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TFG: ANALISIS DE VIABILIDAD ECONOMICA DE UNA RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN EL BARRIO DEL CABANYAL

RESUMEN:

En este trabajo se estudiara la viabilidad de una residencia de estudiantes en el barrio del Cabafial
y su posterior explotacion.

Para ello se realizara un analisis del sector en la ciudad de Valencia en el que se examinaran los
servicios ofertados, ubicaciones, calidades y precios de las principales residencias y colegios ma-
yores.

Posteriormente se procede a la eleccion del solar y al estudio de las circunstancias urbanisticas de
este para poder realizar un aprovechamiento maximo.

Mas adelante se definira la residencia con los servicios que cuenta, numero de habitaciones y
precios.

Con lo anterior determinado, se llevara a cabo el analisis econémico-financiero en el que se ten-
dran en cuenta los ingresos, gastos, flujos de caja, el modo de financiacién y la rentabilidad del
proyecto. Con el objetivo final de conocer la viabilidad o no del proyecto.

PALABRAS CLAVE:

VIABILIDAD ECONOMICA, CABANYAL, RESIDENCIA DE ESTUDIANTES, ESTUDIO DE MERCADO,
FINANCIACION INMOBILIARIA, MERCADO INMOBILIARIO, VALENCIA

RESUM:

En aquest treball s’estudiara la viabilitat d’'una residéncia d’estudiants en el barri del Cabanyal i la
seua posterior explotacio.

Per a a¢o es realitzara una analisi del sector en la ciutat de Valéncia en el qual s’examinaran els
serveis oferits, ubicacions, qualitats i preus de les principals residéncies i col-legis majors.
Posteriorment es procedeix a l'eleccié del solar i a I'estudi de les circumstancies urbanistiques
d’aquest per a poder realitzar un aprofitament maxim.

Mes avant es definira la residencia amb els serveis que explica, nombre d’habitacions i preus.
Amb I'anterior determinat, es dura a terme I'analisi economicofinancera en el qual es tindran en
compte els ingressos, despeses, fluxs de caixa, la manera de finangament i la rendibilitat del pro-
jecte. Amb l'objectiu final de conéixer la viabilitat o no del projecte.

PARAULES CLAU:

VIABILITAT ECONOMICA, CABANYAL, RESIDENCIA D’ESTUDIANTS, ESTUDI DE MERCAT,
FINANGAMENT IMMOBILIARI, MERCAT IMMOBILIARI, VALENCIA

ABSTRACT:

This work will study the viability of a student’s residence in Cabanal’s neighbourhood and its later
exploitation.

To make this possible, a sector analysis of the city of Valencia, which will analyze offered services,
locations, qualities and prices of the main residences, will be done.

Subsequently, a plot will be chosen and a study of the urbanistic circumstances of it will take place
in order to achieve the maximum profit. Later on, the residence will be defined with its services, the
number of rooms and prices.

Once the aforementioned is completed, an economic-financial analysis will be carried out in which
the income, expenses and financing method will be taken into account. With the goal of knowing the
possible feasibility of the project.

KEY WORDS:

ECONOMIC VIABILITY, CABANYAL, STUDENT’S RESIDENCE, MARKET STUDY,
REAL ESTATE FINANCING, REAL ESTATE MARKET, VALENCIA
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1. INTRODUCCION

El concepto de viabilidad es la cualidad por la que un proyecto o promocion tiene probabilidades de
llevarse a cabo o de concretarse gracias a sus circunstancias o caracteristicas.

Un estudio de viabilidad, es la realizacién de un trabajo en el que se investigan varios factores que
afectan directa o indirectamente para la realizacion de unos resultados en los cuales nos basare-
mos para ver si nuestro proyecto “una residencia universitaria” va a resultar factible llevarlo a cabo
0 no, es decir, hacer un estudio previo para averiguar si a nuestra residencia se le sacara un bene-
ficio o por lo contrario, la realizacion de dicha promocion nos llevara a un fracaso por su no exitosa
explotacion.

Se ve necesario un estudio de viabilidad comercial para poder estimar los ingresos y adaptarse a
las necesidades y demandas de él.

Se realizara un analisis del demandante, en el que trataremos de analizar el perfil al que va dirigido
el complejo residencial.

También se realizara un estudio de Mercado para determinar el tipo de producto que mas se ajuste
a las necesidades existentes y su precio. Este tratara de seleccionar una serie de residencias y
colegios mayores y analizar el tipo y precio de habitaciones que ofertan.

Al final se tendra que poder definir las politicas de precio, producto y promocion mas adecuadas a
la zona.

