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RESUMEN

El presente Trabajo Final de Grado consiste en la realizacién de estudios
de viabilidad comercial, financiera, técnica y econdémica de dos
promociones, una de un edificio de viviendas y otra de un hotel. Las dos
promociones estdn ubicadas en el municipio de Ontinyent.

Con este estudio se pretende averiguar la rentabilidad de cada una de
ellas. Para ello, se realizara un estudio desde un punto de vista
urbanistico, constructivo y de gestién de dichas promociones.

Asi pues, el desarrollo metodolégico del trabajo se divide en tres partes.
La primera parte del trabajo consiste en un estudio del solar, teniendo
en cuenta tanto el PGOU del municipio de Ontinyent como el Catastro.
Ademas, se analiza la situaciéon actual espafiola, tanto factores
demograficos, econdmicos y un estudio del sector turistico actual. En la
segunda parte, se realiza los estudios de viabilidad de las dos
promociones. Asimismo, se examinan las fuentes de financiacién mas
favorables para el tipo de proyecto que se estudia. Por ultimo, en la
tercera parte se desarrollan las conclusiones obtenidas después de los
estudios.

Los resultados muestran la rentabilidad de ambas tipologias
edificatorias y la mejor forma de financiacion.

Palabras clave: Viabilidad, financiacidn, rentabilidad, promocion,
edificacion.
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ABSTRACT

This Final Project consists on two studies of commercial, financial,
technical and economical two promotions, one of a residential building
and another of a hotel. The two promotions are located in the town of
Ontinyent.

This study aims to determine which is the profitability of the two
promotions. For this, a study was conducted from an urban, structurally
and management of such promotions.

So that, methodological development work is divided into three parts.
The first part is a study of the site, taking into account the General Plan
of the municipality of Ontinyent as the Land Registry. Furthermore, the
current Spanish situation, demographic factors, economic factors and a
study of the current tourism sector are analyzed. In the second part, the
feasibility studies of the two promotions are performed. Also, funding
sources more favorable to the type of project being studied. Finally, in
the third part the conclusions reached after studies are developed.

The results show the profitability of both building types and the best
way of funding.

Keywords: Feasibility, financing, profitability, promotion, building
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ACRONIMOS UTILIZADOS

AJD: Actos Juridicos Documentados

DIRCE: Directorio Central de Empresas

IAE: Impuesto de Actividades Econdmicas

IBI: Impuesto sobre Bienes Inmuebles

ICIO: Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras
IET: Instituto de Estudios Turisticos

INE: Instituto Nacional de Estadistica

IPC: indice de Precios de Consumo

IPH: Indice de Precios Hoteleros

IRPF: Impuesto sobre la Renta de Personas Fisicas
ITP: Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos
IVA: Impuesto Valor Ahadido

PEC: Presupuesto de Ejecucion por Contrata

PEM: Presupuesto de Ejecucion Material

PIB: Producto Interior Bruto

TIR: Tasa Interna Rentabilidad

VAN: Valor Actual Neto
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CAPITULO 1. INTRODUCCION

Para conocer y entender la situacién actual de Espafia es necesario
remontarse al afio 2007, este afio marca un punto de inflexion. Durante
los afios 1997 y 2007 el ritmo de la construccién y el precio de la misma
habia aumentado de forma incontrolable, al igual que ocurria con las
materias primas, todo se estaba sobrevalorando. Esta sobrevaloracién
produjo un gran endeudamiento de las familias, los empresarios e
incluso las cajas y las administraciones publicas.

Ademas de la situacidon que en la que estaba la vivienda en Espafia, en
Estados Unidos exploté su burbuja inmobiliaria y los bancos empezaron
a prestar dinero a un alto interés.

En Espafia, el aumento del EURIBOR significé que los deudores no
pudieran pagar sus préstamos, por lo tanto, el consumo de todos los
productos descendid. En el caso de la construccién, disminuyd la
construccién de viviendas asi como el precio de las mismas.

Debido a esta paralizacién en el sector muchas empresas tuvieron que
cerrar y el paro aumenté. A continuacion, se muestra la evolucion del
paro desde el afio 2007 hasta el 2015. En la Fig. 1 se puede observar
como el punto mds alto de paro es en el primer trimestre del afio 2013.
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Figura 1: Evolucion del paro en Espafia (2007-2015)
Fuente: Radio Television Espafiola 2015

En el afio 2011 aparece la Ley 2/2011, de 5 de marzo, de Economia
Sostenible. Esta ley se refiere a un conjunto de acciones dirigidas a
reforzar nuestro sistema financiero y a contener la acentuada caida de
la actividad, paliando sus consecuencias tanto en el dmbito econémico
como en el social (BOE num. 55 de 5 de Marzo de 2011).

Se presupone que para los afios 2015 y 2016 se deberia haber
disminuido el stock de viviendas, debido a la paralizacién de estos afios
del sector. Segun el periddico El Pais: el "stock" de viviendas en Espafia
se reducird un 40% en 2015. Mds acusado serd en la Comunidad de
Madrid, que habrd liquidado el 80% del "stock" acumulado el afio que
viene. (El Pais, 16 de octubre de 2014)
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Siguiendo con lo anterior, se muestra la Fig. 2 del “stock” de viviendas
desde el 2004 hasta el 2013.

700000

600000

500000

200000

T

2004 2005 ; 2006 ‘ 2007 2008 2009 2010 ; 2011 ' 2012 2013 ‘
Figura 2: Numero de viviendas no vendidas (2004-2013)
Fuente: Ministerio de Fomento 2014

T T

En consecuencia, en este periodo ha sido necesario para los promotores
analizar de manera muy pormenorizada todos los detalles de una
promocién inmobiliaria, para saber si es viable o no, teniendo en cuenta
la arriesgada situacion econdmica. De aqui la necesidad de los estudios
de viabilidad.

El presente Trabajo Final de Grado se enmarca en la modalidad de
Desarrollo de Proyectos Técnicos de Construccion. Dentro de esta
modalidad, el drea tematica que engloba este proyecto es gestion de
proyectos de construccién. En este caso, se realizan dos estudios de
viabilidad, uno de una promocién de viviendas y otro de un hotel.
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El motivo que me ha llevado a realizar este trabajo ha sido la curiosidad
por conocer de forma mas detallada como se analizan y gestionan de
forma econdmica y financiera los proyectos antes de ejecutarlos.
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CAPITULO 2. OBJETIVOS

El presente estudio tiene como objetivo general desarrollar estudios de
viabilidad para dos promociones, uno para una promocién de viviendas
y otro para una promocién hotelera cuyo fin es analizar la rentabilidad
de las mismas. Los estudios de viabilidad tienen el objetivo de evaluar
todas las posibilidades que existen a la hora de realizar una promocién
inmobiliaria en este caso. Ademds, permite conocer todos aquellos
aspectos que pueden ser criticos a la hora de la realizaciéon de los
proyectos.

De una forma mas especifica se pretende alcanzar los siguientes
objetivos:

- Realizar un estudio del solar. Dependiendo de la zona donde se
vaya a construir una promocién, es necesario conocer todas las
condiciones urbanisticas del solar.

- Realizar un estudio del macroentorno. En este apartado, se
estudiaran todas aquellas circunstancias que van a afectar al
desarrollo del estudio de viabilidad. Se van a tener en cuenta el
factor demografico, el econdmico y el sector turistico, tanto la
evolucidn experimentada como el estado actual.

- Realizar un estudio del microentorno. Ademas de conocer el
estado de los factores anteriores, hay que centrarse en la zona
concreta donde se va a realizar la promocién, en este caso
Ontinyent. Para ello, se analizard en profundidad todo aquello
qgue puede ofrecer la ciudad. Ademas, se detallard las

Trabajo Fin de Grado Vanessa Francés Francés
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valencia



Estudio de viabilidad de una promocién de viviendas y una promocién hotelera en Ontinyent 12/103

caracteristicas de las promociones en base a las necesidades de
los clientes, tanto para las viviendas como para el hotel.

- Por ultimo, se realizaran los estudios econémico-financieros
para los dos tipos de promociones. En este apartado se
analizardn las rentabilidades que pueden ofrecer al promotor
tanto la venta de viviendas como la construccidon-explotacion
de un hotel. Para ello, se analizardan también las fuentes de
financiacion y el coste de las mismas para el promotor.

Problemas

Para la consecucién de los objetivos es necesaria la obtencidon de
multiples datos y precios que se producirdn en un futuro con lo que
presenta una problematica para desarrollar el presente trabajo. En
consecuencia y, a pesar de la libertad de mercados, se estimaran los
datos y precios de la forma mas precisa para llevar a cabo este TFG.

Trabajo Fin de Grado Vanessa Francés Francés
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CAPITULO 3. METODOLOGIA
EMPLEADA Y ETAPAS

Con referencia a la metodologia empleada, para alcanzar el objetivo
propuesto fue necesario plantear el trabajo en una parte totalmente
tedrica y otra priactica.

En cuanto a la parte tedrica, se ha basado en el estudio de mercado
actual y el estudio de las promociones. Para ello, se ha realizado una
blusqueda de informacién en paginas web.

Por otro lado, la parte practica se ha basado en la herramienta Excel,
para conocer los flujos de caja y las rentabilidades de las dos
promociones. Ademads, para el disefio de los planos se ha utilizado el
programa AutoCAD.

A continuacién, se presentan cada una de las etapas metodoldgicas
llevadas a cabo en el presente proyecto (Fig. 3).

Trabajo Fin de Grado Vanessa Francés Francés
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Figura 3: Etapas metodoldgicas
Fuente: Elaboracion propia

Etapa |. Busqueda de informacién de la zona de estudio.

Para empezar a realizar el estudio es necesario conocer todas las
caracteristicas de la zona en la que se va a trabajar. Para ello, se accede
a la pagina web del Ajuntament d’Ontinyent (www.ontinyent.es). De
aqui se puede extraer el PGOU que determina qué tipo de edificaciones
y de qué caracteristicas se pueden realizar en la zona.

También se realiza un estudio pormenorizado del solar, con la ayuda del
catastro (www.catastro.meh.es) y de Google Maps
(www.google.es/maps).
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Etapa |l. Estudio del mercado.

En esta fase del trabajo se procede a analizar la situacién actual, tanto
de una forma general (Estudio del Macroentorno) como centrada en la
zona concreta del estudio (Estudio del Microentorno).

En el caso del Macroentorno, la blusqueda de informacion se centra
especialmente en el Instituto Nacional de Estadistica (www.ine.es).
Ademads, es necesario consultar las pdaginas webs de SEOPAN
(www.seopan.es) 'y del Instituto de Estudios Turisticos
(www.iet.tourspain.es). En este apartado se estudian los factores
demogriéficos, econdmicos y un estudio del sector turistico.

Por lo que respecta al Microentorno, el estudio se centra en la ciudad
de Ontinyent, ubicandola en el mapa y describiendo sus caracteristicas.
Ademas, se estudian los puntos de interés de la ciudad, las
comunicaciones con otras poblaciones cercanas y el estudio del turismo
de la misma. Este ultimo apartado abarca todos aquellos lugares, de la
ciudad y sus alrededores, que pueden ser atractivos para los visitantes,
tanto lugares de ocio como culturales. Para la busqueda de esta
informaciéon se utiliza la pagina web de Turismo en Ontinyent
(www.turismo.ontinyent.es) y las mencionadas en la etapa I.

Por ultimo, se procede a describir las decisiones tomadas tanto para la
promocién de viviendas como para el hotel. En el caso del hotel, el
estudio se basa en la busqueda de todos aquellos hoteles cercanos a la
ciudad. Este estudio permite conocer qué es lo que ofrecen a los
clientes y darnos informacidon sobre las debilidades de los mismos. Las
decisiones se toman con la intencién de hacer un hotel competitivo.
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ETAPA lll. Estudio econémico-financiero.

Una vez se ha definido el proyecto y las caracteristicas del mismo, se
procede a realizar el estudio econdmico-financiero. Para ello, se
desarrolla una hoja de Excel. En esta hoja se presentan todos aquellos
gastos e ingresos que se efectuan a lo largo de la construccién y
posterior venta/explotacién de las promociones. En este apartado
también se barajan las posibilidades que existen para financiar los
proyectos, asi como las medidas correctoras que deben llevarse a cabo
para hacer un proyecto rentable. Una vez elaborada la hoja, se realiza el
estudio para saber cual es el beneficio neto para el promotor.

ETAPA 1V. Conclusiones.

Por Gltimo, se va a tomar la decisiéon sobre la rentabilidad de cada
proyecto con el fin de que el promotor obtenga el mayor beneficio.
Para ello, se realiza un estudio individual de cada promocion.
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CAPITULO 4. RESULTADOS

El capitulo de los resultados se divide en cuatro apartados: en el
primero se presenta el estudio del solar y se describen sus
caracteristicas. En el segundo y tercer apartado se analizan el
macroentorno y el microentorno respectivamente. Finalmente, en el
ultimo apartado se exponen las decisiones tomadas sobre las dos
promociones.

1 Estudio del solar

El solar en el que se construira el futuro edificio estd ubicado en la plaza
Poeta Ausias March n211, 12, 13 y 14, en la poblaciéon de Ontinyent
(Valencia). Estd situado en el centro urbano de la ciudad, rodeado de
edificaciones similares a las del proyecto de promocién de viviendas.
Serd de aplicacién el PGOU de Ontinyent, aprobado con fecha definitiva
en DOGV de 12/09/2001 y CTU de 21/12/2000 vy, su precio asciende a
un total de 1.280.000,00 € segun datos facilitados por el duefio del
solar.

Trabajo Fin de Grado Vanessa Francés Francés
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Figura 4: Plano de situacion

Fuente: Google maps 2014
El solar estudiado tiene una superficie de 1.358 m? en suelo urbano de
uso residencial y el edificio ocupa la totalidad del solar. El nimero de
plantas como maximo sobre rasante es siete y tres bajo rasante; asi
mismo, la profundidad méaxima edificable es de 16 m. La altura maxima
de la planta baja serd de 4,50 m. Por lo que respecta a la cubierta,
“puede construirse cualquier tipo de cubierta, siempre que los
elementos técnicos de instalaciones y los trasteros queden
debidamente integrados en el conjunto del edificio” (PGOU, 2006).
Finalmente, cabe decir que el solar tiene como uso compatible el
hotelero.
El solar cuenta con una fachada recayente a la Plaza Ausias March. El
acceso se produce por la misma, comunicando el espacio publico (acera
y acceso rodado) con los espacios privados del edificio, acceso peatonal
a través de portal y puerta de garaje.
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Figura 5: Plano de emplazamiento
Fuente: Google maps 2014

2 Estudio del macroentorno

En este apartado se procede a presentar el estudio del conjunto de
factores que pueden influir en el estudio de las promociones. Durante
el estudio se observaran cambios en estos factores, cosa que repercute
directamente en el estudio. En primer lugar, los factores demograficos,
a continuacién, los factores econdémicos y, por ultimo, un estudio del
sector turistico.
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2.1 Factores demograficos

A continuacion se estudia la situacién de la poblaciéon espafiola, a fecha
de 1 de enero de 2014, segun la nota de prensa del INE (2014). Durante
el afno 2014 se observa una bajada de 220.130 personas, es decir,
Espafia pasa de tener 46.727.890 a 46.507.760 habitantes. Asi pues, en
la Fig. 6 se puede observar la evolucién comentada desde el afio 2001
hasta el afio 2014.
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Figura 6: Evolucidn de la poblacion de Espaiia (2001-2014)
Fuente: INE 2014
Por lo que respecta a la evolucién de la poblacién por edad, se observa
en la Fig. 7 que el descenso de poblacidn se acentua entre las edades de
15y 39 afios con un total de 477.851 personas, esto representa el 3,1%
del total.
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Poblaciéon a 1 de enero

Crecimiento  Crecimiento

Grupos de edad 2013 2014 absoluto relativo (%)

TOTAL 46.727.890 46.507.760 -220.130 -0,47
0 a4 afios 2422.766 2.320.408 -102.358 -4,22
5 a 9 afos 2.440.531 24780561 37.6520 1,54
10 a 14 afos 2.226.702 2267.636 40.934 1,84
15 a 19 afos 2,165,609 2.140.719 -24.889 -1,16
20 a 24 afios 2.443.635 2.374.582 -69.053 -2.83
25 a 29 afos 2.899.633 2.747.345 -152.288 5,25
30 a 34 afios 3.684.777 3453.158 -231.619 -6,29
35 a 39 afios 4.077.122 4.030.930 -46.191 -1,13
40 a 44 anos 3.864.669 3.857.831 3.162 0,08
45 a 49 afios 3.668.177 3.689.432 21.255 0,58
50 a 54 afos 3.284.958 3.333.708 48.750 1,48
55 a 59 afios 2.794.043 2.878.207 83.354 2,08
60 a 64 ancs 2.502.289 2492775 -9.514 -0,38
65 a 69 afos 2,268,894 2.328.239 69,346 2,62'
70 a 74 afios 1.713.640 1.810.582 96.943 5,66
75 a 79 afos 1.726.105 1.652.850 ~73.255 -4,24
80 a 84 afios 1.369.207 1403.770 34.563 2,52
85 a 89 afos 791.817 825438 33.621 4,25
90 a 94 afios 308,964 333.187 24,223 7,84
95y méas aflos 83.452 88.821 5.369 6,43

Figura 7: Crecimiento poblacional por grupos de edad
Fuente: INE 2014
Siguiendo con lo anterior, se analiza la evolucién de la poblacién por
comunidades auténomas. El conjunto de todos los efectos nombrados
anteriormente provocd en el afio 2013 que la poblacidn sdlo creciera en
algunas comunidades auténomas. En la caso de la Comunidad
Valenciana, la poblacidn descendid, tal y como se muestra en la Fig.8.
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Poblacion a 1 de enero Cre cimie nto anual

2014 2013 Absoluto Relativo (%)

An .390.723 .393. X X

Aragén 1.331.943 1.338.308 -6.365 -0,48
Asturias, Principado de 1.058.976 1.067.802 -8.826 -0,83
Balears, lles 1.115.374 1.110.115 5259 0,47
Canarias 2.114.989 2.105.232 9.757 0,46
Cantabria 587.686 590.037 -2.351 -0,40
Castilla y Leon 2.495.765 2.518.528 -22.763 -0,90
Castilla - La Mancha 2.076.833 2.084.391 -17.558 -0,84
Cataluna 7.411.869 7.480.921 -69.052 -0,82
_Comunitat Valenciana 4.963.027 4.987.017 -23.990 -0.48
Extremadura 1.096.951 1.100.968 4017 -0,36
Galicia 2.747.207 2.761.970 -14.763 -0,53
Madrid, Comunidad de 6.368.706 6.414.709 -46.003 0,72
Murcia, Region de 1.461.876 1.461.987 -1 0,01
Navarra, Comunidad Foral de B636.629 638.949 -2.320 0,36
Paks Vasco 2.166.184 2.177.006 -10.822 -0,50
Rigja, La 314.829 318.639 -3.810 -1,20
Ceuta B4.524 B4.534 -10 -0,01
Melilla B3.669 B3.619 50 0,06

Figura 8: Crecimiento de la poblacion residente por CCAA en 2013
Fuente: INE 2014
Por lo que respecta a la migracién, durante el afio 2013 Espafia registrd
un saldo migratorio negativo de 256.849 personas. Este saldo estuvo
provocado por un descenso del 4,3% de la inmigracién y un aumento
del 22,7% de la emigracion.

A continuacién se observa en la Fig. 9, como en el afio 2013 las
inmigraciones se situaban en 547.890 frente a las 291.041
emigraciones.
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547.890

392,963 403.379 400.034 445.606
380,118 360.704 371.335

304.054 291.041
142552

-256.849
2009 2010 2011 2012 2013

-42.675 -37.698

® Inmigraciones Emigraciones ®mSaldo
Figura 9: Evolucion de la migracion exterior de Espafia por afios
Fuente: INE 2014
Con respecto a la proyeccion de futuro, el Instituto Nacional de

Estadistica (2014) afirma que “si se mantuvieran las tendencias
demogriéficas actuales, Espafia perderia un millén de habitantes en los

proximos 15 afios y 5,6 millones en los préximos 50 afios”.

Tal y como se observa en la Fig. 10, en el afio 2012 existe un punto de
inflexion y empieza a descender la poblacion. En caso de mantenerse la
tendencia negativa iniciada en el afio 2012, la poblacién espafiola
quedaria en 40 millones de personas en el afio 2064.
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Figura 10: Proyeccion de la poblacion espafiola 2015-2064
Fuente: INE 2014
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Por otro lado, centrandose en la caso de la Comunidad Valenciana, se
prevé una reduccion muy acentuada respecto a las demas
comunidades. A continuaciéon en la Fig. 11, se observa como la
Comunidad Valenciana es la comunidad auténoma con un
decrecimiento mayor respecto a todas las demds comunidades. La
poblacién de ésta pasaria de 4.963.027 personas en 2014 a 4.723.197
personas en 2029, con un decrecimiento de 239.830 personas.

Madid, Comunidad do 107 Bad
Cananas 00,807
Balowrs, 1Bos 63,067
Mol 10773
Coutn 7113
Murcla, Reglon do 083
Andalucin a4
Novarta, Comunidad Foral do 00
Rioja, La 16,862
Cantabria 24100
Cantita - Lo Mancha 20937
Extromadura 44 628
Aragon 47140
Anturias, Principado do 47000
Pals Vasco 100 200
Galicia 207472
Catalufin 22837
Castilla y Lodn 220 908
Comunitat Valonciana 230830 |

J00000 200000 200000 160000 100000 60000 0 680000 100000 I'M)‘I)(I(
Figura 11: Crecimiento absoluto proyectado por CCAA 2014-2029
Fuente: INE 2014

Como conclusién a este apartado, se puede decir que Espafia esta
sufriendo un decrecimiento poblacional. Ademas, la edad media de los
habitantes ha envejecido desde hace unos afios hasta la actualidad v,
segun las previsiones, lo seguira haciendo en los proximos afios. A esto
se le suma el gran aumento de la emigracién y el descenso de la
inmigracién. Esto tendrd efectos negativos en la demanda de bienes
inmuebles como la vivienda.

2.2 Factores econémicos

En este apartado se analiza la economia de nuestro pais. Asi pues se
observa como desde el afio 1998 hasta el afio 2007 en Espafia se gesté
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una “burbuja inmobiliaria”- bomba especulativa sobre los bienes
inmuebles-. Su explosidon provocéd un bajon desmedido tanto en el
sector de la construccion como en todos aquellos relacionados con
éste.

Debido a la situacion actual de crisis por la que estamos pasando, el
numero de empresas en el sector de la construccién ha disminuido
respecto al afo 2013. Se trata del sexto afio consecutivo en el que el
numero de empresas activas se reduce.

A continuacidn, en la Fig. 12 se muestra la evolucién del nimero de
empresas desde antes de que estallara la “burbuja inmobiliaria” hasta
la actualidad.

4 (100 D00

3 500 000 1NN . il — = 3199617 ERRLELY

- < &

3,000,000 3 138 657 3305830 = —x

3084128 325057¢ 15570

2 500.000
2.000.000
1.500.000
1000 000

500,000

2005 2006 2007 2008 2000 2010 2011 2012 2013 2014
Ano
Figura 12: Evolucion de la poblacion de empresas (2005-2014)
Fuente: INE 2014
Se observa como en el afio 2008 el nimero de empresas se situaba en
3.422.239 y se ha ido reduciendo hasta 3.119.310 empresas en el afio
2014.
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En concreto, el sector de la construccion es el mas afectado dado que
un mayor numero de empresas cesaron su actividad durante el afo
2013 como consecuencia de un descenso en la demanda. A
continuacién se muestra en la Fig. 13 el nimero de altas y bajas de
empresas. Tal y como se observa, el nimero de empresas que se dieron
de baja es mayor al nimero de empresas dadas de alta quedando un
saldo negativo de 9.749 empresas.

Divisiones CNAE 2008 ) Aran g Skt tety
Actwdades pirideas y do contabédad 8487 16673 11178
[Cormtucotn de entcos 21898 31647 -0.749]
Aarrcon 10Nt (0 INPIReclaa @ GG emmayt y AN Mecros 10,357 18.661 -8.6824
I ansponte serrestie y por Sberia 10.493 18 857 -8 454

Figura 13: Sectores con mayor numero de empresas que han cesado actividad
Fuente: INE 2014

Con este gran cese de actividad de muchas empresas, ahora es el

momento mas adecuado para “profesionalizar” el sector de la

construccién, de forma que se construya con mejores garantias de

calidad y seguridad.

Por otro lado, el empleo es un factor esencial para estudiar la situacion
econdmica de un pais. Como se puede ver a continuacién en la Fig. 14,
la evolucidn del afio 2013 es de 12,9% en personas ocupadas y de
13,4% en personas asalariadas. Estos datos muestran una mejora
econdmica en el sector que nos ocupa aunque muestran que se sigue
destruyendo empleo.
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2013 2014

Tl Tell Tell Trv Tel Tell Teld
Ocupados 43 38 30 18 05 08 14
Agriculiura, ganaderia, sivicultura y pesca 58 31 06 01 91 -14 =27
Incustria 47 -47 53 37 30 07 18
. ia manufaciurera 47 46 52 35 .30 08 18
Canstruccion 430 151 118 87 92 41 01 |
Sevicios 34 31 20 10 00 15 18
- Comercio, transporte y hosteleria 36 -27 16 04 00 15 19
- Informacidn y comunicaciones 44 56 -13 00 -30 07 24
- Actmdades financleras y de seguros 37 32 27 286 -27 31 31
- Activdades inmabiliarias 73 92 07 -28 54 61 17
- Actmdades profesionales 24 43 41 17 15 33 25
- Administracién pdblica, sanidad y educacion 41 36 19 15 08 10 10
- Actvidades artisticas, recreativas y olros seMoes 12 02 12 04 17 13 21
Asalariados .52 49 36 -20 05 13 18
Agicultura, ganaderia, sivicultura y pesca 85 37 D8 04 198 23 Ot
Incustna 46 45 54 39 30 08 18
R a 47 44 53 38 30 07 17
Construccién 142 169 127 96 95 35 08 |
Semcios 44 42 28 11 01 20 20
- Comercio, transporte y hosteleria 51 43 23 04 04 27 286
- Informacién y comunicaciones 40 50 -13 02 -28 10 20
- Actvdades financieras y de seguros 43 38 31 27 27 29 31
- Actnvidades inmabiliarias 95 132 23 T4 33 47 10
- Actnvdades profesionales 32 55 52 -24 -23 37 29
- Administracion pablica, sanidad y educacion 41 38 22 16 05 09 08

- Actmdades artisticas, recreativas y ofros sevoos 39 13 -14 06 27 31 44

Figura 14: Empleo. Tasas de variacion interanual
Fuente: INE 2014
En cuanto al paro registrado, como se ve a continuacién en la Fig. 15, ha
disminuido respecto a los afios anteriores. A principios de 2014 se
observa que el paro era menor con respecto al afio anterior, y esta
tendencia ha seguido durante todo el afno 2014. Al final del mismo, el
paro registrado era de 4.500.000 personas.
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Figura 15: Evolucion del paro registrado (201-2014)
Fuente: SEOPAN 2014
Ademds de la situacién empresarial y de desempleo espafiol en la
actualidad, es determinante hacer un estudio de la situacién actual con
respecto a la economia del pais.

En primer lugar, se procede al estudio del PIB dado que “el Producto
Interior Bruto es un indicador econdmico que refleja la produccion total
de bienes y servicios asociada a un pais durante un determinado
periodo de tiempo. Se emplea para valorar la riqueza de cada pais”
(www.pib.com.es, 2014).

Tal y como se muestra en la Fig. 16, el afio 2008 marca el punto de
inflexién, tanto para Espafia como para la Unién Europea y la Eurozona.
A partir del afio 2009 se observa un intento de recuperacion hasta el
afo 2014 aunque no sea de una manera progresiva.
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35

2‘005 2006 2000 2008 2009 210 2 202 2013 214
Figura 16: Producto Interior Bruto (2005-2014)
Fuente: INE 2014

En cuanto a la demanda agregada, se tiene en cuenta el gasto de los

agentes econdmicos en Espafia y el de los agentes del exterior. El

crecimiento del PIB en el tercer trimestre de 2014, se observa en la Fig.

17 que existe una contribucidn mayor de la demanda nacional desde el

afio 2014 ya que desde el afio 2008 venia reduciéndose.

damand a extenoe

dernanca nacanal

+ 10
2005 2008 2007 200 2009 o0 011 12 2013 014

Figura 17: Demanda nacional y exterior (2005-2014)
Fuente: INE 2014
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En segundo lugar, se va a estudiar la evolucion del IPC: el IPC significa
indice de Precios de Consumo y mide la evolucién que van teniendo los
precios de los bienes y servicios de un pais. Es la variable que mas
puede afectar a los consumidores en su economia personal.

La tasa anual en el tercer trimestre del afio 2014 presenta una subida
respecto al afo anterior. El grupo de vivienda es el que ha sufrido un
mayor descenso. A continuacidn en la Fig. 18 también se puede
observar como el grupo de hoteles, cafés y restaurantes ha sufrido un
descenso, pero no tan acusado como en vivienda. Este hecho lleva a
plantearse la construccidon de una promocion hotelera.

1. Almestos y bebidas no dcohdficas | 0.212
2 Babudas akohélcan y tahach 0001
3 Vst y calzado 0,025 D
4 Vwenda 0113 [
5 Meraie 000 |
& Medana ] oom
7, Tearaperte Q007 ﬂ
3 Conmumeaconas ﬂ 0,002
9 0o y tultra u noor
10, Ensofianza 0010 D
11 Holeds Cales v restinsantos D010
12 Otros ianes y servicos 0002
d
DEFERENCIA TASA ANUAL IPC GENERAL 0,1

Figura 18: Influencia de los grupos en la tasa anual del IPC
Fuente: INE 2014
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2.3 Estudio sector turistico

En el siguiente apartado se analiza el estado actual del turismo
hotelero, la demanda y la oferta. Ademas se estudia qué tipo de
demanda existe y cémo ha variado en los ultimos afios. También se
realiza un estudio de los precios y las tarifas que se aplican.

En primer lugar, se analiza las encuestas realizadas por el Instituto de
Estudios Turisticos (IET) a fecha de octubre de 2014. Primero se estudia
el tipo de alojamiento elegido por los turistas.

Segun las encuestas (Fig.19), el alojamiento preferido por una gran
mayoria de turistas es el de hoteles o similares. Se puede cifrar en
66,3% por encima del 33,7% del alojamiento no hotelero. Esto nos
puede indicar una recuperacion para el sector hotelero, hecho que
condiciona directamente a este proyecto.

Total 5.8094.055 100 S 7a 58.301.904 75

Hatedes vy simulares 1.908.9%4) e W a2 16.655.23n 5.5

ANaotsmiento no hotelern Lens. a1l 17 150 11 64N 6040 10,9

TH4N] (tAR -

P iy

Figura 19: Entrada de turistas segun tipo de alojamiento
Fuente: IET 2014
Cabe destacar que una condicién esencial a estudiar en este proyecto
seria saber cual es el motivo del viaje. Por ello es importante conocer el
porqué de los desplazamientos. A continuacién (Fig. 20) se observan las
causas por las que viajan.
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Total 15.520.766 -4,2 100 %
| Ocio, recreo, vacaciones 9.760.708 2,1 62,9 %
\isita a familiares o amigos 4.622.623 -11,3 28,8 %
Trabajo/MNegocios 770.482 -20,2 5 %
Estudios 110.392 -31,6 0,7 %
Otros * 256,562 -17.0 1,7 %

Figura 20: Numero de viajes por motivo principal

Fuente: IET 2014

Se puede concluir que el ocio es el motivo principal de desplazamiento
con un 62,9% mientras que el motivo de estudios es el menos

influyente.

En cuanto a las pernoctaciones, se puede extraer que en octubre del
afo 2014 el numero de pernoctaciones en establecimientos hoteleros
aumenté en 0,5% respecto al mismo mes del afo 2013, pasando de

4,6% a 5,1%. Seguidamente,

se observa la evolucidn de la tasa en la Fig.

21.
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Figura 21: Tasa de variacion anual de las pernoctaciones en %

Fuente: INE 2014
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Por una parte se procede a estudiar los destinos preferidos de los
viajeros residentes en Espafia. Las comunidades auténomas mas
destacadas son Andalucia, Comunidad Valenciana, Cataluia vy
Comunidad de Madrid. Tal y como se muestra en la Fig. 22, la
Comunidad Valenciana es el segundo destino preferido por los viajeros
residentes en Espafia.
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Figura 22: Distribucion de las pernoctaciones de residentes en Espafia
Fuente: INE 2014

Por otra parte se procede a estudiar las pernoctaciones segun el pais de
origen de los viajeros (Fig. 23). Los turistas procedentes de Alemania y
Reino Unido eligen Espafia como principal destino, asi pues estos paises
aportan mas del 50% de turistas extranjeros. Por detrds de estos, se
encuentran Francia, Paises Bajos y Bélgica que suponen,
aproximadamente el 20% del turismo extranjero.
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Figura 23: Distribucion de las pernoctaciones de no residentes en Espafia
Fuente: INE 2014

Ahora se analiza la ocupacién hotelera. Como se puede observar en la
Fig. 24, el grado de ocupacién por plazas en fin de semana es superior
en todos los meses al grado de ocupacién por plazas. Ademas los meses
de verano destacan en ocupacion sobre el resto. Centrandose en el
ultimo mes del que se tienen datos (Octubre de 2014) en la fecha de
consulta, se ve como se cubren aproximadamente el 60% de las plazas
gue estan ofertadas, de la misma forma que aumenta el grado de
ocupacion en fin de semana, superando el 60%.
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Figura 24: Grado de ocupacion por plazas y por plazas en fin de semana
Fuente: INE 2014

Otro punto muy importante a estudiar son los precios hoteleros. Para
analizarlos se ha de tener en cuenta la evolucion de la tasa anual de
indice de Precios Hoteleros (IPH). Por comunidades auténomas se
observa en la Fig. 25 como Canarias, Cataluiia, llles Balears y Andalucia
son las comunidades dénde la tasa ha aumentado mds. En el mes de
Octubre se observa una leve subida respecto al mes anterior y en
cambio en los meses de marzo de 2014 y abril de 2014 se alcanza el
mayor indice con un indice de diferencia entre precios de 4,6 puntos.

