de una HIPOTECA DE MERCADO

IBI medio por vivienda en Torrente 90

¢Cudl es el
valor del
cambio?

234,17€

780,00€

1.000,00€

432,60€

416,00€

1.000,00€

240,00€

102,00€

199,00€

100,00€

10,00€

1.879,34€

139,26€

¢Doénde obtuviste
la informacién?

Crein
Calculos del

consultor

Calculos del
consultor
Web de Mercadona

Web de Guia Repsol

Articulo de Elsevier

Encuesta del
consultor
Leroy Merlin
lkea

lkea
Encuesta del
consultor

Crein

Crein
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Tal'y como podemos apreciar en el cuadro, los Cambios que hemos detectado y
su valoracion son:

o

Los inquilinos experimentan un ahorro con respecto al moédulo de VPP. He-
mos valorado este cambio con la diferencia entre el mdédulo de VPP y el
alquiler pagado por el inquilino (19,51€ al mes).

Ademas, disponen de una vivienda mas barata que las ofrecidas por Nous
Espais. EL ahorro del que disfrutan supone el alquiler del garaje y del tras-
tero (65€ al mes).

Disfrutan de una vivienda mas cdmoda al ser de nueva construccion. La
comodidad de una vivienda nueva la hemos valorado con la inversion que,
de media, estimamos se suele hacer en estos pisos (1.000€).

Disponen de un ascensor, un hecho muy valorado puesto que ninguno de
los entrevistados dijo disponer de uno en su vivienda anterior. Valoramos
este factor como el coste de un envio de la compra del supermercado Mer-
cadona (7,21€ por semana).

Algunos vecinos que antes vivian en otros municipios,nos comentaron que
a medida que los hijos crecian debian desplazarse a Torrente varias veces
a la semana para poder estar con ellos. Ahora, al vivir en la localidad, este
coste ya no lo tienen que soportar (8€ semanales).

crein Informe SROI
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Por otra parte, los inquilinos nos comentan que las viviendas anteriores
estaban mal aisladas vy, por esta razén, la factura eléctrica en invierno era
mayor. De igual forma, un porcentaje de inquilinos —aproximadamente un
tercio de todos ellos- sufria enfermedades respiratorias. EL primer cambio
lo valoramos como el ahorro de gasto de electricidad que experimentan
las familias (40€ al mes durante 6 meses de invierno), mientras que para
valorar el segundo lo hacemos con un articulo que cuantifica el coste del
tratamiento de las enfermedades respiratorias*, cifrado en 1.000€ por in-
quilino.

También han experimentado un aumento de la autoestima, medida con el
coste de decorar la vivienda (caja de herramientas, mas armarios e insta-
laciones de bricolaje). Coste total: 102€ de una caja de herramientas com-
pleta, 100€ de elementos basicos de bricolaje y 199€ de un armario, tipo
Burjsta de Ikea.

De igual forma, Crein concede cierta flexibilidad en los pagos que valora-
mos como coste de financiacién a 3 meses (10€ al afno: 400€ de alquiler,al
10% en ese periodo de tiempo).

Ademas, con el proyecto Torrente 90, el Ayuntamiento de Torrent recauda
anualmente el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (139,26€ al ano).

4.TRILLA,A.,ASENJO, MA,
Y OTROS (2000): “Analisis
de la relacion coste-
efectividad del tratamiento
antibidtico empirico en
pacientes con infecciones
del tracto respiratorio
inferior adquiridas en

la comunidad”. Enferm
Infecc Microbiol Clin.
18:445-51.-vol.18 num 9
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EL ANALISIS SROI

FASE 4: DETERMINAR LOS IMPACTOS

Peso muerto y desplazamiento, atribucion,
decrementos y calculo del impacto.

Torrente 90, como el proyecto colindante Torrente 30, es una promocién unica,
puesto que en la zona donde esta situado, ni en los alrededores, hay proyectos
similares. Por tanto, y a tenor de los datos recogidos tras encuestar a los Gls,
determinamos que el Peso Muerto de la misma es cero.

Tampoco consideramos que exista Desplazamiento debido a la cuasi-exclusivi-
dad del mismo.

