
Proyecto de Inversión:  “Village Cap Salou”
CAP SALOU -  Tarragona

Compra · Reforma · Venta  CRV  (Cambio de uso)



Oportunidad en la Costa Dorada

Proyecto de compra, reforma, legalización y venta en Cap Salou. 
La operación tiene como objetivo realizar un cambio de uso a vivienda. 

El local cuenta con 1.000 m2 + 588 m2 de terrazas para hacer 12 viviendas, de 2 y 3
habitaciones. 

Las viviendas contaran con techos altos, terraza y plaza de aparcamiento (11 plazas). 

Tras la reforma se considera obra nueva y cumplirá con la normativa vigente de  
habitabilidad, confort y eficiencia. 

La conversión de locales comerciales a residenciales representa una oportunidad
única por su alta rentabilidad, con alta demanda ya que el mercado valora cada vez
más el desarrollo de viviendas en planta baja por sus áreas  exteriores, terrazas, patios
o jardines.

Best Inversiones gestiona íntegramente el Proyecto y participa junto a sus socios con
capital propio.
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COMPRA

Estrategia de la Operación CRV

Compra por debajo del precio del
mercado < 400 € m2 (anejos incluidos).

Incluir en la compra 11 parkings que son
muy demandados por la zona.

Tras realizar la división (parcelación) el
precio del inmueble automáticamente se
incrementa considerablemente.

Comercialización anticipada. 

Inicio de la comercialización desde la
fase de obra mediante planos y
renders.

Trabajo conjunto con agencias
inmobiliarias y captadores
especializados en la zona.

Gestores con experiencia en legalización y
reforma integral. 

Compra condicionada a la obtención de la
licencia de  obra mayor para cambio de uso
por parte de urbanismo.

Elección acertada del equipo de arquitectos
especialistas en cambio de uso y  relación
directa con urbanismo.

CAMBIO DE USO COMERCIALIZACIÓN



ACTIVO INMOBILIARIO

Descripción del Activo

    Imágenes reales de la propiedad. 

Dirección: Hotel Festival Village crta. de la Costa 61

Cap Salou (Tarragona)

Superficie: 1.588 m2

Año Construcción: 2000

Ubicación: zona residencial tranquila, a 10 minutos

andando de las principales playas y calas de la

Costa Dorada.

Precio de compra: 775.000 €

Descripción: bajos usados como restaurantes.

Finaliza el contrato en 2026 con el operador que

está realizando la explotación turística de la

restauración, por lo que el hotel prescinde  de su

planta baja.
Ventaja competitiva: el inmueble está ubicado en Cap Salou, al
lado de las principales calas y playas de la Costa Dorada, zona de
gran demanda, principalmente de obra nueva y planta baja



El edificio cuenta con espacios comunes para el ocio: piscina,
jacuzzi y zonas verdes.  

Zonas comunes Zonas para nuevas terrazas



Zonas interiores Zonas interiores



Datos catastrales



Nota simple



Plano de Proyecto Básico

12 viviendas 

4 viviendas de: 3 habitaciones

8 viviendas de: 2 habitaciones 

Todas las viviendas cuentan con 2

baños (1 social + 1 en suite)

Doble acceso a la vivienda:

Entrada por pasillo y terraza

Aire acondicionado y calefacción

por conductos 

ACS por Aerotermo

Iluminación Led

Aislamiento para la mejora

energética.

 11 Plazas de parking en la planta

sótano

Interiorismo

Plano de proyecto básico con distribución y medidas topográficas para su legalización con
departamento urbanistico Salou. Se divide el espacio en plano planta para las viviendas así como
la distribución de los espacios (cocinas, baños, habitaciones). 



Planificación del Proyecto

Febrero 2026

Mayo-Septiembre 2026

Octubre-2026 Julio 2027 

Marzo-Abril 2026

Octubre 2026
Compra 

Licencia obra mayor (urbanismo)

Reforma integral

Contrato de arras

El calendario de proyecto está basado en la  planificación estimada por la dimensión del proyecto y por los +15 años de  experiencia del equipo
gestor en cambios de uso y reformas integrales. 

El día de la firma de compra del activo se procede a iniciar los trabajos de demolición, así como la puesta en marcha de la comercialización
mediante planos y renders de las viviendas.

Tareas realizadas en el momento de la co-inversión (previsto septiembre 2026):
Proyecto arquitecto
Visado proyecto
Licencia de obra mayor
Compra condicionada a la obtención de la licencia de obra

Proyecto arquitecto

Agosto-Septiembre 2027
Legalización y comercialización



Desglose Económico 

1.300.000 Reforma Integral

775.000 € Precio de Compra

425.000 €  Gastos generales: notaría,
arquitecto, registro, AJD, tasas, ITP, etc. 

Capital gestores/promotores
10%

 250.000 €

2.500.000 €
Inversión Total

Rentabilidad

Estimación objetivo
Venta: 3.400.000 €
Rentabilidad total = 30%
Rentabilidad inversor = 15%

La rentabilidad estimada del 30% está basada
en un escenario medio.  El beneficio estimado
para el inversor es del 15% en 10-12 meses.

Reparto del beneficio finalizado el proyecto:
50% inversor - 50% equipo gestor/promotor.