0L
o
v v

3
E 5

oct 13

i

Blrato da o¢ :gmoon Do pRE=

nov-13
dic-13
one-t4
o
Juk14

ago-14
sop-i4
oot 4

© Cracs oe o LEEIer joF FAET W b de T

Trabajo Fin de Grado Vanessa Francés Francés
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valencia



Estudio de viabilidad de una promocién de viviendas y una promocién hotelera en Ontinyent 36/103

2 3 2 3 2 I T 3T 3
¢ 3 8 & 1 % ¢ 3
Figura 25: indice de Precios Hoteleros. Tasa de variacién anual
Fuente: INE 2014

Teniendo en cuenta el punto anterior, se procede a analizar la
rentabilidad del sector hotelero. Por categorias: la facturacién media
para hoteles de cinco estrellas es de 160,9 euros, para los de cuatro 75
euros y 53,4 euros para los de tres estrellas. Seglin se puede observar
en la Fig. 26, la tarifa de hoteles de cinco estrellas es muy superior al
resto.
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Figura 26: Tarifa media aplicada por habitacion ocupada segun categoria
Fuente: INE 2014
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De esta manera, podemos llegar a la conclusidon que es muy importante
conocer la demanda que existe actualmente para poder ofrecer a los
viajeros el servicio que necesitan.

3 Estudio del microentorno

Una vez se ha realizado el estudio del macroentorno se procede a
realizar un estudio mas concreto de la zona doénde se realiza el
proyecto. En primer lugar, se analiza la ciudad de Ontinyent, sus
caracteristicas, los puntos de interés, las comunicaciones, asi como el
turismo en la zona. Por ultimo, se describen las decisiones tomadas
para la promocién de viviendas y para la promocidn hotelera segun la
demanday la oferta de la zona.

3.1 Laciudad de Ontinyent

Ontinyent es la capital de la comarca de la Vall d’Albaida, con unos
37.000 habitantes aproximadamente. Esta situada al sur de la provincia
de Valencia a unos 85 km de la capital (Valencia) y a unos 88 km de
Alicante. Delimita con los términos de Bocairent (Valencia) al sureste,
Agullent (Valencia) al este, Aielo de Malferit (Valencia) al noroeste,
Moixent y Vallada (Valencia) al norte, Fontanars dels Alforins vy
Banyeres de Mariola (Valencia/Alicante) al suroeste y Alfafara (Alicante)
al sur (www.ontinyent.es ,2014).
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Figura 27: La Vall d’Albaida
Fuente: Google Maps 2014

Figura 28: La ciudad de Ontinyent
Fuente: Google Maps 2014
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“El ndcleo urbano de la ciudad de Ontinyent es la parte mas oculta y
mas seductora, cargada de historia. El ndcleo histérico de la ciudad es
una sucesion de casas apinadas en calles sobre grandes desniveles v,
por eso empinados, coronada por el nicleo amurallado, la Vila. Esta
disposicion contrasta con las nuevas areas de expansién urbana en los
planos, que concentran el grueso de la poblacidn. Los poligonos
industriales y los nuevos barrios, ocultan el majestuoso y esbelto
campanario de la Vila, que nos servird como referente para situar el
nucleo histérico” (www.turismo.ontinyent.es, 2014).

3.2 Puntos de interés y comunicaciones

En este apartado se muestran los puntos de interés y las
comunicaciones con las ciudades mas cercanas a Ontinyent. A
continuacién se muestra en la Fig. 29 los lugares mas representativos
de la ciudad.

Fuente: www.turismo.ontinyent.es 2014
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Por otra parte, en la Fig. 30 se observa el mapa con las conexiones.

Desde Valencia A7 CV-40
Desde Alicante A-31 Cv-81

Desde Gandia CV-60 CV-40

Desde Madrid A-31/A-35 CV-660
Transporte publico Tren y autobus

TGANDA =
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Figuerg
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Figura 30: Comunicaciones
Fuente: www.turismo.ontinyent.es 2014

3.3  Turismo en Ontinyent y alrededores

Por lo que respecta al turismo en Ontinyent y en las poblaciones mas
cercanas, en las siguientes tablas se agrupan los monumentos, los
paisajes naturales, los museos, las rutas y actividades que se pueden
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realizar, las fiestas mds representativas, los parques temdticos y, por
ultimo, las playas.

Iglesia de Santa Maria
Barrio medieval La Vila
Ontinyent Ermita de Santa Ana
Palacio de la Duquesa de Almoddvar
Pont Vell
Barrio medieval
n Bocairent Cuevas de los moros
.C_) Plaza de toros
g Castillo
ZZ> Xativa Barrio Me(.jleval
®) La Colegiata
= La Seu
Sagunt Teatro Romano
Catedral
Plaza Ayuntamiento
Valencia Mercado Central
La Lonja
Ciudad de las Artes y las Ciencias
Ontinyent Pou Clar
< Ermita Sant Esteve
— Bocairent Parc Natural Serra Mariola
n::) Alcoi Parc Natural de la Font Roja
K Anna Lago de Anna
= Valencia Parque Natural de la Albufera
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Maova
Ontinyent Museo de Ciencias Naturales
Museu Fester
Cava Sant Blai
Museu Arquiologic
Museu Internacional de Titelles
Casa Museo Segrelles
Xativa Museu Municipal de I’Almodi
Musei de las Ciencias Principe Felipe
IVAM
MUVIM
Museo de la Cerdmica Gonzalez Marti
Museo de la Prehistoria
Museo de Bellas Artes

Bocairent

Albaida

MUSEQOS

Valéncia

Ruta por La Vila
Ruta por el rio
Senderismo
Escalada
Ontinyent Rutas en bici
Campo Tiro Olimpico
Paseos a caballo
Rutas de las vilas medievales
Ruta de los relojes de sol
Bocairent Subidas en globo
Fontanars dels
Alforins

RUTAS Y ACTIVIDADES

Rutas del vino
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3.4 Decisiones sobre la promocion de viviendas

En este apartado se va a definir la promocién de viviendas que se
considera mas ajustada a las necesidades de los futuros clientes.

En primer lugar, el edificio se va a dividir en cuatro bloques. Se trata de
un edificio entre medianeras, de siete plantas de altura. Dado que las
normas urbanisticas permiten la construccidn de aticos, se van a
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construir cuatro viviendas de este tipo, una por bloque. El programa de
necesidades se refiere a tres plantas de sdtano para garaje y trasteros,
locales comerciales en planta baja y por ultimo seis plantas de
viviendas.

El uso caracteristico del edificio es residencial en plantas altas, local en
planta baja y garajes y trasteros en plantas sétano.

Cada uno de los bloques constard de 11 viviendas, una de ellas en la
planta atico. Las viviendas de la planta primera a la quinta tendran una
superficie de 90m?mientras que los 4ticos tendran 88m?, 87m?, 116m?y
100m”.

En cuanto a garajes y trasteros se realizan 76 plazas de garaje, una por
cada vivienda y el resto para la venta a particulares. Por otro lado, se
asigna un trastero por vivienda de 14m?* ubicados también en el sétano.
Por lo que respecta a los bajos comerciales, se realizan 5 que van de 90
a 300m’.

Una vez definidas las caracteristicas generales, se va a definir las
caracteristicas de las viviendas.

Las viviendas de la planta primera a la quinta, constara de un comedor-
sala de estar, cocina, lavadero, dos bafios, tres dormitorios y una
terraza. En el caso de las viviendas de los aticos, dos de ellas tendran un
dormitorio mas para satisfacer las necesidades del cliente. Los cuatro
bloques tienen las mismas caracteristicas.

En cuanto a los materiales y las caracteristicas constructivas, la
estructura se realiza de hormigdén armado de resistencia caracteristica
25Mpa vy acero del tipo B-500S. Se definen tres tipos de cubiertas, el
tipo 1 es una cubierta plana, transitable y no ventilada de uso privado,

Trabajo Fin de Grado Vanessa Francés Francés
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valencia



Estudio de viabilidad de una promocién de viviendas y una promocién hotelera en Ontinyent 45/103

el tipo 2 es una azotea no transitable autoprotegida y el tipo 3 es una
cubierta plana no transitable, invertida con proteccion de grava.

Las fachadas se dividen en dos tipos, la fachada que recae en la via
publica y la fachada de los patios interiores. La primera esta compuesta
por un cerramiento de ladrillo caravista y la segunda compuesta por un
cerramiento de ladrillo cerdmico de hueco doble de 11.5 cm. Las
carpinterias son de P.V.C., acristalamiento doble Climalit con persiana.

Por otro lado, existen tres tipos de particiones dependiendo las zonas
que dividan. En el caso de tabiqueria divisoria entre viviendas, esta
formada por dos hojas, una de ladrillo cerdmico de 11cm y otra de 9cm.
La tabiqueria divisoria dentro de cada vivienda estd formada por fabrica
para revestir de 7cm. Por ultimo, la tabiqueria que divide la vivienda y la
zona comun estd formada por dos hojas de ladrillo ceramico, una de
9cm y otra de 7cm.

Los revestimientos verticales son de enlucido de yeso y una capa de
pintura en zonas secas y, en zonas himedas, se realiza un alicatado con
azulejo. Los revestimientos horizontales se dividen en tres tipos, el
primero es de baldosa de gres porceldnico esmaltado para las zonas
secas de la vivienda, el segundo es de baldosa de gres monocolor para
cocinas y bafios y, por ultimo, pavimento cerdmico color para las
terrazas exteriores.

En cuanto a los falsos techos de los bafios, estos son de escayola sujeta
mediante estopa de escayola.

En lo que se refiere a los servicios, el solar al estar en suelo urbano
dispone de abastecimiento de agua, evacuacién de agua, suministro
eléctrico, telefonia, telecomunicaciones y recogida de basura.
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Por ultimo, en cuanto al precio de las viviendas se ha establecido el
facilitado por la promotora, ajustandolo al maximo para que sea
rentable. Para tomar esta decisién ha sido necesario realizar los
estudios de macroentorno y microentorno.

A continuacidn se muestra en la Fig. 31 la planta tipo y la planta &tico.
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Figura 31: Planta tipo y planta dtico
Fuente: Elaboracion propia

Trabajo Fin de Grado Vanessa Francés Francés
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valencia



Estudio de viabilidad de una promocién de viviendas y una promocién hotelera en Ontinyent 47/103

3.5 Decisiones sobre el hotel

A continuacion se van a definir las caracteristicas del futuro hotel. La
decisién de la construccién de un hotel viene dada entre otras cosas por
la ubicacién, ya que, como mas adelante veremos, en la zona, se
observa una falta de hoteles al alcance de todos.

La zona en la que se pretende construir el futuro hotel pertenece a la
zona de ensanche, en el barrio de San José. Esta zona concentra el
mayor crecimiento reciente de la ciudad. En las ultimas décadas se ha
convertido en el centro econdmico de la ciudad de Ontinyent.

Para poder definirlo, se ha hecho un estudio exhaustivo de los hoteles
de la zona mas préxima a Ontinyent, asi como el hotel ya existente en la
ciudad. La realizacion del estudio determina la magnitud del proyecto
hotelero, ya que, se pretende ofrecer a los clientes las alternativas a los
alojamientos ya existentes. A continuacion en la Tabla 1, se define la
situacién de los hoteles que han servido de referencia para hacer el
estudio de la competencia.

HOTEL KAZAR ONTINYENT
L’AGORA HOTEL BOCAIRENT
HOTEL L’ESTACIO BOCAIRENT

LA SITJIA BENISSODA
HOTEL VILA DE MURO MURO DE ALCOY
HOTEL ODON COCENTAINA
HOTEL MESON EL CASTILLO BANYERES DE MARIOLA
HOTEL CON ENCANTO ALCOY

AC HOTEL CIUTAT D’ALCOI ALCOY

HOTEL RECONQUISTA ALCOY

Tabla 1: Hoteles proximos
Fuente: Elaboracion propia
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Realizando el estudio de los hoteles proximos, se llega a la conclusion
de que en la ciudad se necesita un servicio que cubra las necesidades de
turistas que no necesitan pasar largas horas en un hotel.

De este modo, se plantea un hotel de 3* con todas las dotaciones
necesarias para una comoda estancia a bajos precios. Para nombrar el
hotel, se tiene en cuenta algo muy representativo en la ciudad de
Ontinyent como es la Sierra Mariola, HOTEL MARIOLA. Cabe destacar
ademads, que la orientacidn del hotel es en direccién hacia la sierra, con
unas vistas de la misma espectaculares.

En cuanto a los servicios, el hotel contard con un total de 136
habitaciones, divididas en habitaciones estandar, habitaciones triples y
habitaciones adaptadas. Cada habitacion contara con teléfono, WiFi (en
todo el hotel), televisién, aire acondicionado y caja de seguridad.
Ademas, se ofrece un servicio de parking gratuito para clientes.

En la parte mas alta del hotel, se construird una zona de piscina con
servicio de bar-piscina. En la planta baja se situara la recepcién del
hotel, el restaurante, dos salas para impartir conferencias, la sala de
maquinas, la lavanderia y el almacén

Por lo que respecta a los precios, se ha realizado el estudio de los
precios de los hoteles anteriormente expuestos. Mas adelante, se
muestra la tabla de los precios en temporada baja y alta. Cabe destacar
gue en algunos de estos hoteles no varia el precio durante todo el afio.
Para llegar a los precios de habitacién de hotel se calcula la media de
los hoteles de la zona siempre para una habitacién doble estandar.
Dado que existen otros dos tipos de habitacidn, se incrementa en un
10% el precio para las habitaciones triples, mientras que en el caso de
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precio para poder hacer
accesibles los servicios a todos, quedando de la siguiente manera:

PRECIO
Habitacién Estandar 70,47 €
Habitacion triple 77,52 €
Habitacién Adaptada 70,47 €

Tabla 2: Tarifa segun el tipo de habitacion
Fuente: Elaboracion propia

Bl

Figura 32: Planta tipo y planta dtico
Fuente: Elaboracion propia
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A continuacién en la Fig. 32 se muestra la distribucidn de la planta baja
y de la planta tipo.
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4 Estudio economico-financiero

El objetivo del estudio econédmico-financiero es estudiar la viabilidad y
rentabilidad de dos promociones inmobiliarias. En primer lugar, se
analiza la situacidn de la promocidn de viviendas, y en segundo lugar, la
promocién hotelera.

4.1 Promocion de viviendas

COSTES DE CONSTRUCCION

Los costes de construccién se han obtenido a través de la consulta a
una empresa constructora de la zona especializada en la ejecucion de
esta tipologia edificatoria en Ontinyent y alrededores.

PLAZO DE EJECUCION

La duracion de la obra se estima en 23 meses, con un ritmo de
ejecucidén en base a los siguientes porcentajes. Estos porcentajes se
tomaran como referencia para el pago de las correspondientes
certificaciones.

MES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
% 65 275 295 225 22 28 28 28 32 39 42 44

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
35 515 5 515 56 58 58 63 5825 5375 575
Tabla 3: Porcentajes ritmo ejecucion
Fuente: Elaboracion propia
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CONDICIONES FINANCIERAS
Datos requeridos Informacién facilitada

Porcentaje sobre tasacion 70%
80% segun certificacion

F d
orma de pago 20% entrega de llaves

Aval Propiedades de los socios

Interés nominal anual 4% + 0.312% (Euribor medio Enero 2015)
Plazo de garantia 2 afos

Costas y gastos judiciales 15%

Tiempo de carencia 24 meses

Tabla 4: Condiciones financieras
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de “La Caixa” 2014

RESULTADOS

PRIMERA FASE DEL ESTUDIO

La primera fase del Estudio de viabilidad econdmica y financiera de la
presente promocidn inmobiliaria ha consistido en el estudio de todos
los gastos e ingresos que va a tener que afrontar el promotor en el
transcurso de la promocién desde la adquisicién del solar. Asi pues, se
procede a mostrar a modo resumen todos los gastos e ingresos
correspondientes.

GASTOS:

COMPRA DEL SOLAR
La compra del solar implica una serie de gastos que se indican en la
tabla 5.

El pago del solar se efecttiia en dos veces. El primer mes se abona el 30%
y el resto se abona en el mes 4.
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NOTARIO

Retencidén IRPF -152,15
Liquidacién Retencion IRPF 152,15
REGISTRADOR 420,19
Retencidén IRPF -88,24
Liquidacién Retencion IRPF 88,24

128.000,00

Levantamiento topografico 2.000,00

Estudio Geotécnico 4.200,00

Cédula de Calificacidn 1.323,92

TOTAL COMPRA SOLAR 1.416.668,63

Tabla 5: Compra del solar
Fuente: Elaboracion propia

CONSTRUCCION
Los gastos que se producen transcurren segun ritmo de obra (Tabla 6).

Vivendas 3.072.603,60
Locales 287.097,41
Garajes 871.092,68
Trasteros 220.328,18
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Retencién OBRA -222.556,09

Devolucién Retencion 222.556,09

TOTAL CONSTRUCCION 4.451.121,87

Tabla 6: Construccion
Fuente: Elaboracion propia

HONORARIOS FACULTATIVOS

Los honorarios regulados por los colegios profesionales para la
intervenciéon profesional de arquitectos, arquitectos técnicos e
ingenieros han desaparecido. Por lo tanto, se ha realizado la consulta a
la empresa constructora de la zona para este tipo de promocion de
viviendas. A continuacién (Tabla 7), se disponen de los honorarios
facilitados:

PROYECTO BASICO 57.150,00
PROYECTO EJECUCION 31.750,00
DIRECCION OBRA 31.750,00
LIQUIDACION 6.350,00
Retencién -26.670,00
Liquidacién Retencion 26.670,00
PROYECTO 6.895,63
DIRECCION OBRA 3.677,15
Retencidn -2.220,28
Liquidacion Retencion 2.220,28
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DIRECTOR EJECUCION OBRA 46.000,00
DIRECCION 36.800,00
LIQUIDACION 9.200,00
SEGURIDAD Y SALUD 18.400,00
PROGRAMA DE CONTROL DE CALIDAD 4.600,00
Retencidn -14.490,00
Liquidacion Retencion 14.490,00

TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 206.572,78 ‘

Tabla 7: Honorarios facultativos

Fuente: Elaboracion propia

LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

El presente pago esta compuesto por los gastos de la licencia de obras,
licencia de primera ocupacién, la declaracién de obra nueva y
declaracion de divisidn horizontal.

En referencia al pago de la Cédula de habitabilidad, cabe mencionar que
dicho pago ha quedado absorbido por la licencia de primera ocupacion.
Ademas, los pagos de declaracion de obra nueva y division horizontal
que corresponderia efectuarlos una vez se ha terminado la obra, se
adelantan al inicio de la misma (Tabla 8).

LICENCIA DE OBRAS 163.414,62
TASA 15.043,89
ICIO 148.370,73
LICENCIA DE 12 OCUPACION 1.504,39
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NOTARIO 1.628,28
AJD 55.639,02
REGISTRADOR 1.022,71
Retencidn -556,71
Liquidacion Retencion 556,71
NOTARIO 1.993,08
AJD 85.966,83
REGISTRADOR 7.422,00

Retencién -1.977,17
Liquidacién Retencion 1.977,17

TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 318.590,92 ‘

Tabla 8: Licencias y autorizaciones
Fuente: Elaboracion propia

SEGUROS E IMPUESTOS
Los gastos correspondientes a seguros e impuestos se indican en la
tabla 9.

En lo referente al seguro de responsabilidad decenal que exige la LOE,
se ha consultado a la compafila aseguradora que el pago
correspondiente a la compaiiia de Control Técnico se realizard en un
Unico pago previo al inicio de la obra. Por otro lado, el pago de la péliza
de seguro se ha acordado un pago inicial (30%) antes del inicio de las
obras y otro pago con el importe restante (70%) al final.
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CONTROL TECNICO 18.546,34
POLIZA DE SEGURO 25.964,88
CUOTA FIJA 946,06
CUOTA VARIABLE 21.952,83

TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 68.656,83

Tabla 9: Seguros e impuestos

Fuente: Elaboracion propia

GASTOS DE GESTION

Los Gastos de Gestidon o Gastos Generales son los que se originan como
consecuencia directa o indirecta de todas las gestiones que se deben
realizar para llevar a cabo la misma, por personal altamente cualificado.

La cuantificacion de los gastos se han establecido como un porcentaje a
aplicar sobre la inversién realizada hasta el momento (gastos de
administracion 6% y gastos de gerencia 5%). A continuacion se
muestran los resultados en la tabla 10.

TOTAL GASTOS DE GESTION 710.777,21

Tabla 10: Gastos de gestion
Fuente: Elaboracion propia
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GASTOS DE COMERCIALIZACION

Los Gastos de Comercializacion son los que se originan como
consecuencia de la venta de la promocidn a agentes inmobiliarios asi
como los relacionados con la publicidad, y en su caso, el alquiler de la
caseta de ventas y atencién al publico.

La cuantificacién de estos gastos se han establecido en dos partidas de
gastos: un 2% para gastos comerciales y un 1% de gastos de publicidad
sobre el volumen de las ventas (Tabla 11).

TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION 271.781,20

Tabla 11: Gastos de comercializacion
Fuente: Elaboracion propia

GASTOS FINANCIEROS
Los gastos financieros corresponden al coste del aval trimestral (0,25%).
En la tabla 12 se observan los resultados.

FASE I. SOLICITUD Y TRAMITACION 9.147,25
GASTOS DE TASACION 1.500,00
GASTOS DE ESTUDIO 7.647,25
FASE Il. APROBACION Y CONSTITUACION 109.720,43
NOTARIO 10.237,34
[VAsoportado | 214984]
Retencidn -2.149,84
Liquidacion Retencion 2.149,84
AID 94.538,31
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REGISTRADOR 4.944,79

Retencidn -1.038,40
Liquidacion Retencion 1.038,40
FASE III. DISPOSICION DEL PRESTAMO 28.039,90
SEGURO DE INCIENDIOS 2.549,08
COMISION DE APERTURA 25.490,82
|2NTERESES [ 15387199

VIVIENDAS 153.871,99
LOCALES

GARAJES

TRASTEROS

TOTAL GASTOS FINANCIEROS 329.313,56 ‘

Tabla 12: Gastos financieros
Fuente: Elaboracion propia

RESUMEN GASTOS

SOLAR 1.416.668,63
CONSTRUCCION 4.451.121,87
HONORARIOS FACULTATIVOS 206.572,78
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 318.590,92
SEGUROS E IMPUESTOS 68.656,83
GASTOS DE GESTION 710.777,21
GASTOS DE COMERCIALIZACION 271.781,20
GASTOS FINANCIEROS 28.533,99

Tabla 13: Total gastos
Fuente: Elaboracion propia
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Figura 33: Total gastos en %
Fuente: Elaboracion propia

INGRESOS:

Los ingresos de la promocién proceden de la venta de viviendas,
garajes, trasteros y locales comerciales. El préstamo hipotecario dara el
70% del precio de tasacion de las viviendas. Quedara dividido de la
siguiente forma: 80% por certificaciones durante la obra y el 20%
restante en la entrega de llaves.

El 10% del precio de la vivienda lo pagaran los clientes en concepto de
entrada y el 20% en concepto de pagos aplazados durante la ejecucién
de la obra hasta la entrega de llaves, momento en el que se subrogaran
por el 70% restante con la entidad bancaria. Los locales, garajes y
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trasteros se pagaran directamente al promotor con una entrada y unos
aplazados durante la ejecucion de la obra, quedando totalmente
abonados en la entrega de llaves.

VIVIENDAS LOCALES GARAIJES TRASTEROS

ENTRADA 10% 40% 35% 35%
APLAZADO 20% 60% 65% 65%
HIPOTECA 70%

Tabla 14: Forma de cobro
Fuente: Elaboracion propia

MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

VIVIENDAS 9 6 12 2 7 2 2 4
LOCALES 2 3
GARAIJES 9 6 12 2 7 2 2 4 1
TRASTEROS | 9 6 12 2 7 2 2 6

Tabla 15: Prevision ritmo de ventas
Fuente: Elaboracion propia

ENTRADA+APLAZADO 2.184.927,36
HIPOTECA 5.098.163,84
IVA repercutido 728.309,12
ENTRADA+APLAZADO 526.891,65
HIPOTECA

IVA repercutido 110.647,25
ENTRADA+APLAZADO 941.436,00
HIPOTECA

Trabajo Fin de Grado Vanessa Francés Francés
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valencia



Estudio de viabilidad de una promocién de viviendas y una promocion hotelera en Ontinyent 61/103

IVA repercutido 94.143,60

ENTRADA+APLAZADO 307.954,36

HIPOTECA

IVA repercutido 30.795,44
DTA RESO 9.059

TOTAL IVA REPERCUTIDO 963.895,40

Tabla 16: Total ingresos
Fuente: Elaboracion propia
Con todo lo expuesto anteriormente se obtiene la siguiente figura del
flujo de caja de la operacién:

2.500.000,00 -
2.000.000,00 -
1.500.000,00 -
1.000.000,00 -

500.000,00 -

0,00 TT T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
-500.000,00 1.3 5 7 911131517192

2527293133353739

-1.000.000,00 -
-1.500.000,00 -
-2.000.000,00 -
-2.500.000,00 -
-3.000.000,00 -

Figura 34: Flujo de caja
Fuente: Elaboracion propia
La distribucién en el tiempo de gastos e ingresos produce un problema
de tesoreria los primeros 27 meses, tal y como se observa en la
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anterior figura, que representa el flujo neto de caja (cobros — pagos +
liquidacion de IVA acumulado). Para ello se procedera a estudiar una
accién correctora con las que se logrard eliminar los flujos netos de caja
negativos. Esta accidn correctora tendrad un coste para el promotor tal y
como se vera mas adelante.

SEGUNDA FASE DEL ESTUDIO
Rentabilidad del proyecto. Criterios estaticos y dinamicos.

CUENTA DE RESULTADOQOS (CRITERIOS ESTATICOS)

A continuacién se presenta el resultado econdmico de la cuenta de
resultados mediante la diferencia entre los ingresos por ventas y los
gastos imputables contablemente a la promocién. Dado que se obtiene
un saldo positivo, se obtendrian beneficios por el importe de
1.125.668,85€.

PROY. SIN FINANC.

TOTAL VENTAS 9.059.373,21
GASTOS DE EXPLOTACION (S+C+HF+L+Seg+G) 7.172.388,24
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 1.886.984,97
GASTOS COMERCIALES 271.781,20
BENEFICIO ANTES DE INTERESES E IMPUESTOS (BAII) 1.615.203,78
GASTOS FINANCIEROS 28.533,99
BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS (BAl) 1.586.669,78
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25% PRIMEROS 300.000%€) 75.000,00
IMPUESTO DE SOCIEDADES (30% RESTO) 386.000,94
BENEFICIO NETO (BN) 1.125.668,85

Tabla 17: Resultados segun criterios estdticos
Fuente: Elaboracion propia
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RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS

RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION) (BAII/(G. Expl. + G.Com.)) 21,70%
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 17,51%
RRP=RF (BN/RECURSOS PROPIQS) 50,75%
REPERCUSION DEL SUELO S/VENTAS (PeSolar/VENTAS) 14,13%
REPERCUSION DEL SUELO S/Sup S/RASANTE (P2Suelo/sup sobre 263,35
rasante)

Tabla 18: Rentabilidad
Fuente: Elaboracion propia
La rentabilidad econémica de la inversién es de un 21,70% por lo que se

observa que se obtienen 21,70€ de BAIl por cada 100€ de inversion.

El margen sobre ventas nos indica que por cada 100 € que se ingresen
por ventas se obtendra un beneficio de 17,51€

La rentabilidad de recursos propios nos indica que por cada 100€ que
aporta la empresa, 50,75€ son beneficio neto.

La repercusidn del suelo sobre ventas nos indica que el 14,13% de los
ingresos por ventas se destinan al pago del solar.

Por ultimo, la repercusidn del suelo sobre rasante es de 263,35€.

CASH-FLOW (CRITERIOS DINAMICOS)

El Cash-Flow recoge las corrientes monetarias de cobros y pagos que se
estiman tengan lugar durante el desarrollo de la promocion
inmobiliaria, permitiendo conocer las necesidades de tesoreria de cada
periodo.
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K MENSUAL VAN MENSUAL ANUAL

0% 1.586.669,78 € TIR 4,12% 45% |
1% 921.671,66 €
2% 418.852,85 €
3% 38.223,06 €
4% -249.929,49 €
5% | -467.781,98 €
6% -631.965,47 €
7% -755.011,12 €
Tabla 19: VAN y TIR
Fuente: Elaboracion propia
La tabla 19 del VAN (Valor actual neto) nos indica los beneficios de la
promocién llevados al momento actual en funcidn del coste K. La tabla
del TIR nos indica la rentabilidad del proyecto llevada al momento
actual es de 4,12%. Asi, para obtener beneficios, el coste de las
operaciones de financiacién como préstamo hipotecario, ampliacion de
capital y préstamos puente no debera ser superior al valor de TIR.
Cuanto mayor sea el VAN y la TIR, mayor rentabilidad se obtendra del

proyecto.

2000000 -

1000000 -

-1000000 -
Figura 35: VAN

Fuente: Elaboracion propia
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Dado que como se ha indicado unas lineas mas arriba, la promocién es
rentable, se procede a estudiar el método de financiacidn para cubrir
los desfases de tesoreria que tenemos desde el mes 1 al mes 27. El
coste de la forma de financiacién que vamos a estudiar tiene que ser
menor que la rentabilidad de nuestra promocion, dejando un margen
suficiente para conseguir los beneficios minimos deseados.

Accion correctora: Préstamo Hipotecario, Capital Social y
Préstamo Puente (Americano)

Como fuente de financiacidon se dispone de un préstamo hipotecario del
70% sobre el valor de tasacién, con un tipo de interés nominal del
4,61%. El plazo de garantia del mismo es de 2 afios. Las costas y gastos
judiciales son un 15% sobre el principal de cada vivienda. La disposicién
del préstamo se realizard con un 80% segun ritmo de obra y otro 20%
en la entrega de llaves.

Dado que la financiacién con el préstamo hipotecario no soluciona los
flujos netos de caja negativos de algunos meses, se plantea, por un lado
gue los socios aportan el 40% del capital minimo para cubrir los
desfases de baja. Ademas, ellos aportan los gastos producidos por la
operacion. Los dividendos para los socios son del 25%. Por otro lado, se
recurre a un préstamo puente con un tipo de interés fijo anual del 7,5%
pagadero mensualmente siguiendo el modelo de amortizacién
americano. Comisidon de apertura del 0,25% y comisién de estudio del
0,3% del principal del préstamo. El préstamo ha de estar amortizado
totalmente en la entrega de llaves.
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Figura 36: FNC acumulado sin préstamo hipotecario
Fuente: Elaboracion propia
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Figura 37: FNC acumulado con préstamo hipotecario, 40% de capital
social y préstamo puente tipo americano
Fuente: Elaboracion propia
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COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO

TOTAL PRESTAMO HIP. 5.098.163,84 69%
TOTAL APORTACION CAPITAL 902.891,33 12%
TOTAL P AMERICANO 1.406.007,78 19%
Total financiacion 7.407.062,95

COSTE (K) CAPITAL MEDIO PONDERADO | ANUAL 8,87%  MENSUAL 0,71% |
Tabla 20: Cose del capital

Fuente: Elaboracion propia

4.2 Explotacion del hotel

COSTES DE CONSTRUCCION

Los costes de construccion han sido adquiridos a partir de un médulo
basico publicado por el Ministerio de Economia y Hacienda al cual en
funcién de la categoria edificatoria se le aplicara los coeficientes del
R.D. 1020/1993. Dado que la promocion se ubica en la provincia de
Valencia, se aplica el Médulo Bésico de la Construccidn 2 (706,68 €/m?).
Ademas, se ha considerado que la promocion es de categoria 3.

PLAZO DE EJECUCION

La duracion de la obra se estima en 23 meses, con un ritmo de
ejecucién en base a los porcentajes. Estos porcentajes se tomaran como
referencia para el pago de las correspondientes certificaciones.