De la misma forma, no hemos identificado cambios que no sean atribuibles al
proyecto. Por tanto, podemos decir que no hay Atribucién.

Tampoco hemos detectado que existan Decrementos en esta promocion.

2= -_!.._. . -,'T:‘:;};-_': .
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FASE 5: CALCULO DEL SROI

Calculo del valor presente, cilculo del ratio SROI,
analisis de sensibilidad y periodo de retorno de la
inversion o payback.

Dado que Torrente 90 esta en funcionamiento,hemos llevado a cabo un Analisis
Retrospectivo y, por tanto, no hemos recurrido al calculo del valor presente de
los impactos como debe hacerse en los analisis prospectivos.

o Lasuma de los Impactos en 2010 es: 526.276,75€

o Lasuma de los Insumos es 2010 es: 978.320,30€

o  Por tanto, el ratio SROI en 2010 es, 1: 0,54

Esto quiere decir que por cada 1€ invertido en el proyecto, se crea 0,54€ de
valor social. Visto desde otro punto de vista, el proyecto devuelve a la sociedad
0,54€ por cada 1€ que se invierte en éL.

A continuacion incluimos una tabla donde reflejamos:

o Elratio SROI del proyecto
o Analisis de sensibilidad

o Periodo de retorno de la inversion

Radio SROI obtenido

ANALISIS DE SENSIBILIDAD
¢Cémo varia el ratio SROI al modificar las siguientes variables?

Proxies Coste amueblar de 1000 a 500

Coste amueblar de 1000 a 3000

Afectados enfermedad respiratoria de 60 a 20
Afectados enfermedad respiratoria de 60 a 180

PERIODO DE RETORNO O PAYBACK
¢Cuantos meses tiene que durar el beneficio para recuperar la inversion?

Periodo de retorno

Por tanto, a tenor del Anilisis de Sensibilidad de Tgo, vemos que
el ratio SROI es aproximadamente o,55. Ademas, con este ratio,

el Beneficio o Impacto Social tendria que durar 18 meses para
recuperar la inversion que los GIs han hecho en el proyecto.
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EL ANALISIS SROI

Conclusiones

El método SROI mide los cambios sociales con conceptos que son rele-
vantes para las personas u organizaciones que contribuyen al mismo (los Gls).
Describe como se crean los Impactos, midiendo los Cambios sociales y usando
valores monetarios (proxies o aproximaciones financieras) para representarlo.

En este estudio hemos llevado a cabo el analisis SROI de cada una de las pro-
mociones de Crein, desarrollando para cada promocion un analisis pormenori-
zado de cdmo se generan los Impactos Sociales y usando para ello un “Mapa
de Impacto”. En éste, se desarrollan los pasos que, desde los Insumos o recursos
necesarios para sacar adelante el proyecto, pasando por los Cambios, se llega a
los Impactos sociales producidos por el proyecto.

El método no es, ni pretende ser, perfecto, puesto que, por ejemplo, parte de
supuestos. Por esta razén, no debe usarse para comparar proyectos como se
usarian, por ejemplo, analisis metodologicos similares para establecer compa-
raciones entre valores bursatiles que estuvieran dentro del mismo sector. Es
decir, el SROI no pretende cumplir en el campo de la valoracién del impacto
social, el papel que cumple la Contabilidad Financiera en valoraciéon econémi-
co-financiera.

Como hemos visto, los valores de los ratios de cada una de las promociones son:

Peris y Valero 20 D 1,31
Pio X| I 1,89
Alfafar 115 D 0,95
Torrente 30 IS 0,67
Torrente 90 D 0,54

Media aritmética

1,07

O 0O 0 O o

Vemos que la media aritmética aproximada de los ratios de las cinco promocio-
nes es de 1 :1,07. Esto quiere decir que en conjunto, por cada 1€ que se invierta
en las cinco promociones, Crein crea 1,07€ de valor social en forma de aumento
de impuestos para el municipio, menores costes sanitarios, 0 aumento de la
autoestima y calidad de vida de los inquilinos. Dicho de otra forma, los proyec-
tos “devuelven” a la sociedad 1,07€ por cada 1€ que se invierte en los mismos.