PVP 3.400.000 €



1 3 HAB. 160.75 M2 355000 €

2 3 HAB. 134.5 M2 299000 €

3 2 HAB. 114.2 M2 259000 €

4 2 HAB. 100.75 M2 233000 €

5 2 HAB. 115.45 M2 246000 €

6 2 HAB. 145.7 M2 299000 €

7 3 HAB. 186.3 M2 357000 €

8 3 HAB. 191.2 M2 360000 €

9 2 HAB. 129.8 M2 282000 €

10 2 HAB. 123.1 M2 265000 €

11 2 HAB. 103.15 M2 240000 €

12 2 HAB. 99.15 M2 235000 €

Precio m2 del municipio = 2.500 € m2 

Existe una alta demanda de viviendas, especialmente en obra nueva
y plantas bajas.

La comercialización de obra nueva se realiza al inicio de obra
mediante renders y planos.

Residentes y extranjeros (Primera y segunda vivienda).

Tiempo medio de venta obra nueva

Alta demanda

Precio

Perfil comprador

P.V.P. m2 = 2.500 €

Listado  precios viviendasEstudio de Mercado



ANÁLISIS DE MERCADO

 

Testigos de venta: Proyecto similar - Edificio Bellavista 

 

Precio m2 Bellavista = 2.300/2.400 € m2 sin garaje

El proyecto Bellavista son viviendas de acabados inferiores a los contemplados en nuestro proyecto y sin garaje.

Reservadas 7 de las 11 viviendas previstas. Todas ellas vendidas
mediante renders y planos.

Residentes y extranjeros (segunda vivienda)

Tiempo medio de venta obra nueva 

Comparativa

Precio

Perfil comprador

El edificio Bellavista de Cap Salou es un proyecto reciente muy similar al que planteamos, ya que contempla también un cambio de uso de
la planta baja (locales comerciales) para hacer 11 viviendas con terraza (sin garaje) en la misma zona de influencia.

La demanda inmobiliaria en Salou ha aumentado significativamente, impulsada por el interés de
compradores nacionales e internacionales que buscan propiedades en zonas costeras atractivas.

Su proximidad con Port Aventura aumenta el interés de los potenciales compradores .



Análisis Excel - Recogida de  datos



Análisis Excel - Gastos inmueble



Análisis Excel - Escenarios de venta



Presupuesto - Cambio de Uso 11 viviendas

                            PARTIDAS PVP P/Ud M2/UD

Desalojos y derrumbes + Todo listo para iniciar los trabajos 22.567 € 22.567 € 1

Electricidad + Iluminación
 

99.792 € 8.316 € 12

Instalación de ACS - Agua caliente sanitaria 90.084 € 7.507 € 12

Sistemas extracción 53.604 € 4.467 € 12

Climatización AA por conductos 85.980 € 7.165 € 12

Desagües 100.500 € 8.375 € 12

Baños 98.400 € 4.100 € 22

Cocinas + electrodomésticos 112.440 € 9.370 € 12

Revestimientos (paredes y suelos) 58.320 € 4.860 € 12

Carpinteria Interior 64.440 € 5.370 € 12

Carpinteria Exterior 118.440 € 9.870 € 12

Terrazas 140.640 € 11.720 € 12

Pladur 168.000 € 14.000 € 12

Pintura y decoración paredes y techos 37.200 € 3.100 € 12

Desviación +4% 50.016 €

TOTAL Total 1.300.423 €

Presupuesto reforma



EL ACTIVO INMOBILIARIO

Plano 3D
del
Proyecto 



Diseño - Renders
Diseño Moderno y Confortable 

Cada apartamento
cuenta con un diseño
funcional y ágil.

Espacios Abiertos

Materiales que
garantizan durabilidad y
estética.

Acabados de
Calidad



Calidades



Calidades



PARA EL INVERSOR

Condiciones de Inversión
Modalidad

Duración estimada

Inversión promotores-gestores
Los promotores invierten el 10% (250.000 €) para: contrato de arras, proyecto arquitecto,
visado y tasas para la obtención de la licencia de obra mayor.

Cuentas en participación

10-12 meses

Gestión directa y control total del proyecto

Toma de decisiones alineada con la
rentabilidad

Máximo compromiso en cada fase

Transparencia absoluta en la comunicación

G ió di f i l

 

Alineación de Intereses
Best Inversiones participa con capital propio en la operación y compartiendo el mismo objetivo que los inversores.

Compromiso Total 



Somos una empresa consolidada en la gestión de
inversiones inmobiliarias que ofrece la oportunidad de
invertir en el mercado inmobiliario español, con
transparencia y alto rendimiento.

Contamos además con más de 15 años de experiencia en
cambios de uso. 

Nuestra estrategia de CO-INVERSIÓN permite a nuestros
socios inversores participar en proyectos inmobiliarios más
grandes, a través de una inversión conjunta. Esto
proporciona la oportunidad de diversificar la inversión y
acceder a propiedades que de otra manera quedarían fuera
del alcance individual. 

José Antonio Montes
Empresario - Inversor

 

 

 

Comunicación Transparente

 

Informes periódicos con fotos y avances de obra.

Comunicación directa con el gestor del proyecto.

Acceso a documentación relevante en todo

momento.

Conclusión: Proyecto sólido, bien ubicado y con números
claros, diseñado para generar rentabilidad en un plazo corto
mediante una gestión profesional, transparente y alineada con
el inversor.

Teléfonos: 

+34 628 87 57 99 José Antonio Montes

+34 661 60 73 70 Johana Bustamante

E-mail: info@bestinversiones.com

Web: www.bestinversiones.com

Johana Bustamante
Interiorista - Inversora

EQUIPO PROFESIONAL

Equipo Gestor

Best Inversiones
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