MES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
% |6,5 2,75 295 225 22 28 28 28 32 39 42 44

13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

3,5 | 515 5 515 56 58 58 6,3 5,825 5,375 5,75
Tabla 21: Porcentajes ritmo ejecucion
Fuente: Elaboracion propia
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CONDICIONES FINANCIERAS

Datos requeridos Informacion facilitada
Porcentaje sobre tasacidn 70%
Forma de pago 80% segun certificacion
20% entrega de llaves
Aval Propiedades de los socios
Interés nominal anual 4% + 0.312% (Euribor medio Enero 2015)
Plazo de garantia 2 afos
Costas y gastos judiciales 15%
Tiempo de carencia 25 meses

Tabla 22: Condiciones financieras
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de “La Caixa” 2014

RESULTADOS

PRIMERA FASE DEL ESTUDIO

La primera fase del Estudio de viabilidad econdmica y financiera de la
presente promocion hotelera ha consistido en el estudio de todos los
gastos e ingresos que va tener que afrontar el promotor en el
transcurso de la promocion desde la adquisicidon del solar. Asi pues, se
procede a mostrar a modo resumen todos los gastos e ingresos
correspondientes.

GASTOS:

COMPRA DEL SOLAR
La compra del solar implica una serie de gastos que se indican en la
tabla 23.

El pago del solar se efectua en dos veces. El primer mes se abona el 30%
y el resto se abona en el mes 4.
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NOTARIO

Retencion IRPF -152,15
Liquidacién Retencién IRPF 152,15
REGISTRADOR 420,19
Retencion IRPF -88,24
Liquidacién Retencién IRPF 88,24

TPy AID 128.000,00

Levantamiento topografico 2.000,00
Estudio Geotécnico 4.200,00

Cédula de Calificacién 1.351,82

TOTAL COMPRA SOLAR 1.416.696,52

Tabla 23: Compra del solar
Fuente: Elaboracion propia

CONSTRUCCION
Los gastos que se producen transcurren segun ritmo de obra (Tabla 24).

Hotel 5.430.182,12
Rest-Conf 1.176.994,97
Bar-Piscina 342.958,87
Garaje 1.968.256,44
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Retencion OBRA -445.919,62

Devolucién Retencion 445.919,62

TOTAL CONSTRUCCION 8.918.392,41

Tabla 24: Construccion
Fuente: Elaboracion propia

HONORARIOS FACULTATIVOS

Como se ha comentado anteriormente, los honorarios regulados por los
colegios profesionales para la intervencion profesional de arquitectos,
arquitectos técnicos e ingenieros han desaparecido. Por lo tanto, se
procede a utilizar los datos de consulta realizada a la empresa
constructora de la zona de la promocién de viviendas. A partir de estos
datos, se ha procedido a aumentar los honorarios un 30%, calculado
mediante la diferencia de los costes de construccién de una promocion
de viviendas y la de un hotel. Destacar que se ha afiadido la redaccidn
del proyecto de actividad del hotel (Tabla 25).

PROYECTO BASICO 74.295,00
PROYECTO EJECUCION 41.275,00
DIRECCION OBRA 41.275,00
LIQUIDACION 8.255,00
Retencion -34.671,00
Liquidacién Retencién 34.671,00
PROYECTO 8.964,32
DIRECCION OBRA 4.780,30
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PROYECTO ACTIVIDAD 15.000,00

Retencion -6.036,37
Liquidacidon Retencion 6.036,37
[3.ARQUTECTOTECNICO | 8970000
DIRECTOR EJECUCION OBRA 59.800,00
DIRECCION 47.840,00
LIQUIDACION 11.960,00
SEGURIDAD Y SALUD 23.920,00
PROGRAMA DE CONTROL DE CALIDAD 5.980,00
[VAsoportado | 1883700
Retencidn -18.837,00
Liquidacién Retencién 18.837,00
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 283.544,61

Tabla 25: Honorarios facultativos
Fuente: Elaboracion propia

LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
El presente pago esta compuesto por los gastos de la licencia de obras,
licencia de primera ocupacion y la declaracion de obra nueva.

En referencia al pago de la Cédula de habitabilidad, cabe mencionar que
dicho pago ha quedado absorbido por la licencia de primera ocupacioén.

Ademas, el pago de declaracidn de obra nueva que corresponderia
efectuarlo una vez se ha terminado la obra, se adelanta al inicio de la
misma (Tabla 26).

LICENCIA DE OBRAS 318.307,13
TASA 21.027,38
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ICIO 297.279,75
LICENCIA DE 12 OCUPACION 2.102,74
NOTARIO 2.901,45
AJD 111.479,91
REGISTRADOR 1.871,49
Retencion -1.002,32
Liquidacién Retencién 1.002,32
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 436.662,71

Tabla 26: Licencias y autorizaciones
Fuente: Elaboracion propia

SEGUROS E IMPUESTOS
Los gastos correspondientes a seguros e impuestos se indican en la
tabla 27.

En lo referente al Seguro de responsabilidad decenal que exige la LOE,
se ha consultado a la compafila aseguradora que el pago
correspondiente a la compafiiia de Control Técnico se realizard en un
Unico pago previo al inicio de la obra. Por otro lado, el pago de la pdliza
de seguro se ha acordado un pago inicial (30%) antes del inicio de las
obras y otro pago con el importe restante (70%) al final.

CONTROL TECNICO 37.159,97

POLIZA DE SEGURO 52.023,96
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CUOTA FJA 946,06
CUOTA VARIABLE 30.917,63

TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 122.294,33

Tabla 27: Seguros e impuestos
Fuente: Elaboracion propia

GASTOS DE GESTION

Los Gastos de Gestidon o Gastos Generales son los que se originan como
consecuencia directa o indirecta de todas las gestiones que se deben
realizar para llevar a cabo la misma, por personal altamente cualificado.

La cuantificacion de los gastos se han establecido como un porcentaje a
aplicar sobre la inversién realizada hasta el momento (gastos de
administracion 3% y gastos de gerencia 2%). A continuaciéon se
muestran los resultados en la tabla 28.

TOTAL GASTOS DE GESTION 558.879,53

Tabla 28: Gastos de gestion
Fuente: Elaboracion propia

GASTOS FINANCIEROS
En la tabla 29 se observan los resultados.

FASE I. SOLICITUD Y TRAMITACION 19.104,71
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GASTOS DE TASACION 1.500,00
GASTOS DE ESTUDIO 17.604,71
FASE Il. APROBACION Y CONSTITUACION 4.493,38
NOTARIO 2.778,45
[VAsoportado | 58347
Retencion -583,47
Liquidaciéon Retencion 583,47
AID
REGISTRADOR 1.714,93
[VAsoportado [ 36014]
Retencién -360,14
Liquidacién Retencién 360,14
FASE III. DISPOSICION DEL PRESTAMO 64.550,59
SEGURO DE INCIENDIOS 5.868,24
COMISION DE APERTURA 58.682,35

TOTAL GASTOS FINANCIEROS 466.857,51

Tabla 29: Gastos financieros
Fuente: Elaboracion propia

RESUMEN GASTOS CONSTRUCCION

SOLAR 1.416.696,52
CONSTRUCCION 8.918.392,41
HONORARIOS FACULTATIVOS 283.544,61
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 436.662,71
SEGUROS E IMPUESTOS 122.294,33
GASTOS DE GESTION 558.879,53
GASTOS FINANCIEROS 466.857,51

Tabla 30: Total gastos construccion
Fuente: Elaboracion propia
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M SOLAR
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1 GASTOS FINANCIEROS

Figura 38: Total gastos en %
Fuente: Elaboracion propia

INGRESQOS:

Los ingresos de la promocion proceden de las disposiciones del
préstamo hipotecario. Este quedara dividido de la siguiente forma: 80%
por certificaciones durante la obra y el 20% restante en la finalizacidn
de la obra.

Con todo lo expuesto anteriormente se obtiene la siguiente figura del
flujo de caja de la operacidn:
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Figura 39: Flujo de caja
Fuente: Elaboracion propia

La distribucién en el tiempo de gastos e ingresos produce un problema
de tesoreria, tal y como se observa en la anterior figura, que representa
el flujo neto de caja (cobros — pagos + liquidacién de IVA acumulado).
Para ello se procedera a estudiar una serie de acciones correctoras con
las que se lograra eliminar los flujos netos de caja negativos. Dichas
acciones correctoras tendrdn un coste para el promotor tal y como se
vera mas adelante.

A continuacién, se analizan los gastos e ingresos de la explotacién del

hotel.
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GASTOS:
PERSONAL

A continuacidn (Tabla 31).se muestra el nimero de empleados del hotel
y el salario que le corresponde a cada uno. Estos salarios se ven
incrementados un 1% en concepto del incremento del IPC.

DIRECTOR

SUBDIRECTOR
ADMINISTRATIVO
RECEPCIONISTA
ENCARGADO PERSONAL
SERVICIO DE LIMPIEZA
PERSONAL MANTENIMIENTO

3.000,00 3.000,00
2.500,00 2.500,00
900,00 1.800,00
1.000,00 3.000,00
1.500,00 1.500,00
800,00 4.800,00
1.000,00 3.000,00
19.600,00

W ook WN P -

Tabla 31: Numero y salarios de empleados
Fuente: Elaboracion propia
MOBILIARIO

Por lo que respecta al mobiliario, cada 5 afios se renovard en su
totalidad (Tabla 32).

OFICINA | 5.000,00 |
RECEPCION | 7.000,00 |
HABITACIONES | 100.000,00 |
DECORACION HOTEL 10.000,00 ‘
122.000,00

Tabla 32: Precio mobiliario
Fuente: Elaboracion propia
MANTENIMIENTO

Para el célculo del mantenimiento, se supone un 20% del mobiliario. De
la misma forma, se verda incrementado un 1% en concepto del
incremento del IPC.
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PUBLICIDAD

En cuanto a publicidad se estima un coste fijo de 1020€ anual en Google
Adwords.

IMPUESTOS

Por lo que respecta a los impuestos se supone un 10% de los gastos.
INGRESQOS:

ALOJAMIENTO

Para calcular los precios de las habitaciones se ha realizado un estudio
de mercado. A continuacidn en la tabla 33 se muestran los precios de
una habitacion estandar de los hoteles mds proximos.

T2 ALTA T2 BAJA
Hotel Kazar 71,50 € 71,50 €
L'Agora Hotel 88,00 € 70,00 €
Hotel I'Estacio 81,00 € 99,00 €
La Sitja 75,00 € 70,00 €
Hotel Vila de Muro 71,50 € 71,50 €
Hotel Odon 47,30 € 47,30 €
Hotel Mesén EL Castillo 55,00 € 49,00 €
Masia La Mota 97,90 € 97,90 €
AC Hotel Ciutat d'Alcoi 60,00 € 60,00 €
Hotel Reconquista 63,00 € 63,00 €

MEDIA 71,02 69,92

Tabla 33: Tarifas hoteles
Fuente: Elaboracion propia
Con estos datos se ha calculado el coste medio de las habitaciones. Se
supone que la habitacién triple tendrd un coste de un 10% mas que la
habitacion estandar. Estos precios se veran incrementados anualmente
un 1% en concepto del incremento del IPC (Tabla 34).
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N HAB
Habitacion Estandar 70,47 € 104 7.328,88€ |
Habitacion triple 77,52 € 24 1.860,41€ |
Habitacion Adaptada | 70,47 € 8 563,76 € |

Tabla 34: Tarifas por tipo de habitacién
Fuente: Elaboracion propia
En cuanto a la ocupacién, se ha considerado que a partir del cuarto afio

de explotacion se mantendrd en un 60% para que los cdlculos sean lo
mas realistas posibles.

RESTAURANTE

El servicio del restaurante se llevard a cabo por otra empresa que
alquilara el local por 900€ mensuales. El alquiler se verd incrementado
un 1% en concepto del incremento del IPC.

SALA CONFERENCIAS

El servicio de las dos salas de conferencias se llevara a cabo por otra
empresa que alquilard los locales por 710€ diarios. El alquiler se vera
incrementado un 1% en concepto del incremento del IPC.

En cuanto a la ocupacidn, se han considerado 50 dias al afio.
BAR

El servicio del bar se llevara a cabo por otra empresa que alquilara el
local por 500€ mensuales. El alquiler se vera incrementado un 1% en
concepto del incremento del IPC.
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SEGUNDA FASE DEL ESTUDIO
Rentabilidad del proyecto. Criterios dindmicos.

CASH-FLOW (CRITERIOS DINAMICOS)

El Cash-Flow recoge las corrientes monetarias de cobros y pagos que se
estiman tengan lugar durante el desarrollo de la promocién hotelera,
permitiendo conocer las necesidades de tesoreria de cada periodo.

K ANUAL VAN

0% 11.399.239,18 €
1% 9.212.501,10 €
2% 7.358.408,54 €
3% 5.783.231,96 €
4% 4.442.547,67 €
5% 3.299.523,75 €
6% 2.323.538,98 €

7% | 1.489.066,95 € ANUAL
8% 774.772,01 € ANO 16 | TIR  3,30%
9% 162.774,82 €

10% -361.945,86 €

Tabla 35: VAN y TIR
Fuente: Elaboracion propia
La tabla 19 del VAN (Valor Actual Neto) nos indica los beneficios de la
promocién llevados al momento actual en funcién del coste K. La tabla
del TIR nos indica la rentabilidad del proyecto llevada al momento
actual.

Asi, para obtener beneficios, el coste de las operaciones de financiacién
como ampliacién de capital, préstamos puente y crédito no debera ser
superior al valor de TIR. Cuanto mayor sea el VAN y la TIR, mayor
rentabilidad se obtendra del proyecto.
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Figura 40: VAN
Fuente: Elaboracion propia
Dado que como se ha indicado unas lineas mds arriba, la promocién es
rentable a partir del afio 16, se procede a estudiar los métodos de
financiaciéon para cubrir los desfases de tesoreria que tenemos. El coste
de las diferentes formas de financiacion que vamos a estudiar tiene que
ser menor que la rentabilidad de nuestra promocién, dejando un
margen suficiente para conseguir los beneficios minimos deseados.

Accion correctora 1: Capital social

Suponemos que los socios aportan el 100% del capital minimo para
cubrir los desfases de caja, Ademas, ellos aportan los gastos producidos
por la operacién. Los dividendos para los socios son del 5,5%.
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Figura 41: FNC acumulado con préstamo hipotecario

Fuente: Elaboracion propia
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Figura 42: FNC acumulado con préstamo hipotecario y 100%capital social
Fuente: Elaboracion propia
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COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO

TOTAL APORTACION CAPITAL 7.292.892,45 38%
TOTAL P hipotecario 11.736.470,11 62%
Total financiacion 19.029.362,56 100%
COSTE (K) CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL | 2,68% |

Tabla 36: Cose del capital
Fuente: Elaboracion propia

Accion correctora 2: Capital Social y Préstamo Puente
(Americano)

Dado que la financiacién con el préstamo hipotecario no soluciona los
flujos netos de caja negativos, se plantea, por un lado que los socios
aportan el 50% del capital minimo para cubrir los desfases de baja.
Ademas, ellos aportan los gastos producidos por la operacién. Los
dividendos para los socios son de 5,5%. Por otro lado, se recurre a un
préstamo puente con un tipo de interés fijo anual del 7,5% pagadero
mensualmente siguiendo el modelo de amortizacion americano.
Comisidn de apertura del 0,25% y comision de estudio del 0,3% del
principal del préstamo.
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Figura 43: FNC acumulado con préstamo hipotecario
Fuente: Elaboracion propia
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Figura 44: FNC acumulado con PH, 50% CS y préstamo puente
Fuente: Elaboracion propia
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COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO

TOTAL APORTACION CAPITAL 3.646.446,22 18%
TOTAL P AMERICANO 5.180.150,62 25%
TOTAL P hipotecario 11.736.470,11 57%
Total financiacion 20.563.066,96 100%
COSTE (K) CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL 2,59% |

Tabla 37: Cose del capital
Fuente: Elaboracion propia
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CAPITULO 5. CONCLUSIONES

A continuacién, en este ultimo capitulo, se exponen las conclusiones
obtenidas gracias a los resultados que han permitido alcanzar los
objetivos propuestos del trabajo.

En primer lugar, en cuanto a las condiciones legales y urbanisticas, se
demuestra que pueden realizarse los dos tipos de proyectos con las
caracteristicas que se definen en el Plan General de Ordenacién Urbana
de Ontinyent.

Una vez conocidas las caracteristicas del solar y de la construccion, se
han conseguido desarrollar los estudios de viabilidad. Uno para la
promocién de viviendas y otro de una promocién hotelera.

En el caso de la promocién de viviendas parece rentable debido a que
los indices que se han obtenido estdn muy por encima de los criterios
establecidos.

Se aconseja financiar la promocidn con un préstamo hipotecario mds un
préstamo puente con amortizacion del tipo americano para los
primeros meses de desfase con una aportacién por parte de los socios
de un 40%. Esta opcidn resulta mds idonea ya que su coste (k) es bajo y
la probabilidad de que se plantee este escenario es mayor a que los
socios aporten el 100% del capital.

Por todo esto, se puede considerar como una promocion en la que se
recomendaria al promotor invertir en ella, ya que al realizar el estudio
los datos han sido utilizados lo mds acorde a la realidad posible. Aun asi,
es una inversion arriesgada dada la situacion actual de crisis que afecta
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principalmente al sector inmobiliario. Por lo tanto, siempre serd
necesario advertir al promotor de lo arriesgado de la inversion.

En el caso de la promocidn hotelera, en el estudio se puede comprobar
que los hoteles ofrecen servicios que sugieren pasar muchas horas en
ellos. En cambio, en este caso se pretende ofrecer a los clientes los
servicios basicos para que tengan una cémoda estancia pero que
puedan disfrutar de la ciudad y todo lo que se les ofrece en los
alrededores. Por ello, se pretende dotar al hotel de una relaciéon
calidad-precio mas ajustada, para incrementar la competitividad con
respecto a los demds hoteles.

En este caso se obtiene que serd rentable a partir de los 16 afios. A
partir de estos, la Tasa Interna de Rentabilidad es del 3,30%, positiva y
superior a los costes de financiacion en las acciones correctoras.

Con referencia al tipo de financiacidn, se aconsejaria solicitar durante la
construccién una financiacién con un préstamo hipotecario. En el caso
de la explotacion se recomienda un préstamo puente con amortizacion
del tipo americano y una aportacién por parte de los socios de un 50%.
Esta opcidén resulta mas probable que se plantee a que los socios
aporten el 100% del capital. Por lo que respecta a la promocion
hotelera, se considera que también es rentable en todos los ambitos.

Por la época en la que nos encontramos y el contexto del actual
mercado inmobiliario, es necesario realizar los estudios de mercado
desarrollados a lo largo de este trabajo fin de grado. De esta forma, el
promotor puede decidir si llevar a cabo la promocién, dependiendo de
los beneficios que le puede aportar y conociendo los riesgos que puede
tener.
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Para terminar con las conclusiones, el desarrollo del presente trabajo
fin de grado me ha permitido ampliar conocimientos que ya tenia
adquiridos durante toda la carrera. Actualmente, son muy necesarios
estos estudios de viabilidad sea cual sea el proyecto que se quiera
realizar y el uso que se le quiera dar. Visto lo cual, considero que he de
seguir formandome en este dmbito.
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los principales paises de residencia en %.

o Grado de ocupacién por plazas y por plazas en fin de
semana.

o Indice de Precios Hoteleros. Tasa de variacién anual.

o Tarifa media aplicada por habitacién ocupada segun
categoria.

- Microentorno

Disponible en http://www.turismo.ontinyent.es/
Consultada en 21 de enero de 2015.

- Hoteles préximos

O

Hotel Kazar

Disponible en http://www.hotelkazar.com/
L’Agora Hotel

Disponible en http://www.lagorahotel.com/
Hotel I'Estacio

Disponible en http://www.hotelestacio.com/

La Sitja

Disponible en http://www.lasitja.com/

Hotel Vila de Muro

Disponible en http://www.hotelvilademuro.com/
Hotel Oddn

Disponible en http://www.hotelodon.com/
Hotel Mesdn el Castillo

Disponible en http://www.mesonelcastillo.com/
Masia La Mota

Disponible en http://www.masialamota.com/
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o AC Hotel Ciutat d’Alcoi
Disponible en
http://www.espanol.marriott.com/hotels/travel/alcci-
ac-hotel-ciutat-dalcoi/

o Hotel Reconquista
Disponible en http://www.hotelreconquista.es/
Consultadas en 2 de febrero de 2015.

LICENCIAS
Microsoft Office: 02260-018-0000106-48414
Autodesk: 85769EMS_2012_OF
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ANEXO 1. PLANOS DISTRIBUCION VIVIENDAS
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ANEXO 2. ESTUDIO DE VIABILIDAD VIVIENDAS
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IPOS IMPOSITIVOS IVA

IVA GENERAL
IVA REDUCIDO
IVA SUPERREDUCIDO

21%
10%
4%

RETENCION IRPF

21%

5
-
<
>
4
IS}

ITP 10%
AID 2%

DATOS SOLAR

PRECIO SOLAR 1.280.000,00 €

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 2.000,00 € MES 1
ESTUDIO GEOTECNICO 4.200,00 € MES 1
CEDULA DE CALIFICACION URBANISTICA 1.323,92 € MES 1
MES ESCRITURA SOLAR MES 1
DESCUENTO NOTARIO Y REGISTRADORES 5%
PAGO SOLAR MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES11 MES12 MES 13 MES 14 MES 15 MES16 MES 17 MES 18 MES19 MES20 MES21 MES 22 MES 23
30% 70%
éQuién vende el solar? PARTICULAR Indica "EMPRESA" o "PARTICULAR"

GASTOS DOCUMENTALES

NOTARIO REGISTRADOR NOTARIO REGISTRADOR

6.010,12 90,15 € 24,04 €
6.010,12 30.050,61 5.823,11 € 2.253,22€
30.050,61 60.101,21 2.073,26 € 1.628,55 €
60.101,21 150.253,02 311,31€ 1.018,60 €
150.253,02 601.012,10 898,44 € 510,21 €

601.012,10 6.010.121,04 762,64 € 442,31 € 762,64 € 442,31 €
6.010.121,04 762,64 € 442,31 €

762,64 € 442,31 €

DATOS DE OBRA

VIVIENDAS LOCALES GARAJES TRASTEROS TOTAL
SUPERFICIE (m2) 3960,00 900,50 1520,55 565,80 6946,85
PRECIO (€/m2) 775,91 € 318,82 € 572,88 € 389,41 €

UNIDADES (uds) 44 5 45 46 140

PRECIO VENTA UNITARIO 165.524,80 € 105.378,33 € 20.920,80 € 6.694,66 €
PRECIO VENTA (m2) 1.839,16 € 585,11 €
RETENCION OBRA 5%
DEVOLUCION MES 38
RELACION PEC/PEM 1,2
PEC 4.451.121,87
PEM 3.709.268,23
FIN DE OBRA 32

RITMO DE PAGO DE CERTIFICACIONES
OBRA MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES11 MES12 MES 13 MES14 MES15 MES16 MES17 MES 18 MES19 MES20 MES21 MES22 MES 23 MES24 MES25 MES26 MES27 MES28 MES29 MES30 MES31 MES32 MES33 MES34 MES35 MES36 MES37 MES 38 MES 39

0,065 0,0275 0,0295 0,0225 0,022 0,028 0,028 0,028 0,032 0,039 0,042 0,044 0,035 00515 0,05 00515 0,056 0,058 0,058 0,063 0,05825 0,05375 0,0575

HONORARIOS FACULTATIVOS

ARQUITECTO FORMA DE PAGO
Médulo viviendas Proyecto basico 45% MES 6
Mddulo locales Proyecto de ejecucion 25% MES 8
Médulo garajes Direccion obra 25% CERTIFICACIONES
Médulo trasteros Liquidacion 5% MES 33
HONORARIOS
DESCUENTO
HONORARIOS ¢/DESC 127.000,00 €
INGENIERO TELECOMUNICACIONES
Redaccién de proyecto 6.895,63 € MES 8
Direccién de obra 3.677,15 € CERTIFICACIONES
ARQUITECTO TECNICO DESCUENTO GLOBAL ARQUITECTO TECNICO 8%
DESCUENTO HONORARIOS ¢/DESC FORMA DE PAGO
DIRECCION EJECUCION DE OBRA 40.000,00 € 8% 36.800,00 € Direccién 95% CERTIFICACIONES
Direccién 30.000,00 € 8% 27.600,00 € Liquidacion 5% MES 33
Liquidacion 10.000,00 € 8% 9.200,00 € Redactar estudio 30% MES 8
SEGURIDAD Y SALUD 20.000,00 € 8% 18.400,00 € Aprobar plan SyS 21% MES 9
PROGRAMA CONTROL DE CALIDAD 5.000,00 € 8% 4.600,00 € Ejecucion de obra 49% CERTIFICACIONES
PRCC 20% MES 8

LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
LICENCIA DE OBRAS

TASA VALOR PEM TARIFA TASA PAGO
6.010,12 140,00 MES 6
6.010,12 30.050,61 253,54
30.050,61 60.101,21 751,31
60.101,21 150.253,02 1.638,97
150.253,02 300.506,05 3.756,28
300.506,05 601.012,10 7.982,11
601.012,10 15.043,89 15.043,89 €
15.043,89 €
ICIO Tipo impositivo 4% 148.370,73 € MES 8
Bonificacion VPO 50%
LICENCIA 12 OCUPACION Tipo impositivo 10% 1.504,39 € MES 33
CEDULA HABITABILIDAD
DECLARACION DE OBRA NUEVA
PEC NOTARIO REGISTRADOR NOTARIO REGISTRADOR
6.010,12 90,15 € 24,04 €
6.010,12 30.050,61 20.093,16 € 7.802,68 € NOTARIO MES 8
30.050,61 60.101,21 6.829,94 € 5.592,45 € AID MES 8
60.101,21 150.253,02 628,42 € 3.396,94 € REGISTRADOR MES 8
150.253,02 601.012,10 2.484,00 € 1.461,55€
601.012,10 6.010.121,04 1.713,98 € 1.076,53 € 1.713,98 € 1.076,53 €
6.010.121,04 1.713,98 € 1.076,53 €
1.713,98 € 1.076,53 €
AID 1,5% 55.639,02 €
DESCUENTO CRISIS NOT Y REG 5%
DECLARACION DIVISION HORIZONTAL PEC+PRECIO SOLAR VALOR DE CADA FINCA
PEC+PRECIO SOLAR NOTARIO REGISTRADOR NOTARIO REGISTRADOR
6.010,12 90,15 24,04
6.010,12 30.050,61 25.853,16 € 84,86 € NOTARIO MES 8
30.050,61 60.101,21 8.749,94 € 79,72 € 79,72 € AID MES 8
60.101,21 150.253,02 5.914,43 € 89,30 € REGISTRADOR MES 8
150.253,02 601.012,10 3.124,00 € 138,49 €
601.012,10 6.010.121,04 2.097,98 € 194,50 € 2.097,98 €
6.010.121,04 2.097,98 € 194,50 €
2.097,98 € 79,72 €
BASE IMPONIBLE PEC+SOLAR 5.731.121,87 €
N DE FINCAS 140
VALOR DE CADA FINCA 40.936,58 €
AID 1,5% 85.966,83 €
DESCUENTO CRISIS NOT Y REG 5%
REDUCCION REGISTRADOR 30%

SEGUROS E IMPUESTOS

SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL FORMA DE PAGO

CONTROL TECNICO 0,5% 18546,34113 MES 9
POLIZA DE SEGURO 0,7% 25964,87759
30% 7789,463276 MES 9
70% 18175,41431 MES 32
IAE
CUOTA FIJA 186,61
COEFICIENTE DE PONDERACION 1,31 MES 12
RECARGO RPOVINCIAL 1,29 315,35 MES 24
BONIFICACIONES MES 36
N2 PAGOS 3
TOTAL CUOTA FIJA 946,06 €
m2 VENDIDOS 4763,15 2183,70
VALOR SEGUN POBLACION 1,87 1,87
COEFEICIENTE DE PONDERACION 1,31 1,31
RECARGO PROVINCIAL 1,29 1,29
BONIFICACIONES
TOTAL CUOTA VARIABLE 15.052,09 € 6.900,74 €
MES 15 MES 27
1BI
RM 0,5
VAMOR SUELO 1.280.000,00 €
VALOR CATASTRAL 640.000,00 € 623,36 € MES 18
TIPO IMPOSITIVO 0,974% MES 30
BONIFICACION 90%
N2PAGOS 2
TOTALIBI 1.246,72 €

DATOS ADMINISTRACION Y GERENCIA

% GASTOS DE ADMINISTRACION
% DIRECCION Y GERENCIA

DATOS DE COMERCIALIZACION

6%
5%

%GASTOS COMERCIALES
%GASTOS DE PUBLICIDAD

PREVISION RITMO DE VENTAS
VIVIENDAS

LOCALES

GARAJES

TRASTEROS

REPARTO GASTOS PUBLICIDAD

2%
1%

MES 1

MES 1

MES 2 MES 3 MES 4

MES 2 MES 3 MES 4

MES 5 MES 6

MES 5 MES 6

MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES11 MES12 MES 13 MES 14 MES 15 MES16 MES17 MES 18 MES 19 MES 20 MES21 MES 22 MES 23 MES 24 MES25 MES26 MES27 MES28 MES29 MES30 MES31 MES32 MES33 MES34 MES35 MES36 MES37 MES38 MES39 MES 40
9 6 12 2 7 2 2 4 44
2 3 5
9 6 12 2 7 2 2 4 1 45
9 6 12 2 7 2 6 46
MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES11 MES12 MES13 MES 14 MES15 MES16 MES17 MES 18 MES19 MES20 MES21 MES22 MES 23 MES24 MES25 MES26 MES27 MES28 MES29 MES30 MES31 MES32 MES33 MES34 MES35 MES36 MES37 MES38 MES39 MES 40

25% 20% 15% 5% 10% 5% 5% 15%

[)
[e]
®
=
[e]
7]

IVA REPERCUTIDO
VIVIENDAS
LOCALES

GARAJES
TRASTEROS

FORMA DE COBRO
ENTRADA

APLAZADO
HIPOTECA

ORMALIZACON DEL PRESTAMO

10%
21%
10%
10%

VIVIENDAS
10%
20%
70%

LOCALES GARAJES TRASTEROS
40% 35% 35%
60% 65% 65%

MES 33

PRESTAMO HIPOTECARIO
PRECIO VENTA VIVIENDA
TIPO DE INTERES NOMINAL
PLAZO DE GARANTIA

COSTAS Y GASTOS JUDICIALES

PRINCIPAL DEL PRESTAMO

CAPITAL GDO POR FINCA INDEPT
Principal de cada vivienda
Intereses 2 afios
Costes y gastos judiciales

70%
1.839,16 €
4,31%

2
15%

5.098.163,84 €

143.239,87 €
115.867,36 €
9.992,40 €
17.380,10 €

FORMA DE PAGO
FASE |
FASE Il
FASE Ill

DESCUENTOS

NOTARIO
REGISTRADOR

AlD

SEGURO INCENDIOS
COMISION DE APERTURA

MES 8
MES 9
MES 10

25% 5%
25% 5%

1,5%

0,05%
0,5%

CAPITAL GDO POR FINCA INDEPT NOTARIO REGISTRADOR NOTARIO REGISTRADOR
6.010,12 90,15 € 24,04 €
6.010,12 30.050,61 707,69 € 263,89 €
30.050,61 60.101,21 368,12 € 207,60 €
60.101,21 150.253,02 326,55 € 166,03 € 326,55 € 166,03 €
150.253,02 601.012,10 330,06 € 169,18 €
601.012,10 6.010.121,04 421,61 € 214,96 €
6.010.121,04 421,61€ 214,96 €
326,55 € 166,03 €
GASTOS DE TASACION
Principal del préstamo
60.101,21
90.151,82
120.202,42
150.253,03
180.303,63
240.404,84
300.506,05
601.012,10
1.051.771,18
1.502.530,26
4.507.590,78
4.808.096,83 1.500,00 €
1.500,00 €
GASTOS DE ESTUDIO
Principal del préstamo
30.050,61
30.050,61 60.101,21
60.101,21 90.151,82
90151,,82 120.202,42
120.202,42 180.303,63
180.303,63 300.506,05
300.506,05 601.012,10
601.012,10 7.647,25 €
7.647,25 €