Por tanto, en su actividad corriente, Crein combina para sus
proyectos sostenibilidad financiera (la rentabilidad economica

aproximada de los proyectos se sittia en torno al 25%) y valor social
(en un ratio de 1 : 1,07).

Una forma distinta de ver el Impacto Social conseguido por Crein y el
Estado en estas cinco promociones de VPP en alquiler a 25 anos, seria estudiar
cual es el Impacto conjunto conseguido por ambos actores cuando se comparan
las promociones de VPP con las alternativas de un alquiler convencional o una
letra mensual de una hipoteca en la misma zona.

Sin que los resultados sean concluyentes, y partiendo de los ratios SROI an-
teriores, comparado con la alternativa de un alquiler de una vivienda similar
(hemos utilizado datos del portal inmobiliario Idealista®), el ahorro puramente
financiero de los inquilinos puede traducirse en un ratio SROI igual o mayor de-
pendiendo de que el ahorro respecto al alquiler de Crein sea relevante o no.Asi:

o  PerisyValero 20 mm® 1,45
Pio X| . 2,00

Media aritmética

o Alfafar 115 mmmmmm® 0,96 1 1 2
]

o Torrente 30 » 0,67

o Torrente 90 D 0,54

Si hacemos el mismo ejercicio para la letra de una hipoteca de una vivienda
similar, obtendriamos:

o  PerisyValero 20 I 1,69
Pio XI I 2,34
Alfafar 115 I 1,14
Torrente 30 I 0,72
Torrente 90 IE— 0,71

Media aritmética

1,32

Por tanto, vemos que cuando se considera la labor conjunta de ambos
actores, Estado y Crein, el valor que se obtiene es significativo, y

parece justificar, desde un punto de vista social, los proyectos de VPP
en alquiler a 25 afios de Crein.
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E En la elaboracidn del analisis, se ha actuado siempre siguiendo un crite-
rio de prudencia. Esto es relevante, pues, probablemente, el impacto conseguido
por Crein sea mayor que el reflejado en el estudio.

Asi,hay determinados Cambios para los que no hemos podido encontrar valores
monetarios, bien porque no hemos encontrado estudios sobre la materia, bien
porque no hemos podido acceder a la fuente de informacion,como por ejemplo:

o Lainformacién que hemos podido obtener sobre los PDIs de Torrente 30 es
limitada debido, entendemos, a la politica de privacidad de la organizacién
a hacer publico datos que consideran sensibles. Ademas, no hemos podido
valorar algunos cambios importantes comentados por la fundacién que
experimentaban los PDls, tales como: aprender a comprar, aumento de la
autoestima, mejora de las relaciones interpersonales o sentirse parte de
una comunidad. Tampoco hemos podido valorar los muy probables ahorros
de costes médicos.

o El Plan Urban del Xenillet, que ya comentamos cuando describimos las
promociones de Torrente, creemos que va a tener un impacto muy impor-
tante en esta zona tan degradada. EL plan contempla, entre otros, hacer
colectores, jardines, asfaltar calles, reordenar el trafico o formacién para
parados de larga duracion. En definitiva, establecer las condiciones para
que el Xenillet deje de ser una zona marginal. Las subvenciones van a
disponerse durante varios anos (hasta 2013). Por tanto, a pesar de no poder
valorar este factor, el valor social de las promociones de Crein, sin duda, va
a mejorar,vinculado a la mejora de la calidad de vida de sus Gls.

o La previsible mejora de la salud mental y el aumento de la esperanza
de vida de los inquilinos de Pio XI. Efectivamente, no poder salir durante
meses o anos de una vivienda de menos de 50 m? y en algunos casos inte-
rior por no disponer de un ascensor, merma de forma importante tanto la
esperanza de vida como la salud mental de una persona. Por tanto, parece
apropiado inferir que la salud mental y la esperanza de vida de los inquili-
nos mejora tras la intervencion de Crein.
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El método SROI no sélo tiene en cuenta los impactos positivos, sino tam-
bién los negativos. En nuestro analisis hemos detectado como impacto negati-
vo la reduccion de impacto social que supone la imposibilidad de hacer frente
al alquiler, normalmente motivado por la pérdida del empleo. Hemos decidido
obviarlo, pues este impacto negativo viene acompanado de un menor Insumo
(alquiler) y, por tanto, el ratio no deberia verse modificado sustancialmente.
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Con el objeto de seguir avanzando por la senda iniciada por Crein, a conti-