Mas adelante se analizara el entorno en el que se ubica la promocion, el barrio del Cabafal. Y se
comprobaran las circunstancias urbanisticas de la parcela.

Una vez recopilada toda la informacién sobre los datos obtenidos se llegara a una conclusion en
la cual se vera reflejado el tipo de residencia que se demanda con las caracteristicas necesarias y
precios convenientes. De tal forma que se podran determinar los ingresos y los gastos.

Ya definida la residencia en acuerdo con los datos recogidos se calcularan los costes necesarios
para su construccion y explotacion. Y finalmente se vera si la actividad resulta rentable.

ASIGNATURAS

Las asignaturas utilizadas para la elaboracion de éste estudio han sido:

“Viabilidad econdmica y financiacion de proyectos” para la construccién del prestamo hipotecario, la
elaboracion del cash-flow y el analisis de los resultados, “Arquitectura legal, Legislacién Urbanistica
y Valoraciones” para el estudio de las circunstancias urbanisticas,“Proyectos” para el disefio de la
residencia y “Economia y Gestion Empresarial” para la definicion de costes e ingresos.

Javier Ruiz Pérez 7
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2. DATOS DE LA PARCELA
2.1. LOCALIZACION

La parcela elegida se encuentra en el barrio de “El Cabanyal-El Canyamelar”, dentro del distrito
de Poblats Maritims en la ciudad de Valencia.

En concreto la direccion es Carrer de’Empar Ballester n® 37, el solar esta muy bien ubicado res-
pecto al conjunto de la ciudad ya que tiene proxima la zona de universidades, la playa y estacion

de tren.
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Figura 1. Plano distritos de Valencia. Fuente: Idealista, 2018. Figura 2. Plano Poblats Maritims. Fuente: Idealista, 2018.

La parcela esta situada en un barrio que nacié como un pequeino pueblo de pescadores, indepen-
diente de la ciudad de Valencia, y hoy en dia esta experimentando una gran revalorizacidén y un
mayor interés debido a sus evidentes bondades. En cuanto a los estudiantes el barrio les resulta
muy atractivo por su dinamismo y su importante actividad cultural.

Cuenta con una gran historia y legado cultural, lo cual se evidencia en las coloridas fachadas y
estrechas calles que lo forman. También disfruta de una extraordinaria playa urbana bordeada por
un extenso paseo maritimo, la cual supone un llamativo para gran cantidad de turistas durante el
periodo estival, mientras la residencia no cuenta con la mayoria de estudiantes.

Por otro lado la parcela se encuentra junto la estacién de tren del Cabanyal, lo que facilitara el
transporte de los estudiantes. También encontramos numerosas lineas de autobus que la conec-

tan con el resto de la ciudad.

Y no menos importante, tiene una ubicacion muy préxima a la Universidad Politécnica de Valencia
y el Campus de Tarongers de la Universidad de Valencia, que como podemos ver en la imagen 54

el camino a pie no supone mas de 15 minutos.
Por otro lado también tiene facil comunicacion con el Campus de Blasco Ibafez ya que estan

conectados por la linea 81 de la EMT de Valencia.

Javier Ruiz Pérez
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Figura 3. Plano entorno. Fuente: Aytovalencia.maps.arcgis.com, 2018.

Figura 4. Plano proximidades. Fuente: Aytovalencia.maps.arcgis.com, 2018.
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Figura 5. Fachada de una vivienda en Cabanyal (Foto: German Caballero)
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Figura 6. Fachada de una vivienda en Cabanyal (Foto: German Caballero)
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Figura 7. Fachada de una vivienda en Cabanyal (Foto: German Caballero)
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Figura 8. Fachada de una vivienda en Cabanyal (Foto: Joan Banjo
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2.2. CIRCUNSTANCIAS URBANISTICAS

Las circunstancias urbanisticas son complejas.
La parcela se encontraba dentro del ambito de actuacion 4.01 del Plan Especial de Proteccion y
Reforma Interior del Cabanyal-Canyamelar (PEPRI) aprobado el 2 de Abril de 2001.

ELEE N e L T T

Figura 9. PEPRI Cabanyal-Canyamelar. Fuente: Ayuntamiento de Valencia, 2001.

El 8 de Julio de 2016 se aprueban las Normas Urbanisticas Transitorias de Urgencia aplicables al
ambito ordenado por el PEPRI que mantendran su vigencia hasta la entrada en vigor del Plan Es-
pecial de Proteccion del Conjunto Historico de dicho ambito.