LIQUIDACION IVA

5%

MENSUAL
TRIMESTRAL

Sl



ESCRITURA
PUBLICA

(o]:3 1 \[el[o]]
LICENCIA

SOLICITUD
LICENCIA

COMIENZO
OBRA

NOTARIO

724,51

Retencion IRPF
Liquidacién Retencién IRPF
REGISTRADOR

-152,15
152,15
420,19

-88,24

Retencion IRPF
Liquidacién Retencién IRPF

ITPy AJD

128.000,00

Levantamiento topografico
Estudio Geotécnico

Cédula de Calificacion

2.000,00
4.200,00

1.323,92

384.000,00
904,31
724,51
152,15

-152,15

420,19
88,24
-88,24
128.000,00
128.000,00
7.523,92
2.000,00

4.200,00

1.323,92

240,39

152,15

88,24

Retenciéon OBRA

Devolucion Retencidn

3.072.603,60
287.097,41
871.092,68
220.328,18
-222.556,09

222.556,09

PROYECTO BASICO
PROYECTO EJECUCION
DIRECCION OBRA
LIQUIDACION

57.150,00

31.750,00
31.750,00
6.350,00

Retencion
Liquidacion Retencidn

-26.670,00
26.670,00

PROYECTO
DIRECCION OBRA

6.895,63
3.677,15

Retencion
Liquidacion Retencidn

-2.220,28
2.220,28

DIRECTOR EJECUCION OBRA
DIRECCION
LIQUIDACION
SEGURIDAD Y SALUD
PROGRAMA DE CONTROL DE CALIDAD

Retencion
Liquidacion Retencidn

LICENCIA DE OBRAS
TASA
ICIO
LICENCIA DE 12 OCUPACION

46.000,00
36.800,00
9.200,00
18.400,00
4.600,00

-14.490,00
14.490,00

163.414,62
15.043,89
148.370,73
1.504,39

NOTARIO
JD
REGISTRADOR

>

1.628,28
55.639,02
1.022,71

Retencion
Liquidacion Retencidn

-556,71
556,71

NOTARIO
JD
REGISTRADOR

>

1.993,08
85.966,83
7.422,00

Retencion
Liquidacion Retencidn

-1.977,17
1.977,17

CONTROL TECNICO
POLIZA DE SEGURO

CUOTA FIJA

CUOTA VARIABLE

18.546,34
25.964,88

946,06

21.952,83

FASE I. SOLICITUD Y TRAMITACION
GASTOS DE TASACION

GASTOS DE ESTUDIO

FASE Il. APROBACION Y CONSTITUACION
NOTARIO

Retencion

Liquidacion Retencidn
AID

REGISTRADOR

Retencion

Liquidacion Retencidn

FASE IlI. DISPOSICION DEL PRESTAMO
SEGURO DE INCIENDIOS

COMISION DE APERTURA

31.225,69
26.021,41

14,42
12,02

896.000,00

53.760,00
44.800,00

45.148,50
57.150,00

25.082,50

31.750,00

12.001,50
-12.001,50

6.667,50
-6.667,50

5.447,55
6.895,63

1.448,08
-1.448,08

10.120,00

5.520,00
4.600,00

-2.125,20

15.043,89
15.043,89
15.043,89

148.370,73
148.370,73

148.370,73

57.733,30
1.628,28
55.639,02
1.022,71
556,71
-556,71

93.404,74
1.993,08
85.966,83
7.422,00
1.977,17
-1.977,17

3.611,54
3.009,62

20.409,53
17.007,94

18.669,00

18.669,00
1.448,08

1.448,08
3.864,00

3.864,00

-811,44
2.125,20

556,71

556,71
1.977,17

1.977,17

26.335,80
18.546,34
7.789,46
3.894,73

3.171,05
2.642,54

274.856,78
199.719,23
18.661,33
56.621,02
14.321,33
-14.466,15

1.630,36

2.063,75

433,39
-433,39

188,82
239,01
50,19
-50,19
2.978,04
2.392,00
2.392,00

586,04

-625,39

16.779,24
13.982,70

116.285,56
84.496,60
7.895,18
23.955,05
6.059,02
-6.120,29

689,77

873,13

183,36
-183,36

79,89
101,12
21,24
-21,24
1.259,94
1.012,00
1.012,00

247,94

-264,59

7.098,91
5.915,76

34.765,25
22.648,43

124.742,69
90.641,81
8.469,37
25.697,23
6.499,68
-6.565,40

1.356,68

936,63

196,69
-196,69
616,74
157,12

108,48
22,78
-22,78
71,43
1.351,57
1.085,60
1.085,60

265,97

-283,83
1.701,42

315,35
315,35

7.675,41
6.396,17

23.176,83
18.118,75

95.142,73
69.133,58
6.459,69
19.599,59
4.957,38
-5.007,51

564,36

714,38

150,02
-150,02

65,36
82,74
17,37
-17,37
1.030,86
828,00
828,00

202,86

-216,48

5.808,20
4.840,17

46.353,66
13.589,06

93.028,45
67.597,28
6.316,14
19.164,04
4.847,22
-4.896,23

551,82

698,50

146,69
-146,69

63,91
80,90
16,99
-16,99
1.007,95
809,60
809,60

198,35

-211,67

5.679,13
4.732,61

4.215,13
4.529,69

118.399,84
86.032,90
8.038,73
24.390,60
6.169,19
-6.231,57

1.195,71

889,00

186,69
-186,69
493,40
138,48

102,96
21,62
-21,62
57,14
1.282,85
1.030,40
1.030,40

252,45

-269,40
711,98

15.052,09

15.052,09

8.164,14
6.803,45

7.725,61
9.059,37

118.399,84
86.032,90
8.038,73
24.390,60
6.169,19
-6.231,57

702,31

889,00

186,69
-186,69

81,34
102,96
21,62
-21,62
1.282,85
1.030,40
1.030,40

252,45

-269,40

7.227,98
6.023,32

27.039,64
4.529,69

118.399,84
86.032,90
8.038,73
24.390,60
6.169,19
-6.231,57

702,31

889,00

186,69
-186,69

81,34
102,96
21,62
-21,62
1.282,85
1.030,40
1.030,40

252,45

-269,40

7.227,98
6.023,32

7.725,61
4.529,69

135.314,10
98.323,32
9.187,12
27.874,97
7.050,50
-7.121,79

1.362,71

1.016,00

213,36
-213,36
560,07
157,82

117,67
24,71
-24,71
64,86
1.466,11
1.177,60
1.177,60

288,51

-307,88
808,19

623,36

8.335,45
6.946,21

6.322,70
13.589,06

164.914,07
119.831,54
11.196,80
33.972,61
8.592,80
-8.679,69

978,22

1.238,25

260,03
-260,03

113,29
143,41
30,12
-30,12
1.786,82
1.435,20
1.435,20

351,62

-375,23

10.067,54
8.389,62

7.725,61

177.599,76
129.049,35
12.058,09
36.585,89
9.253,78
-9.347,36

1.053,47

1.333,50

280,04
-280,04

122,01
154,44
32,43
-32,43
1.924,27
1.545,60
1.545,60

378,67

-404,10

10.841,97
9.034,98

15.719,01

186.056,89
135.194,56
12.632,29
38.328,08
9.694,44
-9.792,47

1.857,06

1.397,00

293,37
-293,37
753,43
215,08

161,79
33,98
-33,98
87,26
2.015,90
1.619,20
1.619,20

396,70

-423,34
1.087,21

11.408,70
9.507,25

418,42

147.999,80
107.541,13
10.048,41
30.488,24
7.711,49
-7.789,46

877,89

1.111,25

233,36
-233,36

101,67
128,70
27,03
-27,03
1.603,56
1.288,00
1.288,00

315,56

-336,75

9.034,98
7.529,15

217.771,14
158.239,09
14.785,52
44.861,27
11.346,90
-11.461,64

1.291,75

1.635,13

343,38
-343,38

149,60
189,37
39,77
-39,77
2.359,52
1.895,20
1.895,20

464,32

-495,50

13.294,32
11.078,60

211.428,29
153.630,18
14.354,87
43.554,63
11.016,41
-11.127,80

2.124,23

1.587,50

333,38
-333,38
870,11
246,02

183,86
38,61
-38,61
100,77
2.290,80
1.840,00
1.840,00

450,80

-481,07
1.255,59

315,35
315,35

12.984,28
10.820,23

217.771,14
158.239,09
14.785,52
44.861,27
11.346,90
-11.461,64

1.291,75

1.635,13

343,38
-343,38

149,60
189,37
39,77
-39,77
2.359,52
1.895,20
1.895,20

464,32

-495,50

13.294,32
11.078,60

236.799,68
172.065,80
16.077,45
48.781,19
12.338,38
-12.463,14

1.404,62

1.778,00

373,38
-373,38

162,68
205,92
43,24
-43,24
2.565,70
2.060,80
2.060,80

504,90

-538,80

14.455,96
12.046,63

245.256,82
178.211,01
16.651,65
50.523,38
12.779,03
-12.908,25

2.504,92

1.841,50

386,72
-386,72
1.050,13
290,11

213,27
44,79
-44,79
121,62
2.657,33
2.134,40
2.134,40

522,93

-558,04
1.515,36

6.900,74

6.900,74

15.456,59
12.880,50

245.256,82
178.211,01
16.651,65
50.523,38
12.779,03
-12.908,25

1.454,79

1.841,50

386,72
-386,72

168,49
213,27
44,79
-44,79
2.657,33
2.134,40
2.134,40

522,93

-558,04

14.972,24
12.476,87

266.399,64
193.574,03
18.087,14
54.878,84
13.880,68
-14.021,03

1.580,20

2.000,25

420,05
-420,05

183,01
231,66
48,65
-48,65
2.886,41
2.318,40
2.318,40

568,01

-606,15

16.262,96
13.552,46

246.313,96
178.979,16
16.723,42
50.741,15
12.834,12
-12.963,89

2.654,54

1.849,44

388,38
-388,38
1.193,48
307,44

214,19
44,98
-44,98
138,22
2.668,78
2.143,60
2.143,60

525,18

-560,44
1.722,22

623,36

15.154,08
12.628,40

227.285,41
165.152,44
15.431,49
46.821,23
11.842,64
-11.962,39

1.348,18

1.706,56

358,38
-358,38

156,14
197,65
41,51
-41,51
2.462,61
1.978,00
1.978,00

484,61

-517,15

13.875,14
11.562,62

243.142,53
176.674,71
16.508,10
50.087,83
12.668,87
-12.796,98

1.442,24

1.825,63

383,38
-383,38

167,03
211,44
44,40
-44,40
2.634,42
2.116,00
2.116,00

518,42

-553,23

18.175,41

18.175,41

15.933,70
13.278,08

6.146,64

6.350,00
1.333,50
-1.333,50
1.130,14
130,89

130,89
9.200,00
9.200,00

9.200,00

-1.932,00
1.630,82

1.504,39

1.504,39

1.018,92
849,10

222.556,09

222.556,09

1.333,50

1.333,50

1.932,00

315,35
315,35

13.353,37
11.127,80

VIVIENDAS
LOCALES
GARAJES
TRASTEROS
1.217,22 1.939,56 2.604,97 3.375,15 4.006,92 4.638,68 5.270,45 5.481,04
TOTAL PAGOS 7.472.703,43 577.675,35 266,83 994.560,00 66.813,55 377.576,29 58.664,34 310.415,94 188.743,50 183.290,57 168.611,61 113.808,68 167.821,54 167.226,52 145.972,93 174.117,52 196.580,15 216.295,46 211.479,29 170.522,19 245.944,94 240.209,21 249.951,85 267.435,27 285.947,00 281.625,22 300.864,68 280.350,56 261.960,56 294.773,43 24.330,97 1.830,23 247.037,26
265.104,52 261.131,92 233.819,39 314.516,04 134.755,41 192.331,55 278.988,65 210.709,67 198.332,83 259.987,51 310.421,14 263.403,26 226.696,48 293.992,25 287.874,45 293.992,25 312.345,64 320.502,70 320.502,70 340.895,35 321.522,33 303.168,94 318.463,43 1.019.632,77
ENTRADA+APLAZADO 2.184.927,36 148.972,32 113.502,72 222.749,09 45.027,72 78.132,68 164.789,78 96.510,80 67.819,84 100.924,80 139.122,83 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90
HIPOTECA 5.098.163,84 265.104,52 112.159,60 120.316,67 91.766,95 89.727,68 114.198,87 114.198,87 114.198,87 130.512,99 159.062,71 171.298,31 179.455,37 142.748,59 210.044,35 203.926,55 210.044,35 228.397,74 236.554,80 236.554,80 256.947,46 237.574,43 219.221,05 234.515,54 1.019.632,77
IVA repercutido 728.309,12 14.897,23 11.350,27 22.274,91 4.502,77 7.813,27 16.478,98 9.651,08 6.781,98 10.092,48 13.912,28 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 509.816,38
2.LOCALES 52689165 84.302,66 7.025,22 7.025,22 7.025,22 133.479,22 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86
ENTRADA+APLAZADO 526.891,65 84.302,66 7.025,22 7.025,22 7.025,22 133.479,22 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86
HIPOTECA
IVA repercutido 110.647,25 17.703,56 1.475,30 1.475,30 1.475,30 28.030,64 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51
65.900,52 49.761,62 97.774,85 18.496,03 33.140,59 71.351,82 40.689,77 27.858,35 42.502,91 59.239,55 41.805,55 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50
ENTRADA+APLAZADO 941.436,00 65.900,52 49.761,62 97.774,85 18.496,03 33.140,59 71.351,82 40.689,77 27.858,35 42.502,91 59.239,55 41.805,55 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50
HIPOTECA
IVA repercutido 94.143,60 6.590,05 4.976,16 9.777,49 1.849,60 3.314,06 7.135,18 4.068,98 2.785,83 4.250,29 5.923,95 4.180,55 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95
21.088,18 15.923,73 31.287,97 5.918,73 10.605,00 22.832,60 13.020,73 8.914,68 13.600,94 23.642,93 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91
ENTRADA+APLAZADO 307.954,36 21.088,18 15.923,73 31.287,97 5.918,73 10.605,00 22.832,60 13.020,73 8.914,68 13.600,94 23.642,93 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91
HIPOTECA
IVA repercutido 30.795,44 2.108,82 1.592,37 3.128,80 591,87 1.060,50 2.283,26 1.302,07 891,47 1.360,09 2.364,29 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99
TOTAL IVA REPERCUTIDO 963.895,40 23.596,10 17.918,81 35.181,19 24.647,81 13.663,12 27.372,72 16.497,43 38.489,92 20.023,38 26.521,04 18.071,85 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 509.816,38
TOTAL IVA REPERCUTIDO 963.895,40 23.596,10 17.918,81  35.181,19 24.647,81 13.663,12 27.372,72 16.497,43 38.489,92 20.023,38 26.521,04 18.071,85 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 509.816,38
COBROS-PAGOS 1.586.669,78  -577.675,35 -266,83  -994.560,00 -66.813,55 -377.576,29  -58.664,34  -45311,42  159.377,12  116.214,16  274.967,25  129.664,16 75.280,83  212.971,77  125.472,47  194.467,55  140.085,07  197.582,01  126.063,29  124.227,56  116.100,58  115.718,51  112.093,66  112.963,63  102.608,97  106.930,75  108.083,94  109.225,04  109.261,65 91.743,27 995.301,80 -1.830,23 -247.037,26
TOTAL IVA REPERCUTIDO 963.895,40 23.596,10 17.918,81 35.181,19 24.647,81 13.663,12 27.372,72 16.497,43 38.489,92 20.023,38 26.521,04 18.071,85 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 509.816,38
TOTAL IVA SOPORTADO 725.056,34 13.564,28 5,55 20.697,60 13.391,94 20.632,32 5.927,02 36.501,27 27.499,72 25.261,21 25.223,03 14.190,69 19.608,89 22.353,18 18.297,24 22.180,16 23.523,14 26.886,43 24.815,84 19.654,53 28.920,24 28.107,61 28.920,24 31.447,25 32.756,84 32.570,36 35.378,15 32.755,91 30.183,74 32.709,44 3.657,78 38,09 27.396,66
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO 238.839,06 -13.564,28 -5,55 -20.697,60 -13.391,94 -20.632,32 -5.927,02 -36.501,27 -3.903,62 -7.342,41 9.958,17 10.457,12 -5.945,77 5.019,54 -1.799,81 16.309,76 -3.499,76 -365,38 -6.743,99 -2.191,29 -11.456,99 -10.644,37 -11.456,99 -13.984,01 -15.293,60 -15.107,12 -17.914,91 -15.292,67 -12.720,50 -15.246,19 506.158,60 -38,09 -27.396,66
LIQUIDACION TRIMESTRAL -13.564,28 -20.703,15 -34.024,27 -46.331,91 13.072,88 -2.726,04 12.444,61 -20.392,27 -36.085,37 -48.315,63 -43.259,37 506.158,60 -27.434,74
ACUMULADOS -20.703,15 -54.727,42 -101.059,33 -2.726,04 9.718,57 -20.392,27 -48.315,63 -91.575,00 414.583,61
PAGAMOS A HP -424.302,18 -9.718,57 -414.583,61
HP NOS PAGA 185.463,12
TOTAL IVA REPERCUTIDO 963.895,40 23.596,10 17.918,81 35.181,19 24.647,81 13.663,12 27.372,72 16.497,43 38.489,92 20.023,38 26.521,04 18.071,85 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 509.816,38
TOTAL IVA SOPORTADO 725.056,34 13.564,28 5,55 20.697,60 13.391,94 20.632,32 5.927,02 36.501,27 27.499,72 25.261,21 25.223,03 14.190,69 19.608,89 22.353,18 18.297,24 22.180,16 23.523,14 26.886,43 24.815,84 19.654,53 28.920,24 28.107,61 28.920,24 31.447,25 32.756,84 32.570,36 35.378,15 32.755,91 30.183,74 32.709,44 3.657,78 38,09 27.396,66
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO 238.839,06 -13.564,28 -5,55 -20.697,60 -13.391,94 -20.632,32 -5.927,02 -36.501,27 -3.903,62 -7.342,41 9.958,17 10.457,12 -5.945,77 5.019,54 -1.799,81 16.309,76 -3.499,76 -365,38 -6.743,99 -2.191,29 -11.456,99 -10.644,37 -11.456,99 -13.984,01 -15.293,60 -15.107,12 -17.914,91 -15.292,67 -12.720,50 -15.246,19 506.158,60 -38,09 -27.396,66
LIQUIDACION MENSUAL -13.564,28 -5,55 -20.697,60 -13.391,94 -20.632,32 -5.927,02 -36.501,27 -3.903,62 -7.342,41 9.958,17 10.457,12 -5.945,77 5.019,54 -1.799,81 16.309,76 -3.499,76 -365,38 -6.743,99 -2.191,29 -11.456,99 -10.644,37 -11.456,99 -13.984,01 -15.293,60 -15.107,12 -17.914,91 -15.292,67 -12.720,50 -15.246,19  506.158,60 -38,09 -27.396,66
DEVOLUCION/COMPENSAR | -5,55]  -20.697,60] | -13.391,94] |  -20.632,32] -5.927,02| -36.501,27] -3.903,62| -7.342,41] | -3.499,76| -365,38| -6.743,99] -2.191,29] -11.456,99| -10.644,37| -11.456,99 -13.984,01] -15.293,60] -15.107,12] -17.914,91 -15.292,67| -12.720,50 -15.246,19|
PAGAMOS A HP -547.903,18 -9.958,17 -10.457,12 -5.019,54 -16.309,76 -506.158,60
HP NOS PAGA 309.064,12 5,55 20.697,60 13.391,94 20.632,32 5.927,02 36.501,27 3.903,62 7.342,41 3.499,76 365,38 6.743,99 2.191,29 11.456,99 10.644,37 11.456,99 13.984,01 15.293,60 15.107,12 17.914,91 15.292,67 12.720,50 42.680,94
COBROS-PAGOS+VA 1.586.669,78  -591.239,62 272,38 -1.015.257,60 -80.205,49 -384.644,33  -64.591,37  -81.807,14  176.171,11  108.871,75  298.317,36  130.163,12 79.510,26  223.918,33  155.154,39  214.680,93  127.617,96  197.216,63  119.319,30  127.982,04  104.643,58  106.873,95  100.636,67  102.479,39 87.680,76 98.567,62 92.360,32  105.389,36  107.185,52 87.954,07 1.515.444,41 -490.865,01  15.107,12  16.046,60  15.292,67 -261.713,42  42.680,94
COBROS-PAGOS+VA ACUMULADOS -591.239,62 -591.239,62 -591.512,01 -1.606.769,61 -1.606.769,61 -1.686.975,10 -1.686.975,10 -2.071.619,43 -2.136.210,80 -2.218.017,94 -2.041.846,83 -1.932.975,08 -1.634.657,72 -1.504.494,60 -1.424.984,34 -1.201.066,01 -1.045.911,61 -831.230,68  -703.612,73  -506.396,10  -387.076,80  -259.094,76  -154.451,18  -47.577,23 53.059,43  155.538,82  243.219,58  341.787,20  434.147,52  539.536,88  646.722,40  734.676,47 2.250.120,88 1.759.255,87 1.774.363,00 1.790.409,59 1.805.702,26 1.543.988,85 1.586.669,78

CAPITAL NEGATIVO

-2.218.017,94]