EL ANALISIS SROI

Recomendaciones

nuacion se sugieren una serie de acciones que pueden ayudar a aumentar el
Valor o Impacto Social de los proyectos de la empresa. Entre ellas, destacamos:

Peris y Valero 20

Con el objetivo de promover la integracion social de personas con algun tipo
de discapacidad o de potenciar el empleo local, proponemos contratar para
los servicios de limpieza de las zonas comunes del edificio a una empresa que
tuvieran a su cargo a personas discapacitadas o bien, companias que contraten
a desempleados locales. Esta propuesta, de hecho, podria aplicarse a cualquiera
de las 5 promociones desarrolladas por Crein.

Montar un centro de dia con salén de reuniones (Tv, juegos), gimnasio adaptado
y aula de informatica. Esta iniciativa posibilitaria la implementacion de clases
semanales para ensenar a navegar por internet, programas de comunicacion
online (tipo skype) para hablar con los hijos o los nietos, buscar informacion
sobre intereses personales de cada inquilino, etc. Este centro de dia de nueva
creacion podria estar situado en una parte del local que actualmente ocupa la
clinica de rehabilitacién neuronal. Si no se pudiera disponer de esta posibilidad,
se podria estudiar la opcion de crearlo en un local adyacente, quiza cedido por
el ayuntamiento, para que los desplazamientos fueran cortos. Una o dos perso-
nas,como voluntarios de una ONG, podrian encargarse de la coordinacion diaria
del nuevo centro, que deberia estar conectado con el servicio de Urgencias 112
o similares (muchas personas mayores disponen de un dispositivo, generalmen-
te colgado al cuello, conectado las 24 horas del dia con un servicio de urgencias
médicas). Para garantizar la participacién de las personas interesadas, podria
plantearse el cobro de una cuota simbdlica de socio mensual que dé derecho
a la utilizacién de las instalaciones. En el caso de que se planteara ampliar la
disponibilidad del centro para otros pensionistas no residentes en Pio XI, la
cuota mensual podria incrementarse.
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Alfafar 115

De nuevo, proponemos destinar los bajos comerciales de la promocién para
montar actividades sociales. Coordinarlo con el Ayuntamiento para poder optar
a ayudas econdmicas que permitan financiar parcialmente el proyecto. Ideas:
Ludoteca para ninos, guarderia (en el edificio hay muchas parejas jovenes), ta-
Lleres para jovenes y padres, etc.

Uno de los factores que puede mejorar la vida de las personas es el aumento
de la actividad fisica y poder disfrutar de cierto contacto con la naturaleza. Para
ello, proponemos que se consensue con el Ayuntamiento de Torrente el uso de
parcelas de tierra de labor que pudieran disfrutar los inquilinos. En municipios
situados en zona de huerta (Torrente esta ubicada en la comarca denominada
Huerta Sur) es usual disponer de esta opcion. Semanalmente, podria pasar por
la puerta del edificio un autobus que recogiera a los PDIs y a los pensionistas
interesados en esta iniciativa, llevarles hasta las parcelas y, una vez alli, un
monitor les orientara y ayudara en el cultivo de productos hortofruticolas (pa-
tatas, alcachofas, tomates, etc.). Esto permitiria que, periédicamente (una vez a
la semana, o cada dos semanas), los inquilinos salieran de sus casas, hicieran
ejercicio fisico y tuvieran una actividad a desarrollar: preocuparse porque el
cuidado de la huerta. Cabria la posibilidad de cofinanciar el proyecto con el
Ayuntamiento de la localidad.
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Intentar colaborar con el Plan Urban Xenillet y con la Concejalia de Bienestar
Social del Ayuntamiento para que aporten financiacion destinada a desarro-
Llar algunas iniciativas sociales. Por ejemplo, podrian utilizarse algunos de los
locales vacios situados en los bajos para montar algun tipo de actividad so-
cial para los PDIs y pensionistas de T30. Estas tareas se consensuarian con el
Ayuntamiento. Para los PDlIs, por ejemplo, talleres de manualidades (ceramica)
o teatro. Para los pensionistas: talleres de informatica practica (internet, progra-
mas de comunicacién audiovisual - tipo skype -) y gimnasio adaptado. Creemos
que uno de los factores que contribuye a la marginacion es no salir del enclave.
Para ello,y con el mismo objetivo de proponer actividades, podrian organizarse
visitas a Valencia y alrededores. Para garantizar el compromiso de los potencial-
mente interesados, proponemos cobrar una cuota simbolica al mes.
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ANEXOS