En estas normas urbanisticas se aprueba la suspension parcial de la Homologacion Modificativa y
Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior del Cabanyal-Canyamelar, por determinar la expo-
liacion del Conjunto Historico del Cabanyal en conformidad con lo resuelto por la orden del Ministe-
rio de Cultura (CUL/3631/2009).

Se trata de una suspension parcial porque se mantiene la vigencia exclusivamente de la delimita-
cion, ordenacion y régimen urbanistico de los ambitos de actuacion 1.01, 1.02 y 4.01.

Es decir, nuestra parcela, ubicada en el ambito 4.01, se atiene a las normas establecidas por el
PEPRI de 2001.

L G

= UL VR Al

AMBITO DE ACTUACION 4.01
DELIMITADO EN EL PEPRI CABANYAL - CANYAMELAR

AMBITO DE ACTUACION 5.03
DELIMITADO EN EL PEPRI CABANYAL - CANYAMELAR

/

S [T Oy |

Figura 10. Normas Complementarias Normas Urbanisticas Transitorias de Urgencia para el ambito M-4 Cabanyal-Canyamelar
Fuente: Ayuntamiento de Valencia, 2016.
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En la documentacion del PEPRI de 2001 se encuentra que la parcela esta calificada como zona
EDA Yy se permiten hasta 9 alturas. Nos remite a los articulos 6.22 y 6.25 de las normas urbanisti-
cas del PGOU para conocer los usos, condiciones de parcela, de volumen y forma de edificacién

permitidos.
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Figura 11. Maodificacién del planeamiento vigente en el ambito del
PEPRI Cabanyal-Canyamelar, zona estacion.
Fuente: Ayuntamiento de Valencia, 2001.

Segun el articulo 6.23 de las normas urbanis-
ticas de la ciudad de Valencia recogidas en el
PGOU en el solar esta permitido el uso resi-
dencial comunitario siempre y cuando se reali-
ce un edificio de uso exclusivo.

Una vez confirmado que esta permitido el uso
residencial comunitario en la parcela se es-
tudian las condiciones de volumen y forma.
Estas exigencias se encuentran en el articulo
6.25 del mismo documento. En éste se indica
que la altura de cornisa maxima es de 28,50
metros segun el numero de plantas grafiado en
los planos, 9.

Javier Ruiz Pérez

SECCION CUARTA: ZONA EDA EDIFICACION ABIERTA.

Art.2.25.- Ambito.
La zona EDA Edificacién Abierta, esta constituida por el conjunto de

inmuebles grafiados con este titulo en e/ Plano 1 Zonificacién.

Art.2,26.- Usos, condiciones de parcela, de volumen y forma de la edi-
ficacién en la zona EDA.

Se estard a lo dispuesto en las ordenanzas particulares (articulos 6.22
a 6.25 de las normas urbanisticas del PGOU) para la subzona EDA.

Figura 12.Titulo segundo, capitulo segundo, seccion cuarta de las Nor-
mas Urbanisticas del PEPRI Cabanyal-Canyamelar.
(Ayuntamiento de Valencia, 2001)
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NORMAS URBANISTICAS
TITULO SEXTO: ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS ZONAS DE CALIFICACION URBANISTICA

CAPITULO CUARTO: Zona de edificacion abierta
Seccion Primera: Ambito y usos

Art.6.23.- Usos

El uso global o dominante de esta zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf).

Se prohiben expresamente los siguientes usos:

(...)

e) Rem.- Uso Residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas por encima
de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse en planta baja). Si se ubica
en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas
a usos no residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas..

Figura 13. Normas urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana,
capitulo sexto, seccién primera. . Fuente: Ayuntamiento de Valencia, 2018.

NORMAS URBANISTICAS

TITULO SEXTO: ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS ZONAS DE CALIFICACION URBANISTICA
CAPITULO CUARTO: Zona de edificacion abierta

Seccién Segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacion

Art.6.25.- Condiciones de volumen y forma de los edificios
La méaxima altura de cornisa de la edificacién se establece en funcién del nimero de plantas grafiado en el
Plano C, con arreglo a la siguiente férmula:

Hc =5,30 + 2,90 Np

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros, y Np el nimero de plantas a edificar sobre la
baja (es decir el sefialado en los planos menos uno).

De la aplicacién de la formula se deduce el siguiente cuadro:
numero de altura de cornisa

plantas en metros

4. 14,00

5. 16,90

6. 19,80

7.22,70

8. 25,60

9. 28,50

10. 31,40

11. 34,30

Figura 14. Normas urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana,
capitulo sexto, seccién segunda. Fuente: Ayuntamiento de Valencia, 2018.