2.500.000,00
2.000.000,00
1.500.000,00
1.000.000,00
500.000,00
0,00

-500.000,00 -

-1.000.000,00
-1.500.000,00
-2.000.000,00
-2.500.000,00




NOTARIO

724,51

Retencion IRPF
Liquidacién Retencién IRPF
REGISTRADOR

-152,15
152,15
420,19

-88,24

Retencion IRPF
Liquidacién Retencién IRPF

ITPy AJD

128.000,00

Levantamiento topografico
Estudio Geotécnico

Cédula de Calificacion

2.000,00
4.200,00

1.323,92

384.000,00
904,31
724,51
152,15

-152,15

240,39

152,15
420,19
88,24
-88,24
88,24
128.000,00

128.000,00
7.523,92
2.000,00

4.200,00

1.323,92

Retenciéon OBRA

Devolucion Retencidn

3.072.603,60
287.097,41
871.092,68
220.328,18
-222.556,09

222.556,09

PROYECTO BASICO
PROYECTO EJECUCION
DIRECCION OBRA
LIQUIDACION

57.150,00

31.750,00
31.750,00
6.350,00

Retencion
Liquidacion Retencidn

-26.670,00
26.670,00

PROYECTO
DIRECCION OBRA

6.895,63
3.677,15

Retencion
Liquidacion Retencidn

-2.220,28
2.220,28

DIRECTOR EJECUCION OBRA
DIRECCION
LIQUIDACION
SEGURIDAD Y SALUD
PROGRAMA DE CONTROL DE CALIDAD

Retencion
Liquidacion Retencidn

LICENCIA DE OBRAS
TASA
ICIO
LICENCIA DE 12 OCUPACION

46.000,00
36.800,00
9.200,00
18.400,00
4.600,00

-14.490,00
14.490,00

163.414,62
15.043,89
148.370,73
1.504,39

NOTARIO
JD
REGISTRADOR

>

1.628,28
55.639,02
1.022,71

Retencion
Liquidacion Retencidn

-556,71
556,71

NOTARIO
JD
REGISTRADOR

>

1.993,08
85.966,83
7.422,00

Retencion
Liquidacion Retencidn

-1.977,17
1.977,17

CONTROL TECNICO
POLIZA DE SEGURO

CUOTA FIJA
CUOTA VARIABLE

18.546,34
25.964,88

946,06
21.952,83

15.052,09

15.052,09

31.225,69
26.021,41

917,55
764,62

ESCRITURA
PUBLICA

896.000,00

53.760,00
44.800,00

OBTENCION
LICENCIA

SOLICITUD
LICENCIA

45.148,50
57.150,00

25.082,50

31.750,00

12.001,50
-12.001,50

6.667,50
-6.667,50

5.447,55
6.895,63

1.448,08
-1.448,08

10.120,00

5.520,00
4.600,00

-2.125,20

15.043,89
15.043,89
15.043,89

148.370,73
148.370,73

148.370,73

57.733,30
1.628,28
55.639,02
1.022,71
556,71
-556,71

93.404,74
1.993,08
85.966,83
7.422,00
1.977,17
-1.977,17

3.611,54
3.009,62

20.409,53
17.007,94

9.147,25

18.669,00

18.669,00
1.448,08

1.448,08
3.864,00

3.864,00

-811,44
2.125,20

556,71

556,71
1.977,17

1.977,17

26.335,80
18.546,34
7.789,46
3.894,73

3.171,05
2.642,54

108.682,03

COMIENZO
OBRA

274.856,78
199.719,23
18.661,33
56.621,02
14.321,33
-14.466,15

1.630,36

2.063,75

433,39
-433,39

188,82
239,01
50,19
-50,19
2.978,04
2.392,00
2.392,00

586,04

-625,39

16.779,24
13.982,70

28.039,90

116.285,56
84.496,60
7.895,18
23.955,05
6.059,02
-6.120,29

689,77

873,13

183,36
-183,36

79,89
101,12
21,24
-21,24
1.259,94
1.012,00
1.012,00

247,94

-264,59

7.098,91
5.915,76

34.765,25
22.648,43

124.742,69
90.641,81
8.469,37
25.697,23
6.499,68
-6.565,40

1.356,68

936,63

196,69
-196,69
616,74
157,12

108,48
22,78
-22,78
71,43
1.351,57
1.085,60
1.085,60

265,97

-283,83
1.701,42

315,35
315,35

7.675,41
6.396,17

23.176,83
18.118,75

95.142,73
69.133,58
6.459,69
19.599,59
4.957,38
-5.007,51

564,36

714,38

150,02
-150,02

65,36
82,74
17,37
-17,37
1.030,86
828,00
828,00

202,86

-216,48

5.808,20
4.840,17

46.353,66
13.589,06

93.028,45
67.597,28
6.316,14
19.164,04
4.847,22
-4.896,23

551,82

698,50

146,69
-146,69

63,91
80,90
16,99
-16,99
1.007,95
809,60
809,60

198,35

-211,67

5.679,13
4.732,61

4.215,13
4.529,69

118.399,84
86.032,90
8.038,73
24.390,60
6.169,19
-6.231,57

1.195,71

889,00

186,69
-186,69
493,40
138,48

102,96
21,62
-21,62
57,14
1.282,85
1.030,40
1.030,40

252,45

-269,40
711,98

6.900,74

6.900,74

7.675,06
6.395,88

7.725,61
9.059,37

118.399,84
86.032,90
8.038,73
24.390,60
6.169,19
-6.231,57

702,31

889,00

186,69
-186,69

81,34
102,96
21,62
-21,62
1.282,85
1.030,40
1.030,40

252,45

-269,40

7.227,98
6.023,32

27.039,64
4.529,69

118.399,84
86.032,90
8.038,73
24.390,60
6.169,19
-6.231,57

702,31

889,00

186,69
-186,69

81,34
102,96
21,62
-21,62
1.282,85
1.030,40
1.030,40

252,45

-269,40

7.227,98
6.023,32

7.725,61
4.529,69

135.314,10
98.323,32
9.187,12
27.874,97
7.050,50
-7.121,79

1.362,71

1.016,00

213,36
-213,36
560,07
157,82

117,67
24,71
-24,71
64,86
1.466,11
1.177,60
1.177,60

288,51

-307,88
808,19

623,36

8.335,45
6.946,21

6.322,70
13.589,06

164.914,07
119.831,54
11.196,80
33.972,61
8.592,80
-8.679,69

978,22

1.238,25

260,03
-260,03

113,29
143,41
30,12
-30,12
1.786,82
1.435,20
1.435,20

351,62

-375,23

10.067,54
8.389,62

7.725,61

177.599,76
129.049,35
12.058,09
36.585,89
9.253,78
-9.347,36

1.053,47

1.333,50

280,04
-280,04

122,01
154,44
32,43
-32,43
1.924,27
1.545,60
1.545,60

378,67

-404,10

10.841,97
9.034,98

15.719,01

186.056,89
135.194,56
12.632,29
38.328,08
9.694,44
-9.792,47

1.857,06

1.397,00

293,37
-293,37
753,43
215,08

161,79
33,98
-33,98
87,26
2.015,90
1.619,20
1.619,20

396,70

-423,34
1.087,21

11.408,70
9.507,25

418,42

147.999,80
107.541,13
10.048,41
30.488,24
7.711,49
-7.789,46

877,89

1.111,25

233,36
-233,36

101,67
128,70
27,03
-27,03
1.603,56
1.288,00
1.288,00

315,56

-336,75

9.034,98
7.529,15

217.771,14
158.239,09
14.785,52
44.861,27
11.346,90
-11.461,64

1.291,75

1.635,13

343,38
-343,38

149,60
189,37
39,77
-39,77
2.359,52
1.895,20
1.895,20

464,32

-495,50

13.294,32
11.078,60

211.428,29
153.630,18
14.354,87
43.554,63
11.016,41
-11.127,80

2.124,23

1.587,50

333,38
-333,38
870,11
246,02

183,86
38,61
-38,61
100,77
2.290,80
1.840,00
1.840,00

450,80

-481,07
1.255,59

315,35
315,35

12.984,28
10.820,23

217.771,14
158.239,09
14.785,52
44.861,27
11.346,90
-11.461,64

1.291,75

1.635,13

343,38
-343,38

149,60
189,37
39,77
-39,77
2.359,52
1.895,20
1.895,20

464,32

-495,50

13.294,32
11.078,60

236.799,68
172.065,80
16.077,45
48.781,19
12.338,38
-12.463,14

1.404,62

1.778,00

373,38
-373,38

162,68
205,92
43,24
-43,24
2.565,70
2.060,80
2.060,80

504,90

-538,80

14.455,96
12.046,63

245.256,82
178.211,01
16.651,65
50.523,38
12.779,03
-12.908,25

2.504,92

1.841,50

386,72
-386,72
1.050,13
290,11

213,27
44,79
-44,79
121,62
2.657,33
2.134,40
2.134,40

522,93

-558,04
1.515,36

15.042,55
12.535,46

245.256,82
178.211,01
16.651,65
50.523,38
12.779,03
-12.908,25

1.454,79

1.841,50

386,72
-386,72

168,49
213,27
44,79
-44,79
2.657,33
2.134,40
2.134,40

522,93

-558,04

14.972,24
12.476,87

266.399,64
193.574,03
18.087,14
54.878,84
13.880,68
-14.021,03

1.580,20

2.000,25

420,05
-420,05

183,01
231,66
48,65
-48,65
2.886,41
2.318,40
2.318,40

568,01

-606,15

16.262,96
13.552,46

246.313,96
178.979,16
16.723,42
50.741,15
12.834,12
-12.963,89

2.654,54

1.849,44

388,38
-388,38
1.193,48
307,44

214,19
44,98
-44,98
138,22
2.668,78
2.143,60
2.143,60

525,18

-560,44
1.722,22

623,36

15.154,08
12.628,40

227.285,41
165.152,44
15.431,49
46.821,23
11.842,64
-11.962,39

1.348,18

1.706,56

358,38
-358,38

156,14
197,65
41,51
-41,51
2.462,61
1.978,00
1.978,00

484,61

-517,15

13.875,14
11.562,62

243.142,53
176.674,71
16.508,10
50.087,83
12.668,87
-12.796,98

1.442,24 6.146,64
1.825,63

6.350,00

383,38 1.333,50

-383,38 -1.333,50

1.130,14

167,03 130,89
211,44
44,40
-44,40

130,89

2.634,42 9.200,00

2.116,00 9.200,00
2.116,00

9.200,00
518,42

-553,23 -1.932,00

1.630,82

1.504,39

1.504,39
18.175,41
18.175,41

15.933,70
13.278,08

1.018,92
849,10

222.556,09

222.556,09

1.333,50

1.333,50

1.932,00

315,35
315,35

13.353,37
11.127,80

FASE I. SOLICITUD Y TRAMITACION 9.147,25 9.147,25
GASTOS DE TASACION 1.500,00 1.500,00
GASTOS DE ESTUDIO 7.647,25 7.647,25
FASE II. APROBACION Y CONSTITUACION 109.720,43 108.682,03 1.038,40
NOTARIO 10.237,34 10.237,34
2.149,84
Retencion -2.149,84 -2.149,84
Liquidacion Retencidn 2.149,84 2.149,84
AID 94.538,31 94.538,31
REGISTRADOR 4.944,79 4.944,79
Retencion -1.038,40 -1.038,40
Liquidacion Retencidn 1.038,40 1.038,40
FASE IIl. DISPOSICION DEL PRESTAMO 28.039,90 28.039,90
SEGURO DE INCIENDIOS 2.549,08 2.549,08
COMISION DE APERTURA 25.490,82 25.490,82
4.096,22 7.408,37 11.072,25 16.011,16 21.697,50 28.673,53 36.444,62 28.468,35
VIVIENDAS 153.871,99 4.096,22 7.408,37 11.072,25 16.011,16 21.697,50 28.673,53 36.444,62 28.468,35
LOCALES
GARAJES
TRASTEROS
1.217,22 1.939,56 2.604,97 3.375,15 4.006,92 4.638,68 5.270,45 5.481,04
TOTAL PAGOS 7.773.482,99 577.675,35 16.974,65 994.560,00 66.813,55 386.723,53 167.346,37 338.455,84 188.743,50 188.425,19 168.611,61 113.808,68 166.181,90 167.226,52 145.972,93 185.189,77 196.580,15 216.295,46 227.490,45 170.522,19 245.944,94 261.906,71 249.951,85 267.435,27 306.960,70 281.625,22 300.864,68 316.795,18 261.960,56 323.241,78 24.330,97 1.830,23 247.037,26
265.104,52 261.131,92 233.819,39 314.516,04 134.755,41 192.331,55 278.988,65 210.709,67 198.332,83 259.987,51 310.421,14 263.403,26 226.696,48 293.992,25 287.874,45 293.992,25 312.345,64 320.502,70 320.502,70 340.895,35 321.522,33 303.168,94 318.463,43 1.019.632,77
ENTRADA+APLAZADO 2.184.927,36 148.972,32 113.502,72 222.749,09 45.027,72 78.132,68 164.789,78 96.510,80 67.819,84 100.924,80 139.122,83 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90 83.947,90
HIPOTECA 5.098.163,84 265.104,52 112.159,60 120.316,67 91.766,95 89.727,68 114.198,87 114.198,87 114.198,87 130.512,99 159.062,71 171.298,31 179.455,37 142.748,59 210.044,35 203.926,55 210.044,35 228.397,74 236.554,80 236.554,80 256.947,46 237.574,43 219.221,05 234.515,54 1.019.632,77
IVA repercutido 728.309,12 14.897,23 11.350,27 22.274,91 4.502,77 7.813,27 16.478,98 9.651,08 6.781,98 10.092,48 13.912,28 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 8.394,79 509.816,38
2.LOCALES 52689165 84.302,66 7.025,22 7.025,22 7.025,22 133.479,22 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86
ENTRADA+APLAZADO 526.891,65 84.302,66 7.025,22 7.025,22 7.025,22 133.479,22 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86 20.573,86
HIPOTECA
IVA repercutido 110.647,25 17.703,56 1.475,30 1.475,30 1.475,30 28.030,64 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51 4.320,51
65.900,52 49.761,62 97.774,85 18.496,03 33.140,59 71.351,82 40.689,77 27.858,35 42.502,91 59.239,55 41.805,55 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50
ENTRADA+APLAZADO 941.436,00 65.900,52 49.761,62 97.774,85 18.496,03 33.140,59 71.351,82 40.689,77 27.858,35 42.502,91 59.239,55 41.805,55 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50 35.719,50
HIPOTECA
IVA repercutido 94.143,60 6.590,05 4.976,16 9.777,49 1.849,60 3.314,06 7.135,18 4.068,98 2.785,83 4.250,29 5.923,95 4.180,55 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95 3.571,95
21.088,18 15.923,73 31.287,97 5.918,73 10.605,00 22.832,60 13.020,73 8.914,68 13.600,94 23.642,93 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91
ENTRADA+APLAZADO 307.954,36 21.088,18 15.923,73 31.287,97 5.918,73 10.605,00 22.832,60 13.020,73 8.914,68 13.600,94 23.642,93 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91 11.759,91
HIPOTECA
IVA repercutido 30.795,44 2.108,82 1.592,37 3.128,80 591,87 1.060,50 2.283,26 1.302,07 891,47 1.360,09 2.364,29 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99 1.175,99
TOTAL IVA REPERCUTIDO 963.895,40 23.596,10 17.918,81 35.181,19 24.647,81 13.663,12 27.372,72 16.497,43 38.489,92 20.023,38 26.521,04 18.071,85 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 509.816,38
TOTAL IVA REPERCUTIDO 963.895,40 23.596,10 17.918,81 35.181,19 24.647,81 13.663,12 27.372,72 16.497,43 38.489,92 20.023,38 26.521,04 18.071,85 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 509.816,38
COBROS-PAGOS 1.285.890,22  -577.675,35 -16.974,65  -994.560,00 -66.813,55 -386.723,53  -167.346,37  -73.351,32  159.377,12  111.079,54  274.967,25  129.664,16 76.920,46  212.971,77  125.472,47  183.395,31  140.085,07  197.582,01  110.052,13  124.227,56  116.100,58 94.021,01  112.093,66  112.963,63 81.595,26  106.930,75  108.083,94 72.780,42  109.261,65 63.274,92 995.301,80 -1.830,23 -247.037,26
TOTAL IVA REPERCUTIDO 963.895,40 23.596,10 17.918,81 35.181,19 24.647,81 13.663,12 27.372,72 16.497,43 38.489,92 20.023,38 26.521,04 18.071,85 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 509.816,38
TOTAL IVA SOPORTADO 728.244,58 13.564,28 353,26 20.697,60 13.391,94 20.632,32 9.115,27 36.501,27 27.499,72 25.261,21 25.223,03 14.190,69 19.420,59 22.353,18 18.297,24 22.180,16 23.523,14 26.886,43 24.815,84 19.654,53 28.920,24 28.107,61 28.920,24 31.447,25 32.597,43 32.570,36 35.378,15 32.755,91 30.183,74 32.709,44 3.657,78 38,09 27.396,66
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO 235.650,82 -13.564,28 -353,26 -20.697,60 -13.391,94 -20.632,32 -9.115,27 -36.501,27 -3.903,62 -7.342,41 9.958,17 10.457,12 -5.757,47 5.019,54 -1.799,81 16.309,76 -3.499,76 -365,38 -6.743,99 -2.191,29 -11.456,99 -10.644,37 -11.456,99 -13.984,01 -15.134,19 -15.107,12 -17.914,91 -15.292,67 -12.720,50 -15.246,19 506.158,60 -38,09 -27.396,66
LIQUIDACION TRIMESTRAL -13.564,28 -21.050,86 -34.024,27 -49.520,15 13.072,88 -2.537,74 12.444,61 -20.392,27 -36.085,37 -48.156,22 -43.259,37 506.158,60 -27.434,74
ACUMULADOS -21.050,86 -55.075,12 -104.595,28 -2.537,74 9.906,87 -20.392,27 -48.156,22 -91.415,59 414.743,01
PAGAMOS A HP -424.649,88 -9.906,87 -414.743,01
HP NOS PAGA 188.999,07 | 91.522,40 |
TOTAL IVA REPERCUTIDO 963.895,40 23.596,10 17.918,81 35.181,19 24.647,81 13.663,12 27.372,72 16.497,43 38.489,92 20.023,38 26.521,04 18.071,85 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 17.463,24 509.816,38
TOTAL IVA SOPORTADO 728.244,58 13.564,28 353,26 20.697,60 13.391,94 20.632,32 9.115,27 36.501,27 27.499,72 25.261,21 25.223,03 14.190,69 19.420,59 22.353,18 18.297,24 22.180,16 23.523,14 26.886,43 24.815,84 19.654,53 28.920,24 28.107,61 28.920,24 31.447,25 32.597,43 32.570,36 35.378,15 32.755,91 30.183,74 32.709,44 3.657,78 38,09 27.396,66
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO 235.650,82 -13.564,28 -353,26 -20.697,60 -13.391,94 -20.632,32 -9.115,27 -36.501,27 -3.903,62 -7.342,41 9.958,17 10.457,12 -5.757,47 5.019,54 -1.799,81 16.309,76 -3.499,76 -365,38 -6.743,99 -2.191,29 -11.456,99 -10.644,37 -11.456,99 -13.984,01 -15.134,19 -15.107,12 -17.914,91 -15.292,67 -12.720,50 -15.246,19 506.158,60 -38,09 -27.396,66
LIQUIDACION MENSUAL -13.564,28 -353,26 -20.697,60 -13.391,94 -20.632,32 -9.115,27 -36.501,27 -3.903,62 -7.342,41 9.958,17 10.457,12 -5.757,47 5.019,54 -1.799,81 16.309,76 -3.499,76 -365,38 -6.743,99 -2.191,29 -11.456,99 -10.644,37 -11.456,99 -13.984,01 -15.134,19 -15.107,12 -17.914,91 -15.292,67 -12.720,50 -15.246,19  506.158,60 -38,09 -27.396,66
DEVOLUCION/COMPENSAR | -353,26]  -20.697,60| | -13.391,94) | -20.632,32] -9.115,27] -36.501,27] -3.903,62] -7.342,41) | -5.757,47| | -3.499,76] -365,38] -6.743,99] -2.191,29] -11.456,99] -10.644,37 -11.456,99] -13.984,01] -15.134,19] -15.107,12 -17.914,91] -15.292,67 -12.720,50] -15.246,19|
PAGAMOS A HP -547.903,18 -9.958,17 -10.457,12 -5.019,54 -16.309,76 -506.158,60
HP NOS PAGA 312.252,37 353,26 20.697,60 13.391,94 20.632,32 9.115,27 36.501,27 3.903,62 7.342,41 3.499,76 365,38 6.743,99 2.191,29 11.456,99 10.644,37 11.456,99 13.984,01 15.134,19 17.914,91 15.292,67 12.720,50 42.680,94
COBROS-PAGOS+VA 1.285.890,22  -591.239,62 -17.327,91 -1.015.257,60 -80.205,49 -393.791,58  -176.461,64  -109.499,33  176.171,11  103.737,13  298.317,36  130.163,12 81.338,19  227.106,58  155.154,39  203.608,68  127.617,96  197.216,63  103.308,14  127.793,74  104.643,58 85.176,45  100.636,67  102.479,39 66.826,46 98.567,62 92.360,32 68.944,74  107.185,52 59.485,72 1.515.444,41 -491.024,41 16.046,60  15.292,67 -261.713,42  42.680,94
COBROS-PAGOS+VA ACUMULADOS -591.239,62 -591.239,62 -608.567,53 -1.623.825,13 -1.623.825,13 -1.704.030,63 -1.704.030,63 -2.097.822,20 -2.274.283,85 -2.383.783,18 -2.207.612,07 -2.103.874,94 -1.805.557,58 -1.675.394,47 -1.594.056,27 -1.366.949,70 -1.211.795,30 -1.008.186,62  -880.568,66  -683.352,03  -580.043,89  -452.250,15 -347.606,57 -262.430,12  -161.793,46  -59.314,07 7.512,39  106.080,01  198.440,33  267.385,07  374.570,59  434.056,31 1.949.500,72 1.458.476,31 1.473.583,43 1.489.630,02 1.504.922,70 1.243.209,28 1.285.890,22
l CAPITAL NEGATIVO -2.383.783,18|
2.500.000,00 -
2.000.000,00 -
1.500.000,00 -
1.000.000,00 -
500.000,00 -
0,00 (B e o o e e e e )
-500.000,00 - 25 27 29 31 33 35 37 39
-1.000.000,00 -
-1.500.000,00 -
-2.000.000,00
-2.500.000,00 -
-3.000.000,00 -




PRESTAMO HIPOTECARIO SUBROGABLE

PRINCIPAL DEL PRESTAMO
INTERES ANUAL
INTERES MENSUAL

AMORTIZACION DEL PRESTAMO

5.098.163,84 €

4,31%
0,003593333

DISPOSICIONES
INTERESES MES 10
INTERESES MES 11
INTERESES MES 12
INTERESES MES 13
INTERESES MES 14
INTERESES MES 15
INTERESES MES 16
INTERESES MES 17
INTERESES MES 18
INTERESES MES 19
INTERESES MES 20
INTERESES MES 21
INTERESES MES 22
INTERESES MES 23
INTERESES MES 24
INTERESES MES 25
INTERESES MES 26
INTERESES MES 27
INTERESES MES 28
INTERESES MES 29
INTERESES MES 30
INTERESES MES 31
INTERESES MES 32
INTERESES MES 33

TOTALES
FORMA DE PAGO
MENSUAL
TRIMESTRAL

RITMO OBRA 80% 4.078.531,07 €
ENTREGA LLAVES 20% 1.019.632,77 €

MES 10 MES 11 MES 12 MES 13
265.104,52 € 112.159,60€ 120.316,67€ 91.766,95 €
952,61 € 952,61 € 952,61 € 952,61 €
403,03 € 403,03 € 403,03 €
432,34 € 432,34 €
329,75 €

952,61 € 1.355,64 € 1.787,97 € 2.117,72 €

952,61 € 1.355,64 € 1.787,97 € 2.117,72 €
4.096,22 €

MES 14
89.727,68 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €

2.440,14 €

2.440,14 €

MES 15

114.198,87 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €

2.850,50 €

2.850,50 €
7.408,37 €

MES 16
114.198,87 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €

3.260,85 €

3.260,85 €

MES 17
114.198,87 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €

3.671,21 €

3.671,21 €

MES 18

130.512,99 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €

4.140,18 €

4.140,18 €
11.072,25 €

MES 19

159.062,71 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €
571,57 €

4.711,75 €

4.711,75 €

MES 20
171.298,31 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €
571,57 €
615,53 €

5.327,28 €

5.327,28 €

MES 21
179.455,37 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €
571,57 €
615,53 €
644,84 €

5.972,13 €

5.972,13 €
16.011,16 €

MES 22
142.748,59 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €
571,57 €
615,53 €
644,84 €
512,94 €

6.485,07 €

6.485,07 €

MES 23

210.044,35 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €
571,57 €
615,53 €
644,84 €
512,94 €
754,76 €

7.239,83 €

7.239,83 €

MES 24
203.926,55 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €
571,57 €
615,53 €
644,84 €
512,94 €
754,76 €
732,78 €

7.972,60 €

7.972,60 €
21.697,50 €

MES 25
210.044,35 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €
571,57 €
615,53 €
644,84 €
512,94 €
754,76 €
732,78 €
754,76 €

8.727,36 €

8.727,36 €

MES 26

228.397,74 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €
571,57 €
615,53 €
644,84 €
512,94 €
754,76 €
732,78 €
754,76 €
820,71 €

9.548,07 €

9.548,07 €

MES 27
236.554,80 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €
571,57 €
615,53 €
644,84 €
512,94 €
754,76 €
732,78 €
754,76 €
820,71 €
850,02 €

10.398,09 €

10.398,09 €
28.673,53 €

MES 28
236.554,80 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €
571,57 €
615,53 €
644,84 €
512,94 €
754,76 €
732,78 €
754,76 €
820,71 €
850,02 €
850,02 €

11.248,11 €

11.248,11 €

MES 29
256.947,46 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €
571,57 €
615,53 €
644,84 €
512,94 €
754,76 €
732,78 €
754,76 €
820,71 €
850,02 €
850,02 €
923,30 €

12.171,41 €

12.171,41 €

MES 30
237.574,43 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €
571,57 €
615,53 €
644,84 €
512,94 €
754,76 €
732,78 €
754,76 €
820,71 €
850,02 €
850,02 €
923,30 €
853,68 €

13.025,09 €

13.025,09 €
36.444,62 €

MES 31
219.221,05 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €
571,57 €
615,53 €
644,84 €
512,94 €
754,76 €
732,78 €
754,76 €
820,71 €
850,02 €
850,02 €
923,30 €
853,68 €
787,73 €

13.812,83 €

13.812,83 €

MES 32
234.515,54 €
952,61 €
403,03 €
432,34 €
329,75 €
322,42 €
410,35 €
410,35 €
410,35 €
468,98 €
571,57 €
615,53 €
644,84 €
512,94 €
754,76 €
732,78 €
754,76 €
820,71 €
850,02 €
850,02 €
923,30 €
853,68 €
787,73 €
842,69 €

14.655,52 €

14.655,52 €
28.468,35 €

MES 33
1.019.632,77 €

TOTALES
EUROS
5.098.163,84 €

153.871,99 €

153.871,99 €
153.871,99 €



INTERES ANUAL
INTERES MENSUAL

0,08
0,006666667
0,0025

COMISION NEGOCIACION
MES 11

VENTAS MES 11

APLAZADO VIVIENDA
APLAZADO LOCALES
APLAZADO GARAIJE
APLAZADO TRASTERO
TOTAL APLAZADO

MESES PARA VENCIMIENTO

EFECTIVO DESCONTADO

VENTAS MES 12

APLAZADO VIVIENDA
APLAZADO LOCALES
APLAZADO GARAIJE
APLAZADO TRASTERO
TOTAL APLAZADO

MESES PARA VENCIMIENTO

EFECTIVO DESCONTADO

VENTAS MES 13

APLAZADO VIVIENDA
APLAZADO LOCALES
APLAZADO GARAIJE
APLAZADO TRASTERO
TOTAL APLAZADO

MESES PARA VENCIMIENTO

EFECTIVO DESCONTADO

VENTAS MES 14

APLAZADO VIVIENDA
APLAZADO LOCALES
APLAZADO GARAIJE
APLAZADO TRASTERO
TOTAL APLAZADO

MESES PARA VENCIMIENTO

EFECTIVO DESCONTADO

VENTAS MES 15

APLAZADO VIVIENDA
APLAZADO LOCALES
APLAZADO GARAIJE
APLAZADO TRASTERO
TOTAL APLAZADO

MESES PARA VENCIMIENTO

EFECTIVO DESCONTADO

VENTAS MES 16

APLAZADO VIVIENDA
APLAZADO LOCALES
APLAZADO GARAIJE
APLAZADO TRASTERO
TOTAL APLAZADO

MESES PARA VENCIMIENTO

EFECTIVO DESCONTADO

VENTAS MES 17

APLAZADO VIVIENDA
APLAZADO LOCALES
APLAZADO GARAIJE
APLAZADO TRASTERO
TOTAL APLAZADO

MESES PARA VENCIMIENTO

EFECTIVO DESCONTADO

VENTAS MES 18

APLAZADO VIVIENDA
APLAZADO LOCALES
APLAZADO GARAIJE
APLAZADO TRASTERO
TOTAL APLAZADO

MESES PARA VENCIMIENTO

EFECTIVO DESCONTADO

VENTAS MES 19

APLAZADO VIVIENDA
APLAZADO LOCALES
APLAZADO GARAIJE
APLAZADO TRASTERO
TOTAL APLAZADO

MESES PARA VENCIMIENTO

EFECTIVO DESCONTADO

VENTAS MES 20

APLAZADO VIVIENDA
APLAZADO LOCALES
APLAZADO GARAIJE
APLAZADO TRASTERO
TOTAL APLAZADO

MESES PARA VENCIMIENTO

EFECTIVO DESCONTADO

VENTAS MES 21
APLAZADO VIVIENDA
APLAZADO LOCALES
APLAZADO GARAIJE
APLAZADO TRASTERO

424.650,04 €

TOTAL APLAZADO
MESES PARA VENCIMIENTO

EFECTIVO DESCONTADO

TOTAL DESCONTADO 424.650,04 €

MES 12

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
1

21.680,14 €

284.121,13 €

MES 13

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
2

21.534,27 €

9.931,49 €
0

4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
1

15.176,10 €

570.284,45 €

284.121,13 € 570.284,45 €

MES 14

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
3

21.388,40 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
2

15.073,99 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
1

31.949,69 €

118.129,11 €

MES 15

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
4
21.242,53 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
3

14.971,88 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
2

31.734,72 €

0

7.025,22 €
0,00
0,00
7.025,22 €
1

6.960,82 €

95.728,14 €

MES 16

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
5

21.096,66 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
4

14.869,77 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
3

31.519,75 €

0

7.025,22 €
0,00

0,00
7.025,22 €
2

6.913,99 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
1

5.951,41 €

336.239,78 €

MES 17

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
6

20.950,79 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
5

14.767,66 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
4

31.304,78 €

0

7.025,22 €
0,00

0,00
7.025,22 €
3

6.867,15 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
2

5.911,37 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
1

22.131,81 €

96.408,88 €

118.129,11 € 95.728,14€ 336.239,78€ 96.408,88 €

MES 18

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
7

20.804,92 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
6

14.665,55 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
5

31.089,81 €

0
7.025,22 €
0,00
0,00
7.025,22 €
4
6.820,32 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
3

5.871,33 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
2

21.982,90 €

4.413,99 €
0,00
1.813,14 €
580,20 €
6.807,33 €
1

6.744,93 €

179.722,74 €

179.722,74 €

MES 19

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
8

20.659,04 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
7

14.563,44 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
6

30.874,84 €

0

7.025,22 €
0,00

0,00
7.025,22 €
5

6.773,48 €

3.894,70 €
0,00

1.599,83 €

511,94 €
6.006,47 €
4

5.831,28 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
3

21.833,99 €

4.413,99 €
0,00
1.813,14 €
580,20 €
6.807,33 €
2

6.699,55 €

0

13.548,64 €
0,00

0,00
13.548,64 €
1

13.424,45 €

97.089,61 €

MES 20

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
9

20.513,17 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
8

14.461,33 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
7

30.659,88 €

0

7.025,22 €
0,00

0,00
7.025,22 €
6

6.726,65 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
5

5.791,24 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
4

21.685,08 €

4.413,99 €
0,00
1.813,14 €
580,20 €
6.807,33 €
3

6.654,17 €

0
13.548,64 €
0,00
0,00
13.548,64 €
2
13.334,12 €

5.093,07 €
0,00
2.092,08 €
669,47 €
7.854,62 €
1

7.782,62 €

203.164,12 €

97.089,61 € 203.164,12 €

MES 21

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
10
20.367,30 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
9

14.359,22 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
8

30.444,91 €

0
7.025,22 €
0,00
0,00
7.025,22 €
7
6.679,82 €

3.894,70 €
0,00

1.599,83 €

511,94 €
6.006,47 €
6

5.751,20 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
5

21.536,17 €

4.413,99 €
0,00

1.813,14 €

580,20 €

6.807,33 €
4

6.608,79 €

0
13.548,64 €
0,00
0,00
13.548,64 €
3
13.243,80 €

5.093,07 €
0,00
2.092,08 €
669,47 €
7.854,62 €
2

7.730,25 €

11.034,99 €
0,00
4.532,84 €
2.175,76 €
17.743,59 €
1

17.580,94 €

13.020,58 €

13.020,58 €

MES 22

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
11
20.221,43 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
10
14.257,11 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
9

30.229,94 €

0
7.025,22 €
0,00
0,00
7.025,22 €
8
6.632,98 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
7

5.711,15 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
6

21.387,26 €

4.413,99 €
0,00
1.813,14 €
580,20 €
6.807,33 €
5

6.563,41 €

0
13.548,64 €
0,00
0,00
13.548,64 €
4
13.153,47 €

5.093,07 €
0,00
2.092,08 €
669,47 €
7.854,62 €
3

7.677,89 €

11.034,99 €
0,00
4.532,84 €
2.175,76 €
17.743,59 €
2

17.462,65 €

0
0,00
1.236,23 €
0
1.236,23 €
1
1.224,90 €

MES 23

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
12
20.075,56 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
11
14.155,00 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
10
30.014,97 €

0

7.025,22 €
0,00

0,00
7.025,22 €
9

6.586,15 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
8

5.671,11 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
7

21.238,35 €

4.413,99 €
0,00

1.813,14 €

580,20 €

6.807,33 €
6

6.518,02 €

0
13.548,64 €
0,00
0,00
13.548,64 €
5
13.063,15 €

5.093,07 €
0,00
2.092,08 €
669,47 €
7.854,62 €
4

7.625,52 €

11.034,99 €
0,00
4.532,84 €
2.175,76 €
17.743,59 €
3

17.344,36 €

0
0,00
1.236,23 €
0
1.236,23 €
2
1.216,66 €

MES 24

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
13
19.929,69 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
12
14.052,89 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
11
29.800,00 €

0

7.025,22 €
0,00

0,00
7.025,22 €
10
6.539,31 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
9

5.631,07 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
8

21.089,44 €

4.413,99 €
0,00
1.813,14 €
580,20 €
6.807,33 €
7

6.472,64 €

0
13.548,64 €
0,00
0,00
13.548,64 €
6
12.972,83 €

5.093,07 €
0,00
2.092,08 €
669,47 €
7.854,62 €
5

7.573,16 €

11.034,99 €
0,00

4.532,84 €

2.175,76 €

17.743,59 €
4

17.226,07 €

0

0,00
1.236,23 €
0

1.236,23 €
3

1.208,41 €

MES 25

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
14
19.783,82 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
13
13.950,78 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
12
29.585,03 €

0
7.025,22 €
0,00
0,00
7.025,22 €
11
6.492,48 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
10
5.591,02 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
9

20.940,53 €

4.413,99 €
0,00
1.813,14 €
580,20 €
6.807,33 €
8

6.427,26 €

0
13.548,64 €
0,00
0,00
13.548,64 €
7
12.882,50 €

5.093,07 €
0,00
2.092,08 €
669,47 €
7.854,62 €
6

7.520,80 €

11.034,99 €
0,00
4.532,84 €
2.175,76 €
17.743,59 €
5

17.107,78 €

0
0,00
1.236,23 €
0
1.236,23 €
4
1.200,17 €

MES 26

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
15
19.637,94 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
14
13.848,67 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
13
29.370,07 €

0
7.025,22 €
0,00
0,00
7.025,22 €
12
6.445,64 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
11
5.550,98 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
10
20.791,62 €

4.413,99 €
0,00
1.813,14 €
580,20 €
6.807,33 €
9

6.381,88 €

0
13.548,64 €
0,00
0,00
13.548,64 €
8
12.792,18 €

5.093,07 €
0,00
2.092,08 €
669,47 €
7.854,62 €
7

7.468,43 €

11.034,99 €
0,00

4.532,84 €

2.175,76 €

17.743,59 €
6

16.989,49 €

0
0,00
1.236,23 €
0
1.236,23 €
5
1.191,93 €

MES 27

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
16
19.492,07 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
15
13.746,56 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
14
29.155,10 €

0

7.025,22 €
0,00

0,00
7.025,22 €
13
6.398,81 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
12
5.510,94 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
11
20.642,71 €

4.413,99 €
0,00
1.813,14 €
580,20 €
6.807,33 €
10
6.336,49 €

0
13.548,64 €
0,00
0,00
13.548,64 €
9
12.701,85 €

5.093,07 €
0,00
2.092,08 €
669,47 €
7.854,62 €
8

7.416,07 €

11.034,99 €
0,00
4.532,84 €
2.175,76 €
17.743,59 €
7

16.871,20 €

0
0,00
1.236,23 €
0
1.236,23 €
6
1.183,69 €

MES 28

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
17
19.346,20 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
16
13.644,45 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
15
28.940,13 €

0
7.025,22 €
0,00
0,00
7.025,22 €
14
6.351,97 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
13
5.470,89 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
12
20.493,80 €

4.413,99 €
0,00
1.813,14 €
580,20 €
6.807,33 €
11
6.291,11 €

0
13.548,64 €
0,00
0,00
13.548,64 €
10
12.611,53 €

5.093,07 €
0,00
2.092,08 €
669,47 €
7.854,62 €
9

7.363,70 €

11.034,99 €
0,00
4.532,84 €
2.175,76 €
17.743,59 €
8

16.752,91 €

0

0,00
1.236,23 €
0

1.236,23 €
7

1.175,45 €

MES 29

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
18
19.200,33 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
17
13.542,34 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
16
28.725,16 €

0
7.025,22 €
0,00
0,00
7.025,22 €
15
6.305,14 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
14
5.430,85 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
13
20.344,89 €

4.413,99 €
0,00
1.813,14 €
580,20 €
6.807,33 €
12
6.245,73 €

0
13.548,64 €
0,00
0,00
13.548,64 €
11
12.521,20 €

5.093,07 €
0,00
2.092,08 €
669,47 €
7.854,62 €
10
7.311,34 €

11.034,99 €
0,00
4.532,84 €
2.175,76 €
17.743,59 €
9

16.634,62 €

0

0,00
1.236,23 €
0

1.236,23 €
8

1.167,21 €

MES 30

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
19
19.054,46 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
18
13.440,23 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
17
28.510,19 €

0
7.025,22 €
0,00
0,00
7.025,22 €
16
6.258,30 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
15
5.390,81 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
14
20.195,98 €

4.413,99 €
0,00
1.813,14 €
580,20 €
6.807,33 €
13
6.200,35 €

0
13.548,64 €
0,00
0,00
13.548,64 €
12
12.430,88 €

5.093,07 €
0,00
2.092,08 €
669,47 €
7.854,62 €
11
7.258,97 €

11.034,99 €
0,00
4.532,84 €
2.175,76 €
17.743,59 €
10
16.516,33 €

0
0,00
1.236,23 €
0
1.236,23 €
9
1.158,96 €

MES 31

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
20
18.908,59 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
19
13.338,12 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
18
28.295,22 €

0
7.025,22 €
0,00
0,00
7.025,22 €
17
6.211,47 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
16
5.350,77 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
15
20.047,07 €

4.413,99 €
0,00
1.813,14 €
580,20 €
6.807,33 €
14
6.154,96 €

0
13.548,64 €
0,00
0,00
13.548,64 €
13
12.340,56 €

5.093,07 €
0,00
2.092,08 €
669,47 €
7.854,62 €
12
7.206,61 €

11.034,99 €
0,00
4.532,84 €
2.175,76 €
17.743,59 €
11
16.398,04 €

0
0,00
1.236,23 €
0
1.236,23 €
10
1.150,72 €

MES 32

14.187,84 €
0,00
5.827,94 €
1.864,94 €
21.880,72 €
21
18.762,72 €

9.931,49 €
0,00
4.079,56 €
1.305,46 €
15.316,50 €
20
13.236,01 €

20.908,40 €
0,00
8.588,54 €
2.748,33 €
32.245,27 €
19
28.080,25 €

0
7.025,22 €
0,00
0,00
7.025,22 €
18
6.164,63 €

3.894,70 €
0,00
1.599,83 €
511,94 €
6.006,47 €
17
5.310,72 €

14.483,42 €
0,00
5.949,35 €
1.903,79 €
22.336,57 €
16
19.898,16 €

4.413,99 €
0,00
1.813,14 €
580,20 €
6.807,33 €
15
6.109,58 €

0
13.548,64 €
0,00
0,00
13.548,64 €
14
12.250,23 €

5.093,07 €
0,00
2.092,08 €
669,47 €
7.854,62 €
13
7.154,25 €

11.034,99 €
0,00
4.532,84 €
2.175,76 €
17.743,59 €
12
16.279,74 €

0
0,00
1.236,23 €
0
1.236,23 €
11
1.142,48 €



PRECIO LOCAL  105.378,33 € MES FIN DE OBRA 32

% ENTREGA 40%
% APLAZADO 60%
%HIPOTECA
N2 VIVIENDAS 5
VENTAS 2 3
MESES 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32

VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
VENTA MES
N2 VENTAS

ENTRADA 84.302,66 €
APLAZADO 7.025,22 € 7.025,22€ 7.025,22 € 7.025,22 € 7.025,22 € 7.025,22 € 7.025,22 € 7.025,22 € 7.025,22 € 7.025,22 € 7.025,22 € 7.025,22 € 7.025,22 € 7.025,22 € 7.025,22 € 7.025,22 € 7.025,22 € 7.025,22 €

VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA 126.454,00 €
APLAZADO 13.548,64 € 13.548,64 € 13.548,64€ 13.548,64€ 13.548,64€ 13.548,64€ 13.548,64€ 13.548,64€ 13.548,64€ 13.548,64€ 13.548,64€ 13.548,64€ 13.548,64€ 13.548,64 €
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
TOTALES 84.302,66 € 7.025,22€ 7.025,22€ 7.025,22€ 133.479,22€ 20.573,86€ 20.573,86€ 20.573,86 € 20.573,86 € 20.573,86€ 20.573,86 € 20.573,86 € 20.573,86€ 20.573,86 € 20.573,86 € 20.573,86€ 20.573,86 € 20.573,86 € 20.573,86 €
526.891,65 €




PRECIO GARAJE  20.920,80 € MES FIN DE OBRA 32

% ENTREGA 35%
% APLAZADO 65%
%HIPOTECA
N2 VIVIENDAS 45
VENTAS 9 6 12 2 7 2 2 4 1
MESES 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32

VENTA MES

N2 VENTAS

ENTRADA 65.900,52 €
APLAZADO 5.827,94 €
VENTA MES 12
N2 VENTAS 6
ENTRADA 43.933,68 €
APLAZADO 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 € 4.079,56 €
VENTA MES 13
N2 VENTAS 12
ENTRADA 87.867,36 €
APLAZADO 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 € 8.588,54 €
VENTA MES 14
N2 VENTAS

5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 € 5.827,94 €

ENTRADA
APLAZADO
VENTA MES 15
N2 VENTAS 2
ENTRADA 14.644,56 €
APLAZADO
VENTA MES 16
N2 VENTAS 7
ENTRADA 51.255,96 €
APLAZADO 5.949,35 €
VENTA MES 17
N2 VENTAS 2,00
ENTRADA 14.644,56 €
APLAZADO 1.813,14 €
VENTA MES 18
N2 VENTAS

1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 € 1.599,83 €

5.949,35 € 5.949,35 € 5.949,35 € 5.949,35 € 5.949,35 € 5.949,35 € 5.949,35 € 5.949,35 € 5.949,35 € 5.949,35€ 5.949,35 € 5.949,35 € 5.949,35 €

5.949,35 €

5.949,35 €

1.813,14 € 1.813,14 € 1.813,14 € 1.813,14 € 1.813,14 € 1.813,14 € 1.813,14 € 1.813,14 € 1.813,14 € 1.813,14 € 1.813,14 € 1.813,14 € 1.813,14 € 1.813,14 €

ENTRADA
APLAZADO
VENTA MES 19
N2 VENTAS 2,00
ENTRADA 14.644,56 €
APLAZADO 2.092,08 € 2.092,08 € 2.092,08 € 2.092,08 € 2.092,08 € 2.092,08 € 2.092,08 € 2.092,08 € 2.092,08 € 2.092,08 € 2.092,08 € 2.092,08 € 2.092,08 €
VENTA MES 20
N2 VENTAS 4
ENTRADA 29.289,12 €
APLAZADO 4.532,84 € 4.532,84 € 4.532,84 € 4.532,84 € 4.532,84 € 4.532,84 € 4.532,84 € 4.532,84 € 4.532,84 € 4.532,84 € 4.532,84 € 4.532,84 €

VENTA MES 21

N2 VENTAS 1,00
ENTRADA 7.322,28 €
APLAZADO 1.236,23 € 1.236,23 € 1.236,23 € 1.236,23 € 1.236,23 € 1.236,23 € 1.236,23 € 1.236,23 € 1.236,23 € 1.236,23 € 1.236,23 €
TOTALES 65.900,52 € 49.761,62 € 97.774,85€ 18.496,03€ 33.140,59€ 71.351,82€ 40.689,77€ 27.858,35€ 42.502,91€ 59.239,55€ 41.805,55€ 35.719,50€ 35.719,50€ 35.719,50€ 35.719,50€ 35.719,50€ 35.719,50€ 35.719,50€ 35.719,50€ 35.719,50€ 35.719,50€ 35.719,50 €