C

Promocidn: XXXX

Modelo de Encuesta Hora: 15:30
010 Encuestado: Sr. XXXX
IIl(]UIllIlOS Teléfono: 96 XXXX
C/ XXXX

;Qué tipo de vivienda tenia antes de estar en XXXX?
La vivienda era ¢peor,igual o mejor que XXXX? ;Por qué?

;Tenia agua caliente, calefaccion, trastero, garaje y el aislamiento del
edificio era el correcto?

o Antes de entrar en XXXX, ;qué queria cambiar de su vivienda? ;Qué le hizo
venir a XXXX?

e Proximidad a la familia
¢ Quedarse en el Municipio
e Acceso facil a la vivienda
» Acceso facil al transporte publico
e Acceso facil a tiendas
e Acceso facil a ocio (cine, parques, etc.)
e Mayor comodidad
e Estar cerca de amigos
o La nueva vivienda jtiene agua caliente, calefaccién, aislamiento correcto,
trastero o garaje?
¢Qué ha cambiado desde que ha entrado en XXXX?
De no haber entrado en XXXX, ;qué habria hecho?

Como consecuencia de haber podido optar a un alquiler asequible, ;ha
dejado de pedir algun tipo de ayuda o subvencién, como ayuda vivienda,
Renta Basica de Insercién o similares?

o ;Podria haber optado a alquilar en la zona en condiciones de vivienda y
alquiler similares?

;Qué es lo que NO le gusta de XXXX?

¢Querria anadir algo mas o comentar algo?
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Promocidn: XXXX
Hora: 15:30
Encuestado: Sr. XXXX
Teléfono: 96 XXXX
C/ XXXX

Modelo de Encuesta

Instituciones publicas

Ayuntamientos

¢Qué objetivo tenia marcado el Ayuntamiento con el desarrollo de XXXX?
e Mejora de la habitabilidad del vecindario

e Urbanizacion del vecindario: rehabilitar (hacer) calles, conducciones
agua y luz/gas

e Reducir desempleo de larga duracion

» Dar vivienda asequible a habitantes de XXXX con recursos escasos

» Otros

¢Existe algun plan de recuperacion de la zona (fondos Feder, GVA, etc.)?

Las viviendas de Crein. ;Tenia el Ayuntamiento un objetivo econémico y/o
social con la construccidon de XXXX?

¢Se han cumplido los objetivos previstos por el Ayuntamiento?
¢Cémo valoraria esta actuacion?
¢Piensa que hay algun aspecto negativo de XXXX?

¢Desearia el Ayuntamiento de XXXX que hubiera mas actuaciones como
XXXX?

¢Hay mas proyectos en XXX de Viviendas de Proteccion Publica en Alquiler?

;Dispone el Ayuntamiento de una empresa publica, de construccion o
gestion de vivienda?
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Instituciones publicas

Promocidn: XXXX
Hora: 15:30
Encuestado: Sr. XXXX
Teléfono: 96 XXXX
C/ XXXX

Modelo de Encuesta

autonomicas

;Cree que XXXX ha cumplido los objetivos que tenia marcados con las
promociones de XXXX?

¢Se han desarrollado mas promociones de Vivienda de Proteccién Publica
en Alquiler en Valencia? ;Y en el resto de la Comunidad?

¢Hay promociones de Vivienda de Proteccion Publica en Alquiler en curso
actualmente en la provincia?

;Cree que la Vivienda de Proteccion Publica en Alquiler es un modelo que
deberia fomentarse desde la Administracion local y central?

;Qué ventajas cree que tiene la Vivienda de Proteccion Publica en Alquiler?

¢E inconvenientes?
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