941.436,00 €




PRECIO TRASTERO  6.694,66 € MES FIN DE OBRA 32

% ENTREGA 35%
% APLAZADO 65%
%HIPOTECA
N2 VIVIENDAS 46
VENTAS 9 6 12 2 7 2 2 6
MESES 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32

VENTA MES 11

N2 VENTAS 9
ENTRADA 21.088,18 €
APLAZADO 1.864,94 €
VENTA MES 12
N2 VENTAS 6
ENTRADA 14.058,79 €
APLAZADO 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 € 1.305,46 €
VENTA MES 13
N2 VENTAS 12
ENTRADA 28.117,57 €
APLAZADO 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33€ 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33 € 2.748,33 €
VENTA MES 14
N2 VENTAS

1.864,94€ 1.864,94€ 1.864,94 € 1.864,94 € 1.864,94€ 1.864,94¢€ 1.864,94 € 1.864,94 € 1.864,94 € 1.864,94 € 1.864,94 € 1.864,94 € 1.864,94 € 1.864,94 € 1.864,94 € 1.864,94 € 1.864,94 € 1.864,94 € 1.864,94 € 1.864,94 €

ENTRADA
APLAZADO
VENTA MES 15
N2 VENTAS 2
ENTRADA 4.686,26 €
APLAZADO
VENTA MES 16
N2 VENTAS 7
ENTRADA 16.401,92 €
APLAZADO 1.903,79€
VENTA MES 17
N2 VENTAS 2,00
ENTRADA 4.686,26 €
APLAZADO 580,20 €
VENTA MES 18
N2 VENTAS

511,94 € 511,94 € 511,94 € 511,94 € 511,94 € 511,94 € 511,94 € 511,94 € 511,94 € 511,94 € 511,94 € 511,94 € 511,94 € 511,94 € 511,94 € 511,94 € 511,94 €

1.903,79 € 1.903,79 € 1.903,79 € 1.903,79 € 1.903,79 € 1.903,79 € 1.903,79 € 1.903,79 € 1.903,79 € 1.903,79 € 1.903,79 € 1.903,79 € 1.903,79 €

1.903,79 €

1.903,79 €

580,20 € 580,20 € 580,20 € 580,20 € 580,20 € 580,20 € 580,20 € 580,20 € 580,20 € 580,20 € 580,20 € 580,20 € 580,20 € 580,20 €

ENTRADA
APLAZADO
VENTA MES 19
N2 VENTAS p
ENTRADA 4.686,26 €
APLAZADO 669,47 € 669,47 € 669,47 € 669,47 € 669,47 € 669,47 € 669,47 € 669,47 € 669,47 € 669,47 € 669,47 € 669,47 € 669,47 €
VENTA MES 20
N2 VENTAS 6
ENTRADA 14.058,79 €
APLAZADO 2.175,76 € 2.175,76 € 2.175,76 € 2.175,76 € 2.175,76 € 2.175,76 € 2.175,76 € 2.175,76 € 2.175,76 € 2.175,76 € 2.175,76 € 2.175,76 €

VENTA MES 21
N2 VENTAS

ENTRADA

APLAZADO

TOTALES 21.088,18 € 15.923,73 € 31.287,97€ 5.918,73€ 10.605,00€ 22.832,60€ 13.020,73€ 8.914,68€ 13.600,94€ 23.642,93€ 11.759,91€ 11.759,91€ 11.759,91€ 11.759,91€ 11.759,91€ 11.759,91€ 11.759,91€ 11.759,91€ 11.759,91€ 11.759,91€ 11.759,91€ 11.759,91¢€
307.954,36 €




PRECIO VIVIENDA 165.524,80 € MES FIN DE OBRA 32
% ENTREGA 10%
% APLAZADO 20%
%HIPOTECA 70%
Ne VIVIENDAS 44
VENTAS 9 6 12
MESES 11 12 13
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA 148.972,32 €
APLAZADO 14.187,84 € 14.187,84 €
HIPOTECA
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA 99.314,88 €
APLAZADO 9.931,49€
HIPOTECA
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA 198.629,76 €

APLAZADO
HIPOTECA
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
HIPOTECA
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
HIPOTECA

VENTA MES
N2 VENTAS

ENTRADA
APLAZADO
HIPOTECA
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
HIPOTECA
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
HIPOTECA
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
HIPOTECA
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
HIPOTECA
VENTA MES
N2 VENTAS
ENTRADA
APLAZADO
HIPOTECA
TOTALES 148.972,32 €

D 2.180.927,36¢

CORTE DE ENTREGAS A CUENTA

113.502,72 € 222.749,09 €

INTERES MENSUAL 149.482,92 € 113.891,75€ 223.512,56 €
486.887,23 €
COSTE AVAL TRIMESTRAL 1.217,22 €

2

14 15
14.187,84€ 14.187,84€
9.931,49€ 9.931,49€
20.908,40€ 20.908,40€
33.104,96 €

45.027,72€ 78.132,68 €

45.182,06 € 78.400,48 €

16

14.187,84 €

9.931,49 €

20.908,40 €

3.894,70 €

115.867,36 €

164.789,78 €

165.354,60 €
775.824,38 €
1.939,56 €

2

17 18
14.187,84€ 14.187,84 €
9.931,49€  9.931,49€
20.908,40 € 20.908,40 €
3.894,70€  3.894,70 €
14.483,42€ 14.483,42 €

33.104,96 €

4.413,99 €

96.510,80€ 67.819,84€

96.841,60€ 68.052,29 €

19

14.187,84 €

9.931,49 €

20.908,40 €

3.894,70 €

14.483,42 €

4.413,99 €

33.104,96 €

100.924,80 €

101.270,72 €
1.041.988,98 €
2.604,97 €

20

14.187,84 €

9.931,49€

20.908,40 €

3.894,70 €

14.483,42 €

4.413,99 €

5.093,07 €

66.209,92 €

139.122,83 €

139.599,67 €

21

14.187,84 €

9.931,49€

20.908,40 €

3.894,70 €

14.483,42 €

4.413,99 €

5.093,07 €

11.034,99 €

83.947,90 €

84.235,63 €

22

14.187,84 €

9.931,49 €

20.908,40 €

3.894,70 €

14.483,42 €

4.413,99 €

5.093,07 €

11.034,99 €

83.947,90 €

84.235,63 €
1.350.059,91 €
3.375,15 €

23

14.187,84 €

9.931,49 €

20.908,40 €

3.894,70 €

14.483,42 €

4.413,99 €

5.093,07 €

11.034,99 €

83.947,90 €

84.235,63 €

24

14.187,84 €

9.931,49 €

20.908,40 €

3.894,70 €

14.483,42 €

4.413,99 €

5.093,07 €

11.034,99 €

83.947,90 €

84.235,63 €

25

14.187,84 €

9.931,49€

20.908,40 €

3.894,70 €

14.483,42 €

4.413,99 €

5.093,07 €

11.034,99 €

83.947,90 €

84.235,63 €
1.602.766,80 €
4.006,92 €

26

14.187,84 €

9.931,49€

20.908,40 €

3.894,70 €

14.483,42 €

4.413,99 €

5.093,07 €

11.034,99 €

83.947,90 €

84.235,63 €

27

14.187,84 €

9.931,49€

20.908,40 €

3.894,70 €

14.483,42 €

4.413,99 €

5.093,07 €

11.034,99 €

83.947,90 €

84.235,63 €

28

14.187,84 €

9.931,49 €

20.908,40 €

3.894,70 €

14.483,42 €

4.413,99 €

5.093,07 €

11.034,99 €

83.947,90 €

84.235,63 €
1.855.473,68 €
4.638,68 €

29

14.187,84 €

9.931,49 €

20.908,40 €

3.894,70 €

14.483,42 €

4.413,99 €

5.093,07 €

11.034,99 €

83.947,90 €

84.235,63 €

30

14.187,84 €

9.931,49 €

20.908,40 €

3.894,70 €

14.483,42 €

4.413,99 €

5.093,07 €

11.034,99 €

83.947,90 €

84.235,63 €

31

14.187,84 €

9.931,49€

20.908,40 €

3.894,70 €

14.483,42 €

4.413,99 €

5.093,07 €

11.034,99 €

83.947,90 €

84.235,63 €
2.108.180,57 €
5.270,45 €

32

14.187,84 €

9.931,49€

20.908,40 €

3.894,70 €

14.483,42 €

4.413,99 €

5.093,07 €

11.034,99 €

83.947,90 €

84.235,63 €
2.192.416,20 €
5.481,04 €

28.533,99 €




Se concede el préstamo hipotecario. Posteriormente, los socios aportan como capital social el 40% de la cantidad necesaria para cubrir los desfases de caja que se produzcan, teniendo en cuenta que deben aportar los gastos producidos por la operacidon y recibirdn como dividendos el 25% de la ampliacion. Se solicita un préstamo puente sobre la

totalidad de la financiacién restante, teniendo en cuenta las siguientes condiciones:
- Tipo de interés fijo anual del 7,5% pagadero mensualmente siguiendo el modelo de amortizacién americano.
- Comisién de apertura 0,25% y comisidn de estudio 0,3% del principal del préstamo.
- El préstamo ha de estar totalmente amortizado a la entrega de llaves.

FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA (PH+CS+AM)

FLUJO DE CAJA SIN PH

ACUMULADO

DISPOSICION PRESTAMO HIPOTECARIO
GASTOS LEGALES PRESTAMO HIP.

IVA SOPORTADO

DEVOLUCION IVA

INTERESES

AMORTIZACION

FLUJO DE CAJA CON P.H + IVA
ACUMULADO

AMPLIACION DE CAPITAL (40%)
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL
NOTARIO

REGISTRADOR

IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS
DEVOLUCION DE LA APORTACION
DIVIDENDOS APORTACION (25%)

FNC CON HIPOTECA + APORTACION SOCIOS
FNC ACUMULADO

DISPOSICION

COMISION DE APERTURA

COMISION DE ESTUDIO

INTERESES

AMORTIZACION

FNC CON HIPOTECA + APORTACION SOCIOS + PRESTAMO PUENTE
FNC ACUMULADO

PRESTAMO
INTERES ANUAL

INTERES MENSUAL
PERIODOS

1) CALCULO DEL COSTE DEL PRESTAMO HIPOTECARIO

MENSUALIDAD

INTERESES
AMORTIZACION
C. AMORTIZADO
C.VIVO

1.586.669,78

5.098.163,84
146.907,58
3.188,25
3.188,25
153.871,99
5.098.163,84
1.285.890,22

902.891,33
9.994,49
617,03
348,54
9.028,91
902.891,33
225.722,83
1.060.167,38

1.406.007,78
3.515,02
4.218,02
246.051,36
1.406.007,78
806.382,98

1.406.007,78
7,50%
0,00625

28

-591.239,62
-591.239,62

0,00
0,00

0,00

-591.239,62
-591.239,62
902.891,33
9.994,49
617,03
348,54
9.028,91

311.651,70
311.651,70

311.651,70
311.651,70

MES 4

DISPOSICION PRESTAMO HIPOTECARIO
GASTOS LEGALES PRESTAMO HIP.

IVA SOPORTADO

DEVOLUCION IVA

INTERESES

AMORTIZACION

FLUJO DE CAJA CON P.H + IVA

2) CALCULO DEL COSTE DE LA APORTACION DE CAPITAL SOCIAL

AMPLIACION DE CAPITAL (40%)
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL
NOTARIO

REGISTRADOR

IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS
DEVOLUCION DE LA APORTACION
DIVIDENDOS APORTACION (25%)

FNC CON APORTACION SOCIOS

2) CALCULO DEL COSTE DEL PRESTAMO AMERICANO

DISPOSICION

COMISION DE APERTURA

COMISION DE ESTUDIO

INTERESES

AMORTIZACION

FNC CON APORTACION SOCIOS + PRESTAMO PUENTE

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

902.891,33
9.994,49
617,03
348,54
9.028,91
0,00

0,00
902.891,33

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO

TOTAL PRESTAMO HIP.
TOTAL APORTACION CAPITAL
TOTAL P AMERICANO

Total financiacién

(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,75%

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,59%

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,65%

0,00
-591.239,62

0,00
0,00

0,00

0,00
-591.239,62

0,00
311.651,70

0,00
311.651,70

MES 5
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

9,37%

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

7,30%

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

8,04%

5.098.163,84

902.891,33
1.406.007,78
7.407.062,95

-272,38
-591.512,01

0,00
0,00

0,00

-272,38
-591.512,01

-272,38
311.379,32

-272,38
311.379,32

MES 6
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00

1.406.007,78 1.406.007,78 1.406.007,78

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

1.406.007,78
3.515,02
4.218,02
0,00

0,00
1.398.274,74

69%
12%
19%

ANUAL
8,87%

-1.015.257,60
-1.606.769,61

0,00
0,00

0,00

-1.015.257,60
-1.606.769,61

-1.015.257,60
-703.878,28
1.406.007,78
3.515,02
4.218,02

383.017,14
694.396,46

MES 7
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

MENSUAL
0,71%

0,00
-1.606.769,61

0,00
0,00

0,00

0,00
-1.606.769,61

0,00
-703.878,28

8.787,55
0,00
-8.787,55
685.608,91

MES 8
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

-80.205,49

-1.686.975,10

0,00
0,00

0,00

-80.205,49

-1.686.975,10

0,00
-1.686.975,10

0,00
0,00

0,00

0,00
-1.686.975,10

-384.644,33
-2.071.619,43

9.147,25
0,00

0,00

-393.791,58
-2.080.766,68

-64.591,37
-2.136.210,80

108.682,03
3.188,25

0,00

-176.461,64
-2.257.228,32

-81.807,14
-2.218.017,94
265.104,52
28.039,90
0,00

0,00

155.257,48
-2.101.970,84

176.171,11
-2.041.846,83
112.159,60
0,00

0,00

0,00

288.330,71
-1.813.640,13

-80.205,49 0,00 -393.791,58 -176.461,64  155.257,48  288.330,71

-784.083,77 -784.083,77 -1.177.875,35 -1.354.336,99 -1.199.079,51 -910.748,80

8.787,55 8.787,55 8.787,55 8.787,55 8.787,55 8.787,55

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

-88.993,04 -8.787,55 -402.579,13 -185.249,19  146.469,93  279.543,16

596.615,87 587.828,32  185.249,19 0,00 146.469,94  426.013,10

MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14

8.787,55 8.787,55 8.787,55 8.787,55 8.787,55 8.787,55

8.787,55 8.787,55 8.787,55 8.787,55 8.787,55 8.787,55

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

1.406.007,78 1.406.007,78 1.406.007,78 1.406.007,78 1.406.007,78 1.406.007,78

0,00 0,00 0,00 265.104,52  112.159,60  120.316,67

0,00 9.147,25  108.682,03 28.039,90 0,00 1.038,40

0,00 0,00 3.188,25 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.096,22

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 -9.147,25 -111.870,28  237.064,62  112.159,60 115.182,04

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

8.787,55 8.787,55 8.787,55 8.787,55 8.787,55 8.787,55

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

-8.787,55 -8.787,55 -8.787,55 -8.787,55 -8.787,55 -8.787,55

FNC ACUMULADO PH + CS (40%) + AM
7.000.000,00 -
6.000.000,00 -
5.000.000,00 -
4.000.000,00 -
3.000.000,00 -
2.000.000,00 -
1.000.000,00 -
0,00 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39

108.871,75
-1.932.975,08
120.316,67
1.038,40

0,00

4.096,22

224.053,80
-1.589.586,33

224.053,80
-686.695,00

8.787,55

0,00
215.266,25
641.279,35

MES 15
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

91.766,95
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
91.766,95

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

298.317,36
-1.634.657,72
91.766,95
0,00

0,00

0,00

390.084,31
-1.199.502,02

390.084,31
-296.610,69

8.787,55
0,00
381.296,76
1.022.576,11

MES 16
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

89.727,68
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
89.727,68

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

130.163,12
-1.504.494,60
89.727,68
0,00

0,00

0,00

219.890,80
-979.611,22

219.890,80
-76.719,89

8.787,55
0,00
211.103,25
1.233.679,36

MES 17
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

114.198,87
0,00

0,00
3.188,25
7.408,37
0,00
109.978,75

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

79.510,26
-1.424.984,34
114.198,87
0,00

0,00

3.188,25
7.408,37

189.489,01
-790.122,21

189.489,01
112.769,12

8.787,55
0,00
180.701,46
1.414.380,82

MES 18
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

114.198,87
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
114.198,87

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

223.918,33
-1.201.066,01
114.198,87
0,00

0,00

0,00

338.117,20
-452.005,01

338.117,20
450.886,32

8.787,55
0,00
329.329,65
1.743.710,47

MES 19
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

114.198,87
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
114.198,87

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

155.154,39
-1.045.911,61
114.198,87
0,00

0,00

0,00

269.353,26
-182.651,75

269.353,26
720.239,58

8.787,55
0,00
260.565,72
2.004.276,19

MES 20
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

130.512,99
0,00

0,00

0,00
11.072,25
0,00
119.440,75

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

214.680,93
-831.230,68
130.512,99
0,00

0,00

11.072,25

334.121,68
151.469,93

334.121,68
1.054.361,26

8.787,55
0,00
325.334,13
2.329.610,32

MES 21
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

159.062,71
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
159.062,71

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

127.617,96
-703.612,73
159.062,71
0,00

0,00

0,00

286.680,67
438.150,60

286.680,67
1.341.041,93

8.787,55
0,00
277.893,12
2.607.503,44

MES 22
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

171.298,31
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
171.298,31

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

197.216,63
-506.396,10
171.298,31
0,00

0,00

0,00

368.514,93
806.665,53

368.514,93
1.709.556,86

8.787,55
0,00
359.727,39
2.967.230,82

MES 23
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

179.455,37
0,00

0,00

0,00
16.011,16
0,00
163.444,21

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

119.319,30
-387.076,80
179.455,37
0,00

0,00

16.011,16

282.763,51
1.089.429,04

282.763,51
1.992.320,37

8.787,55
0,00
273.975,96
3.241.206,78

MES 24
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

142.748,59
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
142.748,59

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

127.982,04
-259.094,76
142.748,59
0,00

0,00

0,00

270.730,62
1.360.159,67

270.730,62
2.263.051,00

8.787,55
0,00
261.943,08
3.503.149,86

MES 25
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

210.044,35
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
210.044,35

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

104.643,58
-154.451,18
210.044,35
0,00

0,00

0,00

314.687,93
1.674.847,60

314.687,93
2.577.738,93

8.787,55
0,00
305.900,38
3.809.050,24

MES 26
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

203.926,55
0,00

0,00

0,00
21.697,50
0,00
182.229,05

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

106.873,95
-47.577,23
203.926,55
0,00
0,00

21.697,50

289.103,00
1.963.950,60

289.103,00
2.866.841,93

8.787,55
0,00
280.315,45
4.089.365,69

MES 27
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

210.044,35
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
210.044,35

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

100.636,67
53.059,43
210.044,35
0,00

0,00

0,00

310.681,02
2.274.631,61

310.681,02
3.177.522,94

8.787,55
0,00
301.893,47
4.391.259,16

MES 28
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

228.397,74
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
228.397,74

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

102.479,39
155.538,82
228.397,74
0,00
0,00

0,00

330.877,13
2.605.508,75

330.877,13
3.508.400,07

8.787,55
0,00
322.089,58
4.713.348,74

MES 29
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

236.554,80
0,00

0,00

0,00
28.673,53
0,00
207.881,27

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

87.680,76
243.219,58
236.554,80

0,00
0,00

28.673,53

295.562,03
2.901.070,78

295.562,03
3.803.962,11

8.787,55
0,00
286.774,48
5.000.123,23

MES 30
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

236.554,80
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
236.554,80

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

98.567,62
341.787,20
236.554,80

0,00
0,00

0,00

335.122,42
3.236.193,20

335.122,42
4.139.084,53

8.787,55
0,00
326.334,87
5.326.458,10

MES 31
8.787,55
8.787,55

0,00
0,00
1.406.007,78

256.947,46
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
256.947,46

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

92.360,32
434.147,52
256.947,46

0,00
0,00

0,00

349.307,78
3.585.500,98

349.307,78
4.488.392,31

8.787,55
0,00
340.520,23
5.666.978,33

MES 32
1.414.795,33
8.787,55
1.406.007,78
1.406.007,78
0,00

237.574,43
0,00

0,00

0,00
36.444,62
0,00
201.129,82

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

105.389,36
539.536,88
237.574,43
0,00
0,00

36.444,62

306.519,17
3.892.020,15

306.519,17
4.794.911,48

8.787,55
0,00
297.731,63
5.964.709,95

246.051,36

219.221,05
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
219.221,05

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
8.787,55
0,00
-8.787,55

107.185,52
646.722,40
219.221,05
0,00
0,00

0,00

326.406,57
4.218.426,72

326.406,57
5.121.318,05

8.787,55
0,00
317.619,02
6.282.328,97

234.515,54
0,00

0,00

0,00
28.468,35
0,00
206.047,19

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

8.787,55
1.406.007,78
-1.414.795,33

87.954,07
734.676,47
234.515,54

0,00
0,00

28.468,35

294.001,26
4.512.427,98

294.001,26
5.415.319,31

8.787,55
1.406.007,78
-1.120.794,07
5.161.534,90

1.019.632,77
0,00

0,00

0,00

0,00
5.098.163,84
-4.078.531,07

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

1.515.444,41
2.250.120,88
1.019.632,77
0,00
0,00

0,00
5.098.163,84
-2.563.086,67
1.949.341,31

-2.563.086,67
2.852.232,64

-2.563.086,67
2.598.448,24

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

-490.865,01
1.759.255,87

0,00
0,00

0,00

-490.865,01
1.458.476,31

-490.865,01
2.361.367,64

-490.865,01

15.107,12
1.774.363,00

0,00
0,00

0,00

15.107,12
1.473.583,43

15.107,12
2.376.474,76

15.107,12

16.046,60
1.790.409,59

0,00
0,00

0,00

16.046,60
1.489.630,02

16.046,60
2.392.521,35

16.046,60

15.292,67
1.805.702,26

0,00
0,00

0,00

15.292,67
1.504.922,70

15.292,67
2.407.814,03

15.292,67

2.107.583,23 2.122.690,35 2.138.736,95 2.154.029,62

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

-261.713,42
1.543.988,85

0,00
0,00

0,00

-261.713,42
1.243.209,28

-261.713,42
2.146.100,61

-261.713,42
1.892.316,20

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
902.891,33
225.722,83
-1.128.614,16

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

42.680,94
1.586.669,78

0,00
0,00

0,00

42.680,94
1.285.890,22

902.891,33
225.722,83
-1.085.933,22
1.060.167,38

-1.085.933,22
806.382,98



(CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO

PROY. SIN FINANC. ACCION CORRECTORA
TOTAL VENTAS 905937321 9.059373,21
GASTOS DE EXPLOTACION (S+C+HF+L+5eg+G) 7.172.388,24 7.172.388,24
[MARGEN BRUTO DE EXPLOTACIGN T 1.886.984,97] 1886.984,97
‘GASTOS COMERCIALES 27178120 27178120
‘GASTOS FINANCIEROS 28533,99 818.815,29
[BENEFICIO ANTES DE IMPUESTOS (BAI) | 1.586.669,78] 796.388,49)]
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25% PRIMEROS 300.000€] 75.000,00 75.000,00
IMPUESTO DE SOCIEDADES (30% RESTO) 386.00094 14891655
[BENEFICIO NETO (BN) I 1.125.668,85| 572.471,94]
k 0,71%
van 1.095.651,13
TR 3,12%>0,71%

RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS (ESTATICA)

RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION) (BAII/(G. Expl. + G. Com.)) 21,70%
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 17,51%
RRP=RF (BN/RECURSOS PROPIOS) 50,75%
REPERCUSION DEL SUELO S/VENTAS (P2Solar/VENTAS) 14,13%
REPERCUSION DEL SUELO 5/Sup S/RASANTE (PeSuelo/sup sobre rasante) 263,35
RENTABILIDAD A PARTIR DEL CASH-FLOW (DINAMICOS)
PAY BACK 24 MEsEs
VAN
K MENSUAL vaN
1586.669,78 € 2000000
1% 921.671,66 €
2% 418.852,85 € 1500000
3% 38.223,06€ 1000000
% 249.929,49 €
5% -467.781,98 € 500000 —an
6% -631.965,47 €
7% 755.01112 € °
500000
1000000
MENSUAL ANUAL
TR 312% 44,54% COMENTARIO
ESTRUCTURA DE GASTOS
EUROS
soLAR 141666863
CONSTRUCCION 4.451.121,87 BSOUR
HONORARIOS FACULTATIVOS 206572,78 X
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 31859092 HCONSTRUCCION
S E IMPUESTOS 6865683
DE GESTION 710.777,21 WHONORARIOS
GASTOS DE COMERCIALIZACION 271.781,20 FACULTATIVOS
‘GASTOS FINANCIEROS 28533,99 WLICENCIAS Y
747270303 AUTORIZACIONES

4SEGUROS E IMPUESTOS

4 GASTOS DE GESTION

MARGENES ECONGMICOS UNITARIOS MEDIOS

uo M2 CONST. P.VENTA COSTE MARGEN %S/COSTE
VIVIENDAS 2 396000 16552480 22289811 - 57.37331 25,74%
LOCALES 4 900,50 105.378,33 165.742,25 60.363,92 -36,42%
GARAJES 2 152055 2092080 4830986 -27.38906 -56,69%
TRASTEROS 24 565,80 6.694,66 12.530,97 5.836,31 -46,58%
IMPUTACION DE GASTOS
CRITERIO VIVIENDAS LOCALES ~ GARAJES  TRASTEROS  TOTAL
SOLAR  DISTR. 5/M2 CONST S/RAS 1.154.203,84 262.464,79 0,00 0,00 1.416.668,63
ONSTRUCCION  DISTR. SEGUN OBRA 307260360 28709741  87.05268 22032818 4.451.121,87
HONORARIOS FACULTATIVOS DISTR. /M2 CONST 117.755,27 26.777,43 45.215,35 16.824,73  206.572,78
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES  DISTR. SEGUN OBRA 21992289 2050912 6234882 1577008 31859092
ROS E IMPUESTOS  DISTR. SEGUN OBRA 4739372 442837 1343627 339848 68.656,83
TOS DEGESTION  DISTR, SEGUN OBRA 49064858 4584514 13910040  35.18310 71077721
‘GASTOS DE COMERCIALIZACIGN  DISTR. SEGUN VENTAS 21849274 1580675 2824308 923863 27178120
‘GASTOS FINANCIEROS  DISTR. SEGUN VIVIENDAS 2853399 000 000 000 2853399
534955463 66296900 115943660 300.743,19 747270343
DISTRIBUCION SOLAR
VIVIENDAS 3.960,00 81.47%
LOCALES 900,50 1853%
4.860,50
DISTRIBUCION CONSTRUCCION
VIVIENDAS 3.072,603,60 69,03%
LOCALES 287.097,41 645%
871.092,68 18,57%
TRASTEROS 220328,18 495%
4.451.121,87
DISTRIBUCION HONORARIOS FACULTATIVOS
VIVIENDAS 396000 57,00%
LOCALES 900,50 12,96%
152055 21,89%
TRASTEROS 565,80 814%
6.946,85
DISTRIBUCION LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
VIVIENDAS 3.072,603,60 69,03%
LOCALES 287.097,41 645%
871.092,68 18,57%
TRASTEROS 220328,18 495%
4.451.121,87
DISTRIBUCION SEGUROS E IMPUESTOS
VIVIENDAS 3.072.603,60 69,03%
LOCALES 287.097,01 645%
871.092,68 19,57%
TRASTEROS 220328,18 495%
a.451.121,87
DISTRIBUCION GASTOS DE GESTION
VIVIENDAS 3.072,603,60 69,03%
LOCALES 287.097,41 645%
871.092,68 18,57%
TRASTEROS 220328,18 495%
4.451.121,87
DISTRIBUCION GASTOS COMERCIALIZACION
VIVIENDAS 7.283.091,20 8039%
LOCALES 526.891,65 5,82%
GARAIES 941.436,00 10,39%
TRASTEROS 307.954,36 340%
9.059.373,21
DISTRIBUCION GASTOS FINANCIAEROS
VIVIENDAS 100%
LOCALES o%
0%
TRASTEROS %
Estructura de ingresos Resumen Ingresos
VIVIENDAS 7.283.091,20
LocALEs 526.891,65 -
GARAJES 941.436,00 !
TRASTEROS 307.954,36 % ‘
BVIVENDAS
aLocaLEs
GARAIES
a TRASTEROS

s0%
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ANEXO 3. PLANOS DISTRIBUCION HOTEL

Trabajo Fin de Grado Vanessa Francés Francés
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valencia
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NOTARIO

Retencioén IRPF
Liquidacién Retencion IRPF
REGISTRADOR

Retencioén IRPF
Liquidacién Retencion IRPF

ITPy AJD 128.000,00

Levantamiento topografico
Estudio Geotécnico

2.000,00

4.200,00

Cédula de Calificacion 1.351,82

384.000,00
904,31
724,51
152,15

-152,15

420,19
88,24
-88,24
128.000,00
128.000,00
7.551,82
2.000,00

4.200,00

1.351,82

Hotel 5.430.182,12
Rest-Conf 1.176.994,97
Bar-Piscina 342.958,87
Garaje 1.968.256,44
Retencién OBRA -445.919,62

Devolucién Retencion 445.919,62

PROYECTO BASICO 74.295,00
PROYECTO EJECUCION 41.275,00
DIRECCION OBRA 41.275,00
LIQUIDACION 8.255,00
WNAsoportado  34671,00
Retencién -34.671,00
Liquidacién Retencidn 34.671,00

PROYECTO 8.964,32
DIRECCION OBRA 4.780,30
PROYECTO ACTIVIDAD 15.000,00
Retencién -6.036,37
Liquidacién Retencidn 6.036,37

DIRECTOR EJECUCION OBRA 59.800,00
DIRECCION 47.840,00

LIQUIDACION 11.960,00

SEGURIDAD Y SALUD 23.920,00
PROGRAMA DE CONTROL DE CALIDAD 5.980,00

Retencién
Liquidacién Retencidn

-18.837,00

18.837,00

LICENCIA DE OBRAS 318.307,13
TASA 21.027,38

ICIO 297.279,75

LICENCIA DE 12 OCUPACION 2.102,74

NOTARIO 2.901,45
AID 111.479,91
REGISTRADOR 1.871,49

Retencién
Liquidacién Retencidn

-1.002,32

1.002,32

CONTROL TECNICO
POLIZA DE SEGURO

37.159,97
52.023,96

CUOTA FIJA
CUOTA VARIABLE

946,06
30.917,63

15.613,68
10.409,12

240,39

152,15

88,24

10.821,17

10.821,17

ESCRITURA
PUBLICA

896.000,00

26.880,00
17.920,00

SOLICITUD
LICENCIA

58.693,05
74.295,00

15.601,95
-15.601,95

21.027,38
21.027,38
21.027,38

OBTENCION
LICENCIA

32.607,25 24.269,70
41.275,00
8.667,75
-8.667,75

24.269,70

7.081,81 1.882,51
8.964,32
1.882,51
-1.882,51

1.882,51

10.393,24 6.731,09

7.176,00 5.023,20
5.980,00

-2.762,76 -1.054,87

2.762,76

297.279,75
297.279,75
297.279,75

115.250,53 1.002,32
2.901,45
111.479,91
1.871,49
1.002,32
-1.002,32

1.002,32

52.767,16

37.159,97

15.607,19

7.803,59

13.878,38
9.252,25

2.599,58
1.733,06

COMIENZO
OBRA

550.710,73
352.961,84
76.504,67
22.292,33
127.936,67
-28.984,78

2.119,47

2.682,88

563,40
-563,40

245,47

310,72

65,25
-65,25

3.058,45
3.109,60
3.109,60

761,85

-813,00

16.684,02
11.122,68

232.993,00
149.330,01
32.367,36
9.431,37
54.127,05
-12.262,79

896,70

1.135,06

238,36
-238,36

103,85

131,46

27,61
-27,61

1.293,96
1.315,60
1.315,60

322,32

-343,96

7.058,63
4.705,75

249.937,95
160.190,37
34.721,35
10.117,29
58.063,57
-13.154,63

1.763,68

1.217,61

255,70
-255,70
801,77
204,26

141,02

29,61
-29,61
92,86
3.599,90
1.411,28
1.411,28

345,76

-368,98

2.211,84

315,35
315,35

7.674,63
5.116,42

190.630,64
122.179,10
26.482,39
7.716,57
44.285,77
-10.033,19

733,66

928,69

195,02
-195,02

84,97

107,56

22,59
-22,59

1.058,69
1.076,40
1.076,40

263,72

-281,42

5.775,24
3.850,16

186.394,40
119.464,01
25.893,89
7.545,10
43.301,64
-9.810,23

717,36

908,05

190,69
-190,69

83,08

105,17

22,08
-22,08

1.035,17
1.052,48
1.052,48

257,86

-275,17

5.646,90
3.764,60

237.229,24
152.045,10
32.955,86
9.602,85
55.111,18
-12.485,75

1.554,42

1.155,70

242,70
-242,70
641,41
180,03

133,85
28,11
-28,11
74,29
2.243,06
1.339,52
1.339,52
328,18

-350,22
925,57

20.096,46

20.096,46

7.839,10
5.226,06

237.229,24
152.045,10
32.955,86
9.602,85
55.111,18
-12.485,75

913,00

1.155,70

242,70
-242,70

105,74

133,85

28,11
-28,11

1.317,48
1.339,52
1.339,52

328,18

-350,22

7.186,96
4.791,31

237.229,24
152.045,10
32.955,86
9.602,85
55.111,18
-12.485,75

913,00

1.155,70

242,70
-242,70

105,74

133,85

28,11
-28,11

1.317,48
1.339,52
1.339,52

328,18

-350,22

7.186,96
4.791,31

271.119,13
173.765,83
37.663,84
10.974,68
62.984,21
-14.269,43

1.771,52

1.320,80

277,37
-277,37
728,09
205,17

152,97

32,12
-32,12
84,32
2.556,35
1.530,88
1.530,88

375,07

-400,25
1.050,65

8.288,27
5.525,51

330.426,44
211.777,10
45.902,80
13.375,40
76.762,00
-17.390,87

1.271,68

1.609,73

338,04
-338,04

147,28

186,43

39,15
-39,15

1.835,07
1.865,76
1.865,76

457,11

-487,80

10.010,41
6.673,61

355.843,86
228.067,65
49.433,79
14.404,27
82.666,77
-18.728,62

1.369,50

1.733,55

364,05
-364,05

158,61

200,77

42,16
-42,16

1.976,23
2.009,28
2.009,28

492,27

-525,33

10.780,45
7.186,96

372.788,80
238.928,01
51.787,78
15.090,19
86.603,28
-19.620,46

2.414,17

1.816,10

381,38
-381,38
979,46
279,60

210,33

44,17
-44,17
113,44

3.483,71

2.104,96

2.104,96

515,72

-550,34
1.413,38

11.368,99
7.579,33

296.536,55
190.056,37
41.194,82
12.003,56
68.888,98
-15.607,19

1.141,25

1.444,63

303,37
-303,37

132,18

167,31

35,14
-35,14

1.646,86
1.674,40
1.674,40

410,23

-437,77

8.983,70
5.989,14

436.332,35
279.654,38
60.615,24
17.662,38
101.365,21
-22.964,86

1.679,27

2.125,66

446,39
-446,39

194,49

246,19

51,70
-51,70

2.423,23
2.463,76
2.463,76

603,62

-644,15

13.218,88
8.812,59

423.623,64
271.509,11
58.849,75
17.147,94
98.412,82
-22.295,98

2.761,50

2.063,75

433,39
-433,39
1.131,14
319,83

239,01

50,19
-50,19
131,00
3.984,92
2.392,00
2.392,00

586,04

-625,39
1.632,26

315,35
315,35

12.930,16
8.620,10

436.332,35
279.654,38
60.615,24
17.662,38
101.365,21
-22.964,86

1.679,27

2.125,66

446,39
-446,39

194,49

246,19

51,70
-51,70

2.423,23
2.463,76
2.463,76

603,62

-644,15

13.218,88
8.812,59

474.458,48
304.090,20
65.911,72
19.205,70
110.222,36
-24.971,50

1.826,01

2.311,40

485,39
-485,39

211,48

267,70

56,22
-56,22

2.634,97
2.679,04
2.679,04

656,36

-700,44

14.373,93
9.582,62

491.403,42
314.950,56
68.265,71
19.891,61
114.158,87
-25.863,34

3.256,39

2.393,95

502,73
-502,73
1.365,17
377,14

277,26

58,22
-58,22
158,11
4.699,05
2.774,72
2.774,72

679,81

-725,45
1.969,97

14.992,08
9.994,72

491.403,42
314.950,56
68.265,71
19.891,61
114.158,87
-25.863,34

1.891,22

2.393,95

502,73
-502,73

219,03

277,26

58,22
-58,22

2.729,08
2.774,72
2.774,72

679,81

-725,45

14.887,28
9.924,86

533.765,79
342.101,47
74.150,68
21.606,41
124.000,16
-28.092,94

2.054,26

2.600,33

546,07
-546,07

237,92

301,16

63,24
-63,24

2.964,34
3.013,92
3.013,92

738,41

-787,99

16.170,67
10.780,45

493.521,54
316.308,11
68.559,96
19.977,35
114.650,94
-25.974,82

3.450,90

2.404,27

504,90
-504,90
1.551,53
399,67

278,45

58,47
-58,47
179,69
4.979,73
2.786,68
2.786,68

682,74

-728,58
2.238,89

15.089,26
10.059,50

455.395,41
291.872,29
63.263,48
18.434,04
105.793,78
-23.968,18

1.752,64

2.218,53

465,89
-465,89

12.052,98
256,94
15.000,00
3.203,96
-3.203,96
2.529,10
2.571,40
2.571,40

629,99

-672,29

14.151,90
9.434,60

487.167,19
312.235,47
67.677,21
19.720,14
113.174,75
-25.640,38

1.874,92

2.373,31

498,40
-498,40

217,14

274,87

57,72
-57,72

2.705,55
2.750,80
2.750,80

673,95

-719,20

36.416,77

36.416,77

15.851,45
10.567,63

7.990,63

8.255,00
1.733,55
-1.733,55
1.469,18
3.320,15

3.320,15
11.568,47
11.960,00

11.960,00

-2.511,60
2.120,07

2.102,74

2.102,74

FASE I. SOLICITUD Y TRAMITACION
GASTOS DE TASACION

GASTOS DE ESTUDIO
FASE Il. APROBACION Y CONSTITUACION
NOTARIO

Retencién

Liquidacién Retencidn
AJD

REGISTRADOR

Retencién

Liquidacién Retencidn
FASE IlIl. DISPOSICION DEL PRESTAMO
SEGURO DE INCIENDIOS
COMISION DE APERTURA

TOTAL PAGOS 11.736.470,11

TOTAL INGRESOS

546.478,94

11.614,64

940.800,00

83.706,45

485.743,20 90.985,41

583.940,82

247.051,89

268.612,20

202.133,36

197.641,51

274.368,36

251.543,74

251.543,74

290.089,31

350.364,49

377.315,61

397.914,60

314.429,67

462.660,81

452.555,50

462.660,81

503.087,48

524.722,80

521.054,89

565.973,41

528.123,96

495.316,64

554.800,64

26.231,09

1.733,55

1.733,55

2.511,60

2.511,60

315,35
315,35

445.919,62

445.919,62

13.377,59
8.918,39

468.215,60

[COBROS -PAGOS -11.736.470,11  -546.478,94 -11.614,64  -940.800,00 -83.706,45 -485.743,20  -90.985,41  -583.940,82  -247.051,89  -268.612,20  -202.133,36  -197.641,51  -274.368,36  -251.543,74  -251.543,74  -290.089,31  -350.364,49  -377.315,61  -397.914,60  -314.429,67  -462.660,81  -452.555,50  -462.660,81  -503.087,48  -524.722,80  -521.054,89  -565.973,41  -528.123,96  -495.316,64  -554.800,64 -26.231,09 -4.788,53 -468.215,60
TOTAL IVA SOPORTADO 1.123.688,57 7.007,18 116,15 9.408,00 16.439,01 19.172,77 9.768,32 65.250,62 27.606,03 29.649,67 22.586,75 22.084,82 28.336,20 28.107,96 28.107,96 32.149,49 39.150,37 42.161,94 44.195,97 35.134,95 51.698,57 50.226,49 51.698,57 56.215,92 58.260,31 58.223,63 63.242,91 58.522,82 57.231,67 58.104,08 4.507,46 47,89 49.274,12
LIQUIDACION TRIMESTRAL 7.007,18 9.524,15 35.611,78 102.624,97 74.321,25 84.552,12 113.461,80 131.029,48 158.140,97 179.726,84 173.858,57 4.507,46 49.322,00
ACUMULADOS 9.524,15 45.135,93 147.760,90 84.552,12 198.013,92 131.029,48 179.726,84 353.585,41 358.092,87 407.414,88
HP NOS PAGA -925.674,65 -407.414,88
TOTAL IVA SOPORTADO 1.123.688,57 7.007,18 116,15 9.408,00 16.439,01 19.172,77 9.768,32 65.250,62 27.606,03 29.649,67 22.586,75 22.084,82 28.336,20 28.107,96 28.107,96 32.149,49 39.150,37 42.161,94 44.195,97 35.134,95 51.698,57 50.226,49 51.698,57 56.215,92 58.260,31 58.223,63 63.242,91 58.522,82 57.231,67 58.104,08 4.507,46 47,89 49.274,12
LIQUIDACION MENSUAL 7.007,18 116,15 9.408,00 16.439,01 19.172,77 9.768,32 65.250,62 27.606,03 29.649,67 22.586,75 22.084,82 28.336,20 28.107,96 28.107,96 32.149,49 39.150,37 42.161,94 44.195,97 35.134,95 51.698,57 50.226,49 51.698,57 56.215,92 58.260,31 58.223,63 63.242,91 58.522,82 57.231,67 58.104,08 4.507,46 47,89 49.274,12
DEVOLUCION/COMPENSAR | 7.007,18| 116,15| 9.408,00| [ 16.439,01 19.172,77 9.768,32 65.250,62 27.606,03 29.649,67 22.586,75 22.084,82 28.336,20 28.107,96 28.107,96 32.149,49 39.150,37 42.161,94 44.195,97 35.134,95 51.698,57 50.226,49 51.698,57 56.215,92 58.260,31 58.223,63 63.242,91 58.522,82] 57.231,67 58.104,08 4.507,46 47,89 49.274,12
HP NOS PAGA -1.123.688,57 -7.007,18 -116,15 -9.408,00 -16.439,01 -19.172,77 -9.768,32 -65.250,62 -27.606,03 -29.649,67 -22.586,75 -22.084,82 -28.336,20 -28.107,96 -28.107,96 -32.149,49 -39.150,37 -42.161,94 -44.195,97 -35.134,95 -51.698,57 -50.226,49 -51.698,57 -56.215,92 -58.260,31 -58.223,63 -63.242,91 -58.522,82 -57.231,67 -111.933,54
COBROS-PAGOS+IVA -12.860.158,68  -546.478,94 -11.614,64  -940.800,00 -83.706,45 -492.750,38 -90.985,41 -584.056,97 -256.459,89 -268.612,20 -218.572,38 -197.641,51 -293.541,13 -261.312,06 -316.794,36 -317.695,34  -380.014,17 -399.902,36 -419.999,43 -342.765,88 -490.768,77 -480.663,46 -494.810,30 -542.237,85 -566.884,74  -565.250,85 -601.108,36 -579.822,52 -545.543,13 -606.499,21 -82.447,01 -58.260,31 -58.223,63 -68.031,43 -58.522,82 -525.447,27 -111.933,54
COBROS-PAGOS+IVA ACUMULADOS -546.478,94 -546.478,94 -558.093,58 -1.498.893,58 -1.498.893,58 -1.582.600,03 -1.582.600,03 -2.075.350,41 -2.166.335,82 -2.750.392,79 -3.006.852,67 -3.275.464,88 -3.494.037,25 -3.691.678,76 -3.985.219,89 -4.246.531,95 -4.563.326,31 -4.881.021,65 -5.261.035,81 -5.660.938,17 -6.080.937,60 -6.423.703,48 -6.914.472,24 -7.395.135,70 -7.889.946,00 -8.432.183,85 -8.999.068,59 -9.564.319,44 -10.165.427,80 -10.745.250,33 -11.290.793,46 -11.897.292,67 -11.979.739,68 -12.037.999,99 -12.096.223,62 -12.164.255,05 -12.222.777,87 -12.748.225,14 -12.860.158,68
| CAPITAL NEGATIVO -12.860.158,68| 0.00
1 456 7 8 9101112131415161718192021222324252627282930313233343536373839

-2.000.000,00 -

-4.000.000,00 -

-6.000.000,00 -

-8.000.000,00 -

-10.000.000,00 -

-12.000.000,00 -

-14.000.000,00 -

ESTRUCTURA DE GASTOS

EUROS
SOLAR 1.416.696,52
< ’ %0%  12%
CONSTRUCCION ~ 8.918.392,41 2 B T HSOLAR
HONORARIOS FACULTATIVOS 283.544,61 - .
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 436.662,71 | CONSTRUCCION
SEGUROS E IMPUESTOS 122.294,33
GASTOS DE GESTION 558.879,53 u :E’g‘ﬁ/’:;‘\?s
GASTOS FINANCIEROS ULTATIVOS
11.736.470,11 ®LICENCIAS Y
AUTORIZACIONES

M SEGUROS E IMPUESTOS

# GASTOS DE GESTION




NOTARIO 724,51
Retencion IRPF -152,15
Liquidacién Retencién IRPF 152,15
REGISTRADOR 420,19

Retencién IRPF
Liquidacién Retencion IRPF

-88,24

88,24

ITPy AJD 128.000,00

Levantamiento topografico
Estudio Geotécnico

2.000,00
4.200,00

Cédula de Calificacidn 1.351,82

384.000,00
904,31
724,51
152,15

-152,15

240,39

152,15
420,19
88,24
-88,24
88,24
128.000,00

128.000,00
7.551,82
2.000,00

4.200,00

1.351,82

ESCRITURA
PUBLICA

896.000,00

SOLICITUD
LICENCIA

OBTENCION
LICENCIA

COMIENZO
OBRA

550.710,73 232.993,00  249.937,95 190.630,64  186.394,40  237.229,24  237.229,24  237.22924  271.119,13 330.426,44  355.843,86  372.788,80  296.536,55  436.332,35  423.623,64  436.332,35  474.458,48  491.403,42  491.403,42 533.765,79  493.521,54 45539541  487.167,19 445.919,62
Hotel 5.430.182,12 352.961,84 149.330,01 160.190,37 122.179,10 119.464,01 152.045,10 152.045,10 152.045,10 173.765,83 211.777,10 228.067,65 238.928,01 190.056,37 279.654,38 271.509,11 279.654,38 304.090,20 314.950,56 314.950,56 342.101,47 316.308,11 291.872,29 312.235,47
Rest-Conf 1.176.994,97 76.504,67 32.367,36 34.721,35 26.482,39 25.893,89 32.955,86 32.955,86 32.955,86 37.663,84 45.902,80 49.433,79 51.787,78 41.194,82 60.615,24 58.849,75 60.615,24 65.911,72 68.265,71 68.265,71 74.150,68 68.559,96 63.263,48 67.677,21
Bar-Piscina 342.958,87 22.292,33 9.431,37 10.117,29 7.716,57 7.545,10 9.602,85 9.602,85 9.602,85 10.974,68 13.375,40 14.404,27 15.090,19 12.003,56 17.662,38 17.147,94 17.662,38 19.205,70 19.891,61 19.891,61 21.606,41 19.977,35 18.434,04 19.720,14
Garaje 1.968.256,44 127.936,67 54.127,05 58.063,57 44.285,77 43.301,64 55.111,18 55.111,18 55.111,18 62.984,21 76.762,00 82.666,77 86.603,28 68.888,98 101.365,21 98.412,82 101.365,21 110.222,36 114.158,87 114.158,87 124.000,16 114.650,94 105.793,78 113.174,75
Retencion OBRA -445.919,62 -28.984,78 -12.262,79 -13.154,63 -10.033,19 -9.810,23 -12.485,75 -12.485,75 -12.485,75 -14.269,43 -17.390,87 -18.728,62 -19.620,46 -15.607,19 -22.964,86 -22.295,98 -22.964,86 -24.971,50 -25.863,34 -25.863,34 -28.092,94 -25.974,82 -23.968,18 -25.640,38
Devolucién Retencién 445.919,62 445.919,62
58.693,05 32.607,25 24.269,70 2.119,47 896,70 1.763,68 733,66 717,36 1.554,42 913,00 913,00 1.771,52 1.271,68 1.369,50 2.414,17 1.141,25 1.679,27 2.761,50 1.679,27 1.826,01 3.256,39 1.891,22 2.054,26 3.450,90 1.752,64 1.874,92 7.990,63 1.733,55
PROYECTO BASICO 74.295,00 74.295,00
PROYECTO EJECUCION 41.275,00 41.275,00
DIRECCION OBRA 41.275,00 2.682,88 1.135,06 1.217,61 928,69 908,05 1.155,70 1.155,70 1.155,70 1.320,80 1.609,73 1.733,55 1.816,10 1.444,63 2.125,66 2.063,75 2.125,66 2.311,40 2.393,95 2.393,95 2.600,33 2.404,27 2.218,53 2.373,31
LIQUIDACION 8.255,00 8.255,00
IVAsoportado 3467100 15.601,95 8.667,75 563,40 238,36 255,70 195,02 190,69 242,70 242,70 242,70 277,37 338,04 364,05 381,38 303,37 446,39 433,39 446,39 485,39 502,73 502,73 546,07 504,90 465,89 498,40 1.733,55
Retencién -34.671,00 -15.601,95 -8.667,75 -563,40 -238,36 -255,70 -195,02 -190,69 -242,70 -242,70 -242,70 -277,37 -338,04 -364,05 -381,38 -303,37 -446,39 -433,39 -446,39 -485,39 -502,73 -502,73 -546,07 -504,90 -465,89 -498,40 -1.733,55
Liquidacion Retencion 34.671,00 24.269,70 801,77 641,41 728,09 979,46 1.131,14 1.365,17 1.551,53 1.469,18 1.733,55
2.INGENIERO TELECOMUNICACIONES ~ 28.74461 7.081,81 1.882,51 245,47 103,85 204,26 84,97 83,08 180,03 105,74 105,74 205,17 147,28 158,61 279,60 132,18 194,49 319,83 194,49 211,48 377,14 219,03 237,92 399,67 12.052,98 217,14 3.320,15
PROYECTO 8.964,32 8.964,32
DIRECCION OBRA 4.780,30 310,72 131,46 141,02 107,56 105,17 133,85 133,85 133,85 152,97 186,43 200,77 210,33 167,31 246,19 239,01 246,19 267,70 277,26 277,26 301,16 278,45 256,94 274,87
PROYECTO ACTIVIDAD 15.000,00 15.000,00
IVAsoportado 603637 1.882,51 65,25 27,61 29,61 22,59 22,08 28,11 28,11 28,11 32,12 39,15 42,16 44,17 35,14 51,70 50,19 51,70 56,22 58,22 58,22 63,24 58,47 3.203,96 57,72
Retencion -6.036,37 -1.882,51 -65,25 -27,61 -29,61 -22,59 -22,08 -28,11 -28,11 -28,11 -32,12 -39,15 -42,16 -44,17 -35,14 -51,70 -50,19 -51,70 -56,22 -58,22 -58,22 -63,24 -58,47 -3.203,96 -57,72
Liquidacion Retencion 6.036,37 1.882,51 92,86 74,29 84,32 113,44 131,00 158,11 179,69 3.320,15
3.ARQUITECTOTECNICO  89.700,00 13.156,00 5.023,20 3.871,45 1.637,92 1.757,04 1.340,12 1.310,34 1.667,70 1.667,70 1.667,70 1.905,95 2.322,87 2.501,55 2.620,68 2.084,63 3.067,38 2.978,04 3.067,38 3.335,40 3.454,53 3.454,53 3.752,33 3.469,42 3.201,39 3.424,75 11.960,00
DIRECTOR EJECUCION OBRA 59.800,00 3.109,60 1.315,60 1.411,28 1.076,40 1.052,48 1.339,52 1.339,52 1.339,52 1.530,88 1.865,76 2.009,28 2.104,96 1.674,40 2.463,76 2.392,00 2.463,76 2.679,04 2.774,72 2.774,72 3.013,92 2.786,68 2.571,40 2.750,80 11.960,00
DIRECCION 47.840,00 3.109,60 1.315,60 1.411,28 1.076,40 1.052,48 1.339,52 1.339,52 1.339,52 1.530,88 1.865,76 2.009,28 2.104,96 1.674,40 2.463,76 2.392,00 2.463,76 2.679,04 2.774,72 2.774,72 3.013,92 2.786,68 2.571,40 2.750,80
LIQUIDACION 11.960,00 11.960,00
SEGURIDAD Y SALUD 23.920,00 7.176,00 5.023,20 761,85 322,32 345,76 263,72 257,86 328,18 328,18 328,18 375,07 457,11 492,27 515,72 410,23 603,62 586,04 603,62 656,36 679,81 679,81 738,41 682,74 629,99 673,95
PROGRAMA DE CONTROL DE CALIDAD 5.980,00 5.980,00
Retencion -18.837,00 -2.762,76 -1.054,87 -813,00 -343,96 -368,98 -281,42 -275,17 -350,22 -350,22 -350,22 -400,25 -487,80 -525,33 -550,34 -437,77 -644,15 -625,39 -644,15 -700,44 -725,45 -725,45 -787,99 -728,58 -672,29 -719,20 -2.511,60
Liquidacion Retencion 18.837,00 2.762,76 2.211,84 925,57 1.050,65 1.413,38 1.632,26 1.969,97 2.238,89 2.120,07 2.511,60
21.027,38 297.279,75 2.102,74
LICENCIA DE OBRAS 318.307,13 21.027,38 297.279,75
TASA 21.027,38 21.027,38
Iclo 297.279,75 297.279,75
LICENCIA DE 12 OCUPACION 2.102,74 2.102,74
NOTARIO 2.901,45 2.901,45
AID 111.479,91 111.479,91
REGISTRADOR 1.871,49 1.871,49
wasoportado 1o;m 1.00232
Retencion -1.002,32 -1.002,32
Liquidacién Retencion 1.002,32 1.002,32
52.767,16 36.416,77
CONTROL TECNICO 37.159,97 37.159,97
POLIZA DE SEGURO 52.023,96 15.607,19 36.416,77
7.803,59
10.821,17 315,35 20.096,46 315,35 315,35
CUOTA FIJA 946,06 315,35 315,35 315,35
CUOTA VARIABLE 30.917,63 10.821,17 20.096,46
623,36 623,36
15.613,68 331,85 26.880,00 2.391,61 13.961,26 2.548,35 16.708,41 7.068,94 7.619,35 5.783,68 5.655,16 7.821,84 7.197,47 7.197,47 8.268,75 10.025,05 10.796,21 11.343,10 8.996,84 13.238,20 12.899,95 13.238,20 14.394,94 14.954,74 14.909,05 16.194,31 15.043,95 14.172,07 15.873,02 761,21 61,47 13.377,59
10.409,12 221,23 17.920,00 1.594,41 9.307,51 1.698,90 11.138,94 4.712,63 5.079,57 3.855,79 3.770,10 5.214,56 4.798,31 4.798,31 5.512,50 6.683,37 7.197,47 7.562,07 5.997,89 8.825,47 8.599,97 8.825,47 9.596,63 9.969,83 9.939,36 10.796,21 10.029,30 9.448,05 10.582,02 507,47 40,98 8.918,39
19.104,71 4.133,25 64.550,59 360,14
FASE I. SOLICITUD Y TRAMITACION 19.104,71 19.104,71
GASTOS DE TASACION 1.500,00 1.500,00
GASTOS DE ESTUDIO 17.604,71 17.604,71
FASE Il. APROBACION Y CONSTITUACION 4.493,38 4.133,25 360,14
NOTARIO 2.778,45 2.778,45
VAsoportado 58347 583,47
Retencidn -583,47 -583,47
Liquidacién Retencion 583,47 583,47
AID
REGISTRADOR 1.714,93 1.714,93
VAsoportado 36014 360,14
Retencion -360,14 -360,14
Liquidacién Retencion 360,14 360,14
FASE IIl. DISPOSICION DEL PRESTAMO 64.550,59 64.550,59
SEGURO DE INCIENDIOS 5.868,24 5.868,24
COMISION DE APERTURA 58.682,35 58.682,35
2.344,56 10.189,80 11.596,53 13.111,48 14.698,56 15.961,01 17.818,62 19.622,13 21.479,74 23.499,66 25.591,73 27.683,79 29.956,21 32.057,29 33.996,05 36.070,08
TOTAL PAGOS 12.203.327,63 546.478,94 11.614,64 940.800,00 83.706,45 507.748,81 93.325,37 651.689,62 250.749,53 271.437,89 207.640,99 203.936,11 280.779,87 259.937,06 260.947,02 299.596,18 362.473,22 390.978,68 411.706,97 330.850,35 481.155,79 471.120,41 484.816,90 527.322,60 549.007,78 549.500,40 596.757,01 558.595,42 530.018,60 591.625,89 26.642,20 2.151,35 468.215,60
610.296,45 258.202,34  276.980,69 211.256,46  206.561,87 262.896,93  262.896,93 262.896,93  300.453,63 366.177,87  394.34540  413.123,75  328.621,16  483.542,57  469.458,80  483.542,57  525.793,86  544.572,21  544.572,21 591.518,09  546.919,51 504.66821  539.877,63 2.347.294,02
TOTAL INGRESOS 11.736.470,11 610.296,45 258.202,34 276.980,69 211.256,46 206.561,87 262.896,93 262.896,93 262.896,93 300.453,63 366.177,87 394.345,40 413.123,75 328.621,16 483.542,57 469.458,80 483.542,57 525.793,86 544.572,21 544.572,21 591.518,09 546.919,51 504.668,21 539.877,63 2.347.294,02
|COBROS -PAGOS -466.857,51  -546.478,94 -11.614,64  -940.800,00 -83.706,45 -507.748,81 -93.325,37 -41.393,17 7.452,81 5.542,81 3.615,48 2.625,77 -17.882,93 2.959,87 1.949,91 857,45 3.704,65 3.366,72 1.416,77 -2.229,18 2.386,78 -1.661,60 -1.274,33 -1.528,73 -4.435,57 -4.928,19 -5.238,91 -11.675,91 -25.350,39 -51.748,26 2.320.651,82 -2.151,35 -468.215,60
TOTAL IVA SOPORTADO 1.124.632,18 7.007,18 116,15 9.408,00 16.439,01 19.201,78 10.694,00 65.259,16 27.609,64 29.630,32 22.589,71 22.087,71 28.330,16 28.111,64 28.111,64 32.142,66 39.155,49 42.167,45 44.186,90 35.139,55 51.705,33 50.215,91 51.705,33 56.223,27 58.247,24 58.231,25 63.251,18 58.506,97 57.238,73 58.111,63 4.511,57 21,51 49.274,12
LIQUIDACION TRIMESTRAL 7.007,18 9.524,15 35.640,79 103.562,80 74.307,74 84.553,44 113.465,61 131.031,78 158.144,52 179.729,67 173.857,32 4.511,57 49.295,63
ACUMULADOS | 7.007,18] 9.524,15 45.164,94 148.727,73 223.035,47] 84.553,44 198.019,04 131.031,78 289.176,30] 179.729,67 353.586,99 358.098,56 407.394,19
HP NOS PAGA -926.613,14 -7.007,18 -223.035,47 -289.176,30 -407.394,19
TOTAL IVA SOPORTADO 1.124.632,18 7.007,18 116,15 9.408,00 16.439,01 19.201,78 10.694,00 65.259,16 27.609,64 29.630,32 22.589,71 22.087,71 28.330,16 28.111,64 28.111,64 32.142,66 39.155,49 42.167,45 44.186,90 35.139,55 51.705,33 50.215,91 51.705,33 56.223,27 58.247,24 58.231,25 63.251,18 58.506,97 57.238,73 58.111,63 4.511,57 21,51 49.274,12
LIQUIDACION MENSUAL 7.007,18 116,15 9.408,00 16.439,01 19.201,78 10.694,00 65.259,16 27.609,64 29.630,32 22.589,71 22.087,71 28.330,16 28.111,64 28.111,64 32.142,66 39.155,49 42.167,45 44.186,90 35.139,55 51.705,33 50.215,91 51.705,33 56.223,27 58.247,24 58.231,25 63.251,18 58.506,97 57.238,73 5811163  4.511,57 21,51 49.274,12
DEVOLUCION/COMPENSAR 7.007,18 [ 116,15] 9.408,00] | 16.439,01 19.201,78 10.694,00 65.259,16 27.609,64 29.630,32 22.589,71 22.087,71 28.330,16 28.111,64 28.111,64 32.142,66 39.155,49 42.167,45 44.186,90 35.139,55 51.705,33 50.215,91 51.705,33 56.223,27 58.247,24 58.231,25 63.251,18 58.506,97 57.238,73 58.111,63]  4.511,57 21,51 49.274,12
HP NOS PAGA -1.124.632,18 -7.007,18 -116,15 -9.408,00 -16.439,01 -19.201,78 -10.694,00 -65.259,16 -27.609,64 -29.630,32 -22.589,71 -22.087,71 -28.330,16 -28.111,64 -28.111,64 -32.142,66 -39.155,49 -42.167,45 -44.186,90 -35.139,55 -51.705,33 -50.215,91 -51.705,33 -56.223,27 -58.247,24 -63.251,18 | -58.506,97 | -57.238,73 | -111.918,83
COBROS-PAGOS+IVA -1.591.489,70  -546.478,94 -11.614,64  -940.800,00 -83.706,45 -514.755,98  -93.325,37  -41.509,32 -1.955,19 5.542,81  -12.823,54 2.625,77  -37.084,71 -7.734,13  -63.309,25  -26.752,19  -25.925,67  -19.222,99  -20.670,94  -30.559,35  -25.724,85  -29.773,24  -33.416,99  -40.684,23  -46.603,02  -49.115,09  -40.378,46  -63.381,24  -75.566,30  -103.453,59 2.264.428,55 -58.247,24 -65.402,53 -58.506,97  -525.454,33  -111.918,83
COBROS-PAGOS+IVA ACUMULADOS -546.478,94 -546.478,94 -558.093,58 -1.498.893,58 -1.498.893,58 -1.582.600,03 -1.582.600,03 -2.097.356,01 -2.190.681,39 -2.232.190,71 -2.234.145,90 -2.228.603,09 -2.241.426,62 -2.238.800,86 -2.275.885,57 -2.283.619,70 -2.346.928,95 -2.373.681,14 -2.399.606,81 -2.418.829,80 -2.439.500,74 -2.470.060,09 -2.495.784,94 -2.525.558,18 -2.558.975,17 -2.599.659,40 -2.646.262,42 -2.695.377,51 -2.735.755,97 -2.799.137,21 -2.874.703,51 -2.978.157,10 -713.728,55 -771.975,79 -830.207,04 -895.609,57 -954.116,54 -1.479.570,86 -1.591.489,70
| CAPITAL NEGATIVO -2.978.157,10] 000
1 3 5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39
-500.000,00 -
-1.000.000,00 -
-1.500.000,00 -
-2.000.000,00 -
-2.500.000,00 -
-3.000.000,00 -
-3.500.000,00 -




PRESTAMO HIPOTECARIO

PRINCIPAL DEL PRESTAMO
INTERES ANUAL
INTERES MENSUAL

AMORTIZACION DEL PRESTAMO

11.736.470,11 €

4,61%
0,003841667

DISPOSICIONES
INTERESES MES 10
INTERESES MES 11
INTERESES MES 12
INTERESES MES 13
INTERESES MES 14
INTERESES MES 15
INTERESES MES 16
INTERESES MES 17
INTERESES MES 18
INTERESES MES 19
INTERESES MES 20
INTERESES MES 21
INTERESES MES 22
INTERESES MES 23
INTERESES MES 24
INTERESES MES 25
INTERESES MES 26
INTERESES MES 27
INTERESES MES 28
INTERESES MES 29
INTERESES MES 30
INTERESES MES 31
INTERESES MES 32
INTERESES MES 33

TOTALES
FORMA DE PAGO
MENSUAL
TRIMESTRAL

RITMO OBRA
FIN OBRA

MES 10
610.296,45 €
2.344,56 €

2.344,56 €

2.344,56 €

80%
20%

9.389.176,09 €
2.347.294,02 €

MES 11
258.202,34 €
2.344,56 €
991,93 €

MES 12
276.980,69 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €

3.336,48 € 4.400,55 €
3.336,48 € 4.400,55 €
10.081,59 €

MES 13
211.256,46 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €

5.212,13 €

5.212,13€

MES 14
206.561,87 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €

6.005,67 €

6.005,67 €

MES 15
262.896,93 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €

7.015,63 €

7.015,63 €
18.233,43 €

MES 16
262.896,93 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €

8.025,59 €

8.025,59 €

MES 17
262.896,93 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €

9.035,56 €

9.035,56 €

MES 18
300.453,63 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €

10.189,80 €

10.189,80 €
27.250,95 €

MES 19
366.177,87 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €
1.406,73 €

11.596,53 €

11.596,53 €

MES 20
394.345,40 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €
1.406,73 €
1.514,94 €

13.111,48 €

13.111,48 €

MES 21
413.123,75 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €
1.406,73 €
1.514,94 €
1.587,08 €

14.698,56 €

14.698,56 €
39.406,57 €

MES 22
328.621,16 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €
1.406,73 €
1.514,94 €
1.587,08 €
1.262,45 €

15.961,01 €

15.961,01 €

MES 23
483.542,57 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €
1.406,73 €
1.514,94 €
1.587,08 €
1.262,45 €
1.857,61€

17.818,62 €

17.818,62 €

MES 24
469.458,80 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €
1.406,73 €
1.514,94 €
1.587,08 €
1.262,45 €
1.857,61€
1.803,50 €

19.622,13 €

19.622,13 €
53.401,76 €

MES 25
483.542,57 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €
1.406,73 €
1.514,94 €
1.587,08 €
1.262,45 €
1.857,61€
1.803,50 €
1.857,61€

21.479,74 €

21.479,74 €

MES 26
525.793,86 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €
1.406,73 €
1.514,94 €
1.587,08 €
1.262,45 €
1.857,61€
1.803,50 €
1.857,61€
2.019,92 €

23.499,66 €

23.499,66 €

MES 27
544.572,21 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €
1.406,73 €
1.514,94 €
1.587,08 €
1.262,45 €
1.857,61€
1.803,50 €
1.857,61€
2.019,92 €
2.092,06 €

25.591,73 €

25.591,73 €
70.571,12 €

MES 28
544.572,21 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €
1.406,73 €
1.514,94 €
1.587,08 €
1.262,45 €
1.857,61€
1.803,50 €
1.857,61€
2.019,92 €
2.092,06 €
2.092,06 €

27.683,79 €

27.683,79 €

MES 29
591.518,09 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €
1.406,73 €
1.514,94 €
1.587,08 €
1.262,45 €
1.857,61€
1.803,50 €
1.857,61€
2.019,92 €
2.092,06 €
2.092,06 €
2.272,42€

29.956,21 €

29.956,21 €

MES 30
546.919,51 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €
1.406,73 €
1.514,94 €
1.587,08 €
1.262,45 €
1.857,61€
1.803,50 €
1.857,61€
2.019,92 €
2.092,06 €
2.092,06 €
2.272,42€
2.101,08 €

32.057,29 €

32.057,29 €
89.697,28 €

MES 31
504.668,21 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €
1.406,73 €
1.514,94 €
1.587,08 €
1.262,45 €
1.857,61€
1.803,50 €
1.857,61€
2.019,92 €
2.092,06 €
2.092,06 €
2.272,42€
2.101,08 €
1.938,77 €

33.996,05 €

33.996,05 €

MES 32
539.877,63 €
2.344,56 €
991,93 €
1.064,07 €
811,58 €
793,54 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.009,96 €
1.154,24 €
1.406,73 €
1.514,94 €
1.587,08 €
1.262,45 €
1.857,61€
1.803,50 €
1.857,61€
2.019,92 €
2.092,06 €
2.092,06 €
2.272,42€
2.101,08 €
1.938,77 €
2.074,03 €

36.070,08 €

36.070,08 €
70.066,14 €

MES 33
2.347.294,02 €

TOTALES
EUROS
11.736.470,11 €

378.708,84 €

378.708,84 €
378.708,84 €



INGRESOS

ALOJAMIENTO

T2 ALTA T2 BAJA
Hotel Kazar 71,50 € 71,50 €
L'Agora Hotel 88,00 € 70,00 €
Hotel I'Estacié 81,00 € 99,00 €
La Sitja 75,00 € 70,00 €
Hotel Vila de Muro 71,50 € 71,50 €
Hotel Odon 47,30 € 47,30 €
Hotel Meson EL Castillo 55,00 € 49,00 €
Masia La Mota 97,90 € 97,90 €
AC Hotel Ciutat d'Alcoi 60,00 € 60,00 €
Hotel Reconquista 63,00 € 63,00 €

MEDIA 71,02 69,92

INCREMENTO IPC ANUAL 1%

ANO 4 ANO 5 ANO 6

3.559.862,52 3.595.461,15 3.631.415,76

% OCUPACION 30% 35% 40%
1.067.958,76 1.258.411,40 1.452.566,30

RESTAURANTE
ALQUILER MENSUAL 900,00 €
INCREMENTO IPC ANUAL 1%
ANO 4 ANO 5 ANO 6
10.800,00€ 10.908,00€ 11.017,08 €
SALA CONFERENCIAS 2
ALQUILER DIARIO 710,00 €
INCREMENTO IPC ANUAL 1%
ANO 4 ANO 5 ANO 6
DIAS OCUPADA 50 50 50
71.000,00  71.710,00  72.427,10
BAR
ALQUILER MENSUAL 500,00 €
INCREMENTO IPC ANUAL 1%

ANO 4 ANO 5 ANO 6
6.000,00€ 6.060,00€  6.120,60 €

Habitacion Esténdar

Habitacién triple

Habitacién Adaptada

ANO 7
3.667.729,91

50%
1.833.864,96

ANO 7
11.127,25 €

ANO 7
50
73.151,37

ANO 7
6.181,81 €

N2 HAB
70,47 € 104 7.328,88 €
10% 77,52€ 24 1.860,41 €
70,47 € 8 563,76 €

ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20

3.704.407,21 3.741.451,29 3.778.865,80 3.816.654,46 3.854.821,00 3.893.369,21 3.932.302,90 3.971.625,93 4.011.342,19 4.051.455,61 4.091.970,17 4.132.889,87 4.174.218,77

60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60% 60%
2.222.644,33 2.244.870,77 2.267.319,48 2.289.992,67 2.312.892,60 2.336.021,53 2.359.381,74 2.382.975,56 2.406.805,31 2.430.873,37 2.455.182,10 2.479.733,92 2.504.531,26

ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20
11.23852€ 11.350,91€ 11464,42€ 11.579,06€ 11.694,85€ 11.811,80€ 11.929,92€ 12.049,22€ 12.169,71€ 12.291,41€ 12.41432€ 1253846€ 12.663,85€

ANO 8 ANO 9 ARNO 10 ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20
50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50
73.882,88  74.621,71  75.367,93  76.121,61  76.882,83  77.651,65  78.42817  79.212,45  80.004,58  80.804,62  81.612,67  82.428,80  83.253,08

ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20
6.24362€ 630606€ 6369,12€ 643281€ 6.497,14€ 6.562,11€ 6.627,73€ 6.69401€ 676095€ 6.82856€ 6.89685€ 6.96581€ 7.03547€

PERSONAL
DIRECTOR 1 3.000,00 3.000,00
SUBDIRECTOR 1 2.500,00 2.500,00
ADMINISTRATIVO 2 900,00 1.800,00
RECEPCIONISTA 3 1.000,00 3.000,00
ENCARGADO PERSONAL 1 1.500,00 1.500,00
SERVICIO DE LIMPIEZA 6 800,00 4.800,00
PERSONAL MANTENIMIENTO 3 1.000,00 3.000,00
19.600,00
INCREMENTO IPC ANUAL 1%
ANO 4 ANO 5 ANO 6

235.200,00 € 237.552,00 € 239.927,52 €

MOBILIARIO
OFICINA 5.000,00
RECEPCION 7.000,00
HABITACIONES 100.000,00
DECORACION HOTEL 10.000,00
122.000,00
ANO 4 ANO 5 ANO 6
122.000,00 €
MANTENIMIENTO
20%
INCREMENTO IPC ANUAL 1%
ANO 4 ANO 5 ANO 6

24.400,00 € 24.644,00 € 24.890,44 €

PUBLICIDAD

ANO 4 ANO 5 ANO 6

1.020,00€  1.020,00€  1.020,00 €

IMPUESTOS

10%

ANO 7
242.326,80 €

ANO 7

ANO 7
25.139,34 €

ANO 7
1.020,00 €

ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20
244.750,06 € 247.197,56 € 249.669,54 € 252.166,23 € 254.687,90 € 257.234,78 € 259.807,12 € 262.405,20 € 265.029,25 € 267.679,54 € 270.356,33 € 273.059,90 € 275.790,50 €

ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20
122.000,00 € 122.000,00 € 122.000,00 €
ANO 8 ANO 9 ARO 10 ANO 11 ARNO 12 ANO 13 ARNO 14 ARNO 15 ARO 16 ARNO 17 ARNO 18 ARNO 19 ARNO 20

25.390,74 € 24.400,00 € 24.644,00€ 24.890,44€ 25.139,34€ 25390,74€ 24.400,00 € 24.644,00€ 24.890,44€ 25.139,34€ 25.390,74€ 24.400,00 € 24.644,00 €

ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20
1.020,00€ 1.02000€ 1.02000€ 1.02000€ 1.02000€ 1.020,00€ 1.02000€ 102000€ 102000€ 1.02000€ 1.020,00€ 1.020,00€  1.020,00 €



1.067.958,76 1.258.411,40 1.452.566,30 1.833.864,96 2.222.644,33 2.244.870,77 2.267.319,48 2.289.992,67 2.312.892,60 2.336.021,53 2.359.381,74 2.382.975,56 2.406.805,31 2.430.873,37 2.455.182,10 2.479.733,92 2.504.531,26
10.800,00 10.908,00 11.017,08 11.127,25 11.238,52 11.350,91 11.464,42 11.579,06 11.694,85 11.811,80 11.929,92 12.049,22 12.169,71 12.291,41 12.414,32 12.538,46 12.663,85

71.000,00 71.710,00 72.427,10 73.151,37 73.882,88 74.621,71 75.367,93 76.121,61 76.882,83 77.651,65 78.428,17 79.212,45 80.004,58 80.804,62 81.612,67 82.428,80 83.253,08

6.000,00 6.060,00 6.120,60 6.181,81 6.243,62 6.306,06 6.369,12 6.432,81 6.497,14 6.562,11 6.627,73 6.694,01 6.760,95 6.828,56 6.896,85 6.965,81 7.035,47

235.200,00 237.552,00 239.927,52 242.326,80 244.750,06 247.197,56 249.669,54 252.166,23 254.687,90 257.234,78 259.807,12  262.405,20 265.029,25 267.679,54 270.356,33 273.059,90 275.790,50
122.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 122.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 122.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 122.000,00 0,00

24.400,00 24.644,00 24.890,44 25.139,34 25.390,74 24.400,00 24.644,00 24.890,44 25.139,34 25.390,74 24.400,00 24.644,00 24.890,44 25.139,34 25.390,74 24.400,00 24.644,00
1.020,00 1.020,00 1.020,00 1.020,00 1.020,00 1.020,00 1.020,00 1.020,00 1.020,00 1.020,00 1.020,00 1.020,00 1.020,00 1.020,00 1.020,00 1.020,00 1.020,00
825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67
120.841,07 108.900,67 109.162,86 109.427,68 109.695,15 122.040,82 110.112,42 110.386,73 110.663,79 110.943,62 123.301,78 111.385,99 111.673,04 111.962,96 112.255,77 124.627,06 112.724,52
CON PH -51.631,92  259.102,73  451.522,45 831.068,57 1.218.077,88 1.117.761,22 1.260.416,73 1.281.278,81 1.302.349,50 1.323.630,90 1.224.369,77 1.368.091,37 1.390.030,19 1.412.188,40 1.434.568,19 1.336.416,42 1.481.258,50
SIN PH -877.422,59 -566.687,95 -374.268,23 5.277,90 392.287,21 291.970,54 434.626,06 455.488,13 476.558,83 497.840,23 398.579,09 542.300,70 564.239,52 586.397,72 608.777,52  510.625,75 655.467,82




METODO FRANCES

COSTE PRESTAMO HIPOTECARIO

11.736.470,11
0,0

ANUALIDAD
INTERESES

€
35
20

AMORTIZACION
C. AMORTIZADO

C.VIVO

DISPOSICION
INTERESES
AMORTIZACION

FNC HIPOTECA

ANO 7 ANO 8 ANO 9 ARNO 10 ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20 ANO 21 ANO 22 ANO 23
825.790,67  825.790,67  825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67 825.790,67  825.790,67  825.790,67  825.790,67
410.776,45  396.250,96  381.217,07 365.656,99 349.552,31 332.883,97 315.632,23 297.776,69 279.296,20 260.168,89  240.372,13  219.882,48 198.675,69 176.726,67 154.009,43 130.497,09 106.161,81 80.974,80 54.906,24 27.925,29
415.014,22  429.539,72  444.573,61 460.133,68 476.238,36 492.906,71 510.158,44 528.013,99 546.494,48 565.621,78 585.418,55 605.908,19 627.114,98 649.064,01 671.781,25 695.293,59 719.628,87  744.81588  770.884,43  797.865,39
415.014,22  844.553,94 1.289.127,55 1.749.261,23 2.225.499,60 2.718.406,30 3.228.564,74 3.756.578,73 4.303.073,21 4.868.694,99 5.454.113,54 6.060.021,73 6.687.136,71 7.336.200,72 8.007.981,96 8.703.275,55 9.422.904,42 10.167.720,29 10.938.604,72 11.736.470,11
11.736.470,11 11.321.455,89 10.891.916,17 10.447.342,56 9.987.208,88 9.510.970,51 9.018.063,81 8.507.905,37 7.979.891,38 7.433.396,90 6.867.775,12 6.282.356,57 5.676.448,38 5.049.333,40 4.400.269,39 3.728.488,15 3.033.194,56 2.313.565,69 1.568.749,82  797.865,39 0,00

ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 20 ANO 21 ANO 22 ANO 23

11.736.470,11
410.776,45 396.250,96 381.217,07 365.656,99 349.552,31 332.883,97 315.632,23  297.776,69 279.296,20 260.168,89  240.372,13  219.882,48 198.675,69 176.726,67 154.009,43 130.497,09 106.161,81 80.974,80 54.906,24 27.925,29
415.014,22  429.539,72 444.573,61 460.133,68 476.238,36 492.906,71 510.158,44 528.013,99 546.494,48 565.621,78 585.418,55 605.908,19 627.114,98 649.064,01 671.781,25 695.293,59 719.628,87 744.815,88 770.884,43 797.865,39

11.736.470,11 0,00 0,00 -825.790,67 -825.790,67 -825.790,67 -825.790,67 -825.790,67 -825.790,67 -825.790,67 -825.790,67 -825.790,67 -825.790,67 -825.790,67 -825.790,67 -825.790,67 -825.790,67 -825.790,67  -825.790,67  -825.790,67  -825.790,67 -825.790,67 -825.790,67

2,88%



C1) Los socios aportan el 100% del capital social para cubrir los desfases de caja. Ademas, se les solicita a los socios que aporten los gastos producidos por la operacién.

FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA (100% CAPITAL SOCIAL)

FLUJO DE CAJA CON P.H + IVA
ACUMULADO

AMPLIACION DE CAPITAL (100%)
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL
NOTARIO

REGISTRADOR

IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS
DEVOLUCION DE LA APORTACION
Pendiente de devolver

DIVIDENDOS APORTACION (5,5%)

FNC CON APORTACION SOCIOS

FNC ACUMULADO

CALCULO COSTE AMPLIACION CAPITAL

AMPLIACION DE CAPITAL (100%)
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL
NOTARIO

REGISTRADOR

IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS
DEVOLUCION DE LA APORTACION
DIVIDENDOS APORTACION (5,5%)

FNC CON APORTACION SOCIOS

CALCULO DEL COSTE DEL PRESTAMO HIPOTECARIO

FLUJO DE CAJA CON P.H + IVA

1.752.316,35 -2.228.603,09
-2.228.603,09
7.292.892,45 7.292.892,45

76.929,75 76.929,75
2.438,18 2.438,18
1.562,64 1.562,64

72.928,92 72.928,92

7.292.892,45

-2.525.558,18 -895.609,57
-4.754.161,26 -5.649.770,83

-1.643.121,61

259.102,73

451.522,45

831.068,57

1.218.077,88

-7.292.892,45 -7.033.789,72 -6.582.267,27 -5.751.198,70 -4.533.120,82

831.068,57

560.991,73
6.731.900,72
370.254,54
286.831,62

710.625,17 1.541.693,75 1.828.525,36

1.117.761,22
-3.415.359,60

560.991,73
6.170.908,99
339.399,99
217.369,49
2.045.894,86

1.260.416,73
-2.154.942,87

560.991,73
5.609.917,27
308.545,45
390.879,56
2.436.774,41

1.281.278,81 1.302.349,50

-873.664,06 428.685,44
560.991,73  560.991,73
5.048.925,54 4.487.933,81
277.690,90 246.836,36
442.596,18 494.521,42

2.879.370,59 3.373.892,01

1.323.630,90
1.752.316,35

560.991,73
3.926.942,09
215.981,81
546.657,36
3.920.549,37

FNC con PH+CS
10.000.000,00
9.000.000,00
8.000.000,00
7.000.000,00
6.000.000,00
5.000.000,00
4.000.000,00
3.000.000,00
2.000.000,00
1.000.000,00
0,00
1 2 3 45 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

560.991,73 560.991,73 560.991,73 560.991,73 560.991,73 560.991,73 560.991,73

370.254,54 339.399,99 308.545,45 277.690,90 246.836,36  215.981,81 185.127,27

-931.246,27 -900.391,72 -869.537,18 -838.682,63 -807.828,09 -776.973,54 -746.119,00

1.224.369,77
2.976.686,11

560.991,73
3.365.950,36
185.127,27
478.250,77
4.398.800,14

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
560.991,73
154.272,72
-715.264,45

1.368.091,37
4.344.777,48

560.991,73
2.804.958,63
154.272,72
652.826,92
5.051.627,06

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
560.991,73
123.418,18
-684.409,91

1.390.030,19
5.734.807,67

560.991,73
2.243.966,91
123.418,18
705.620,28
5.757.247,34

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
560.991,73
92.563,63
-653.555,36

1.412.188,40
7.146.996,07

560.991,73
1.682.975,18
92.563,63
758.633,04
6.515.880,38

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
560.991,73
61.709,09
-622.700,82

1.434.568,19 1.336.416,42
8.581.564,26 9.917.980,69

560.991,73
1.121.983,45
61.709,09
811.867,37

560.991,73
560.991,73

30.854,54
744.570,15

7.327.747,76 8.072.317,91

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
560.991,73
30.854,54
-591.846,27

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
560.991,73
0,00
-560.991,73

831.068,57 1.218.077,88 1.117.761,22 1.260.416,73 1.281.278,81 1.302.349,50 1.323.630,90 1.224.369,77 1.368.091,37 1.390.030,19 1.412.188,40 1.434.568,19 1.336.416,42 1.481.258,50

2.406.654,51
3.920.549,37 5.064.289,36 -2.525.558,18 -895.609,57 -1.643.121,61  259.102,73  451.522,45
5.064.289,36 2.538.731,18 1.643.121,61 0,00  259.102,73
FNC con PH
15.000.000,00
10.000.000,00
5.000.000,00
0,00
13 14 15 16 17 18 19 20
-5.000.000,00
-10.000.000,00
7.292.892,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
76.929,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2.438,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1.562,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
72.928,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7.292.892,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2,35%
-2.228.603,09 -2.525.558,18 -895.609,57 -1.643.121,61  259.102,73  451.522,45
RENTABILIDAD CON HIPOTECA 9,29%
RENTABILIDAD SIN HIPOTECA [11116,41%
COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO
TOTAL APORTACION CAPITAL 7.292.892,45 38%
TOTAL P hipotecario 11.736.470,11 62%
Total financiacion 19.029.362,56 100%
(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL 2,68%

1.481.258,50

11.399.239,18

560.991,73
0,00

0,00
920.266,77
8.992.584,68

7.292.892,45

2.406.654,51



- Comisidn de apertura 0,25% y comision de estudio 0,3% del principal del préstamo.
- El préstamo ha de estar totalmente amortizado a la entrega de llaves.

C2) Los socios aportan como capital social el 50% de la cantidad necesaria para cubrir los desfases de caja que se produzcan, teniendo en cuenta que deben aportar los gastos producidos por la operacidn y recibiran como dividendos el 10% de la ampliacién. Se solicita un préstamo puente sobre la totalidad de la financiacidn restante, teniendo en cuenta las siguientes condiciones:
- Tipo de interés fijo anual del 7,5% pagadero mensualmente siguiendo el modelo de amortizacién americano.

FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA (50% CAPITAL SOCIAL ,PRESTAMO AMERICANO)

FLUJO DE CAJA CON P.H 1.752.316,35 -2.228.603,09
ACUMULADO -2.228.603,09
AMPLIACION DE CAPITAL (50%) 3.646.446,22 3.646.446,22
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL 38.733,23 38.733,23
NOTARIO 1.398,95 1.398,95
REGISTRADOR 869,82 869,82
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 36.464,46 36.464,46
DEVOLUCION DE LA APORTACION 3.646.446,22

Pendiente de devolver

DIVIDENDOS APORTACION (5,5%) 1.203.327,25

FNC CON APORTACION SOCIOS 2.836.432,86 1.417.843,14
FNC ACUMULADO 1.417.843,14
DISPOSICION 5.180.150,62
COMISION DE APERTURA 12.950,38
COMISION DE ESTUDIO 15.540,45
INTERESES 4.426.548,74
AMORTIZACION 5.180.150,62
FNC CON APORTACION SOCIOS + PRESTAMO PUENTE 5.740.872,36 1.417.843,14

FNC ACUMULADO

PRESTAMO 5.180.150,62
INTERES ANUAL 7,50%
PERIODOS 18

1) CALCULO DEL COSTE DE LA APORTACION DE CAPITAL SOCIAL

MENSUALIDAD
INTERESES
AMORTIZACION
C. AMORTIZADO
C.VIVO

1.417.843,14

5.180.150,62

AMPLIACION DE CAPITAL (50%) 3.646.446,22 0,00
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL 38.733,23 0,00
NOTARIO 1.398,95 0,00
REGISTRADOR 869,82 0,00
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 36.464,46 0,00
DEVOLUCION DE LA APORTACION 0,00 0,00
DIVIDENDOS APORTACION (5,5%) 0,00 0,00
FNC CON APORTACION SOCIOS 3.646.446,22 0,00

2) CALCULO DEL COSTE DEL PRESTAMO AMERICANO

2,35%

DISPOSICION 0,00 5.180.150,62
COMISION DE APERTURA 0,00 12.950,38
COMISION DE ESTUDIO 0,00 15.540,45
INTERESES 0,00 0,00
AMORTIZACION 0,00 0,00
FNC CON APORTACION SOCIOS + PRESTAMO PUENTE 0,00 5.151.659,79

CALCULO DEL COSTE DEL PRESTAMO HIPOTECARIO

FLUJO DE CAJACON P.H +IVA

-2.228.603,09

7,58%

-2.525.558,18

RENTABILIDAD CON HIPOTECA 9,29%

RENTABILIDAD SIN HIPOTECA

COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO
TOTAL APORTACION CAPITAL

TOTAL P AMERICANO

TOTAL P hipotecario

Total financiacion

(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL

-2.525.558,18
-4.754.161,26

-2.525.558,18
-1.107.715,04
5.180.150,62
12.950,38
15.540,45

2.626.101,62
4.043.944,75

533.705,52
388.511,30
145.194,22
145.194,22
5.034.956,40

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
388.511,30
145.194,22
-533.705,52

-895.609,57

3.646.446,22
5.180.150,62
11.736.470,11
20.563.066,96

-895.609,57
-5.649.770,83

-895.609,57
-2.003.324,61

388.511,30
145.194,22
-1.429.315,09
2.614.629,66

533.705,52
377.621,73
156.083,79
301.278,01
4.878.872,61

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
377.621,73
156.083,79
-533.705,52

-1.643.121,61

18%
25%
57%
100%

2,59%

-1.643.121,61
-7.292.892,45

-1.643.121,61
-3.646.446,22

377.621,73
156.083,79
-2.176.827,13
437.802,53

259.102,73
-7.033.789,72

259.102,73
-3.387.343,50

365.915,45
167.790,07
-274.602,79
163.199,74

451.522,45
-6.582.267,27

451.522,45
-2.935.821,05

353.331,19
180.374,33
-82.183,07

81.016,66

831.068,57
-5.751.198,70

831.068,57
-2.104.752,48

339.803,12
193.902,40
297.363,05
378.379,71

1.218.077,88
-4.533.120,82

280.495,86
3.365.950,36
185.127,27
752.454,75
-1.352.297,73

325.260,43
208.445,09
218.749,23
597.128,95

1.117.761,22
-3.415.359,60

280.495,86
3.085.454,50
169.700,00
667.565,35
-684.732,37

309.627,05
224.078,47
133.859,83
730.988,78

533.705,52 533.705,52 533.705,52 533.705,52 533.705,52 533.705,52
365.915,45 353.331,19 339.803,12 325.260,43 309.627,05 292.821,17
167.790,07 180.374,33 193.902,40 208.445,09 224.078,47 240.884,35
469.068,09 649.442,42 843.344,82 1.051.789,91 1.275.868,37 1.516.752,73
4.711.082,53 4.530.708,20 4.336.805,80 4.128.360,71 3.904.282,25 3.663.397,90
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 280.495,86 280.495,86 280.495,86
0,00 0,00 0,00 185.127,27 169.700,00 154.272,72
0,00 0,00 0,00 -465.623,13 -450.195,86 -434.768,59
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
365.915,45 353.331,19 339.803,12 325.260,43 309.627,05 292.821,17
167.790,07 180.374,33 193.902,40 208.445,09 224.078,47 240.884,35
-533.705,52 -533.705,52 -533.705,52 -533.705,52 -533.705,52 -533.705,52
259.102,73 451.522,45 831.068,57 1.218.077,88 1.117.761,22 1.260.416,73
FNC con PH
15.000.000,00
10.000.000,00
5.000.000,00
0,00
13 14 15 16 17 18 19 20
-5.000.000,00

-10.000.000,00

1.260.416,73
-2.154.942,87

280.495,86
2.804.958,63
154.272,72
825.648,15
140.915,77

292.821,17
240.884,35
291.942,63
1.022.931,41

533.705,52
274.754,84
258.950,68
1.775.703,40
3.404.447,22

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
280.495,86
138.845,45
-419.341,32

0,00

0,00

0,00
274.754,84
258.950,68
-533.705,52

1.281.278,81

1.281.278,81
-873.664,06

280.495,86
2.524.462,77
138.845,45
861.937,49
1.002.853,27

274.754,84
258.950,68
328.231,97
1.351.163,38

533.705,52
255.333,54
278.371,98
2.054.075,38
3.126.075,24

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
280.495,86
123.418,18
-403.914,04

0,00

0,00

0,00
255.333,54
278.371,98
-533.705,52

1.302.349,50

1.302.349,50
428.685,44

280.495,86
2.243.966,91
123.418,18
898.435,46
1.901.288,73

255.333,54
278.371,98
364.729,94
1.715.893,32

533.705,52
234.455,64
299.249,88
2.353.325,26
2.826.825,36

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
280.495,86
107.990,91
-388.486,77

0,00

0,00

0,00
234.455,64
299.249,88
-533.705,52

1.323.630,90

1.323.630,90
1.752.316,35

280.495,86
1.963.471,04
107.990,91
935.144,13
2.836.432,86

234.455,64
299.249,88
401.438,61
2.117.331,93

533.705,52
212.011,90
321.693,62
2.675.018,88
2.505.131,74

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
280.495,86
92.563,63
-373.059,50

0,00

0,00

0,00
212.011,90
321.693,62
-533.705,52

1.224.369,77

1.224.369,77
2.976.686,11

280.495,86
1.682.975,18
92.563,63
851.310,27
3.687.743,13

212.011,90
321.693,62
317.604,75
2.434.936,68

533.705,52
187.884,88
345.820,64
3.020.839,52
2.159.311,11

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
280.495,86
77.136,36
-357.632,23

0,00

0,00

0,00
187.884,88
345.820,64
-533.705,52

1.368.091,37

1.368.091,37
4.344.777,48

280.495,86
1.402.479,32
77.136,36
1.010.459,14
4.698.202,27

187.884,88
345.820,64
476.753,62
2.911.690,30

533.705,52
161.948,33
371.757,19
3.392.596,70
1.787.553,92

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
280.495,86
61.709,09
-342.204,95

0,00

0,00

0,00
161.948,33
371.757,19
-533.705,52

1.390.030,19

1.390.030,19
5.734.807,67

280.495,86
1.121.983,45
61.709,09
1.047.825,24
5.746.027,51

161.948,33
371.757,19
514.119,72
3.425.810,02

533.705,52
134.066,54
399.638,98
3.792.235,68
1.387.914,94

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
280.495,86
46.281,82
-326.777,68

0,00

0,00

0,00
134.066,54
399.638,98
-533.705,52

1.412.188,40

7.000.000,00
6.000.000,00
5.000.000,00
4.000.000,00
3.000.000,00
2.000.000,00
1.000.000,00

FNC con PH+CS+AM

0,00

1 12

13

14

15 16 17

18

19 20

1.412.188,40
7.146.996,07

280.495,86
841.487,59
46.281,82
1.085.410,72
6.831.438,23

134.066,54
399.638,98
551.705,20
3.977.515,22

533.705,52
104.093,62
429.611,90
4.221.847,58
958.303,04

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
280.495,86
30.854,54
-311.350,41

0,00

0,00

0,00
104.093,62
429.611,90
-533.705,52

1.434.568,19

1.434.568,19
8.581.564,26

280.495,86
560.991,73
30.854,54
1.123.217,78
7.954.656,01

104.093,62
429.611,90
589.512,26
4.567.027,48

533.705,52
71.872,73
461.832,79
4.683.680,37
496.470,25

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
280.495,86
15.427,27
-295.923,14

0,00

0,00

0,00
71.872,73
461.832,79
-533.705,52

1.336.416,42

1.336.416,42
9.917.980,69

280.495,86
280.495,86
15.427,27
1.040.493,29
8.995.149,30

71.872,73
461.832,79
506.787,77

5.073.815,25

533.705,52
37.235,27
496.470,25
5.180.150,62
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00
280.495,86
0,00
-280.495,86

0,00

0,00

0,00
37.235,27
496.470,25
-533.705,52

1.481.258,50

1.481.258,50
11.399.239,18

280.495,86
0,00

0,00
1.200.762,63
10.195.911,93

37.235,27
496.470,25
667.057,11

5.740.872,36

3.646.446,22
1.203.327,25



CON HIPOTECA

COBROS-PAGOS+IVA CONSTRUCCION

K ANUAL
0%
1%
2%
3%
4%
5%
6%
7%
8%
9%

10%

ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10 ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20
CONSTRUCCION -2.228.603,09| -2.525.558,18 -895.609,57 -1.591.489,70
EXPLOTACION -51.631,92 259.102,73 451.522,45 831.068,57 1.218.077,88 1.117.761,22 1.260.416,73 1.281.278,81|  1.302.349,50 1.323.630,90|  1.224.369,77 1.368.091,37 1.390.030,19|  1.412.188,40| 1.434.568,19|  1.336.416,42 1.481.258,50
FNC -2.228.603,09]  -2.525.558,18 -895.609,57 -1.643.121,61
FNC ACUMULADO -2.228.603,09 | -4.754.161,26 -5.649.770,83 -7.292.892,45 -7.033.789,72 -6.582.267,27 | -5.751.198,70 -4.533.120,82 -3.415.359,60 -2.154.942,87 -873.664,06
NECESIDAD DE FINANCIACION
MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20
NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JuLio AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO
-546.478,94 0,00 -11.614,64 -940.800,00 0,00 -83.706,45 0,00 -514.755,98 -93.325,37 -41.509,32 -1.955,19 5.542,81 -12.823,54 2.625,77 -37.084,71 -7.734,13 -63.309,25 -26.752,19 -25.925,67 -19.222,99
-2.228.603,09
FNC con PH
15.000.000,00
10.000.000,00
5.000.000,00
0,00
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
-5.000.000,00
-10.000.000,00
VAN VAN
11.399.239,18 €
9.212.501,10 € 12.000.000,00 €
7.358.408,54 € 10.000.000,00 €
5.783.231,96 €
4.402.547 67 € 8.000.000,00 €
3.299.523,75 € 6.000.000,00 €
2.323.538,98 €
1.489.066,95 € 4.000.000,00 €
774.772,01 € 2.000.000,00 €
162.774,82 €
-361.945,86 € 0,00 ¢€ —
0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%
-2.000.000,00 €
ANUAL
ANO 10 TIR -5,69%
ANUAL INCREMENTO 14,99%
ANO 11 TIR -4,19% 1,50%
ANUAL
ANO 12 TIR -2,70%
ANUAL
ANO 13 TIR -1,20%
ANUAL
ANO 14 TIR 0,30%
ANUAL
ANO 15 TIR 1,80%
ANUAL
ANO 16 TIR 3,30%
ANUAL
ANO 17 TIR 4,80%
ANUAL
ANO 18 TIR 6,30%
ANUAL
ANO 19 TIR 7,80%
ANUAL
ANO 20 TIR 9,29%
ANUAL
ANO 21 TIR 10,79%
ANUAL
ANO 22 TIR 12,29%
ANUAL
ANO 23 TIR 13,79%
ANUAL
ANO 24 TIR 15,29%
ANUAL
ANO 25 TIR 16,79%

MES 21
JULIO
-20.670,94

MES 22
AGOSTO
-30.559,35

MES 23

SEPTIEMBRE

-25.724,85

MES 24
OCTUBRE
-29.773,24

MES 25

NOVIEMBRE

-33.416,99
-2.525.558,18

MES 26
DICIEMBRE
-40.684,23

MES 27
ENERO
-46.603,02

MES 28
FEBRERO
-49.115,09

MES 29
MARZO
-40.378,46

MES 30
ABRIL
-63.381,24

MES 31
MAYO
-75.566,30

MES 32
JUNIO
-103.453,59

MES 33
JULIO
2.264.428,55

MES 34
AGOSTO
-58.247,24

MES 35

SEPTIEMBRE

-58.231,25

MES 36
OCTUBRE
-65.402,53

MES 37

NOVIEMBRE

-58.506,97
-895.609,57

MES 38
DICIEMBRE
-525.454,33

MES 39

ENERO
-111.918,83
-1.591.489,70
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