Javier Ruiz Pérez 14
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En cuanto a la dotacién de aparcamiento de automovil se exige una plaza por cada 100 metros
cuadrados utiles o fraccion superior a 50 en la categoria de Residencial Comunitario.

NORMAS URBANISTICAS

TITULO QUINTO: ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO QUINTO: DE LOS LOCALES DE APARCAMIENTOS DE VEHICULOS.

Seccién Segunda: Dotacién minima de aparcamientos

Art.5.131.- Dotacién de aparcamientos en uso residencial
Se dispondra, como minimo, de una plaza de aparcamiento de automovil por cada vivienda en las cate-

gorias Rpfy Run, y por cada 100 metros cuadrados utiles o fraccién superior a 50 en la categoria Rcm.

Figura 15. Normas urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana, capi-
tulo quinto, seccion segunda. Fuente: Ayuntamiento de Valencia, 2018.

Finalmente, se entiende que la residencia a construir, al tratarse de un edificio de uso residen-

cial comunitario y responder a un proyecto unitario en bloque exento y completo se puede llevar

a cabo en la parcela elegida. Ademas debe contar con una altura maxima de cornisa de 28,50

metros y aparcamiento para vehiculos en sétano que albergue una plaza por cada 100 metros

cuadrados utiles o bien una fraccién superior a 50.

A continuacion se adjunta la hoja de informacion urbanistica de la parcela donde se comprueba que
el uso predominante es el Residencial Plurifamiliar.

AJUNTAMENT DE VALENCIA
Area de Desarrollo Urbano y Vivienda
Servicio de Planeamiento

INFORME DE CIRCUNSTANCIAS
URBANISTICAS

@ Manyel, Este|

INFORMACION CARTOGRAFICA PARTICIONURBANISTICK 1 o i s
/@" & =] [ Lo [152008 [t [E |[1.520.08 |[ss
G ) i~ INFORMACION URBANISTICA:

vvvvvvvv Instrumento de Desarrollo
[BOE 14/01/1989 - DOGV 03/05/1993 | [MP1934) - xxx
CLASIFICACION:
Clasificacion del Suelo Sistema General

[(SU)Suelo Urbano

CALIFICACION:
Calificacion Urbanistica

[ (EDA)Edificacion Abierta

Usos Permitidos y Profibidos

Elementos Protegidos

Uso Global o Dominante

‘ (Rpf.)Residencial plurifamiliar H Art. 6.23 Norm. Urb.

Uso Especifico

Usos Permitidos y Prohibidos

CONDICIONES DE PARCELA Hineaciones y ol e,
Sup. Min (m%)  Fach. Min (m) _ Rectanguio Inscrito (m) Anqulo Lindes (. sexa) Ocupacién __Informe Lineas
""" ‘ H Ud. ejecucion / Avea reparto
CONDICIONES DE VOLUMEN:
Ndmero Planias_ Altura Comnisa (m) _ Altra Planta Baia (m) Altura cormisa_mésima (Consulta Especifica
s N
Entreplant ‘Semis6tano Sotano Coef. Edificabilidad Neta (m2/mzs)
At Desvanes Pasajes

CUERPOS Y ELEMENTOS SALIENTES:

APARCAMIENTOS:|

OBSERVACIONES:

0

[

1:1000

sta informacion, sélo valida para la parcela requerida, es copia fiel de la Base de Datos Cartografica Municipal, en la fecha de su emision, y no tiene cardcter vinculante para la Administracién, salvo que fuese debidamente cerfificada

Fecha Emision

Pigina
26 de abril de 2018 “
f
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Figura 16. Hoja de informacion urbanistica de la parcela .

Fuente: Ayuntamiento de Valencia, 2018.
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3. ESTUDIO DE MERCADO
3.1 ANALISIS DE LA DEMANDA

En este apartado se estudiara el perfil demandante de residencias de estudiantes en Valencia, se
observara la evolucion de la poblacion y la cantidad de matriculas por afio que se producen en las
universidades valencianas.

3.1.1 ESTUDIANTES MATRICULADOS EN LAS UNIVERSIDADES PROXIMAS

A continuacion, se realiza un balance de los alumnos matriculados en las universidades publicas de
la ciudad: Universidad de Valencia (UV) y la Universidad Politécnica de Valencia (UPV), mediante
los datos proporcionados por el Ministerio de Educacion.

A grandes rasgos podemos determinar la predominancia de la UV y que se ha producido un des-
censo en el numero de matriculados de ambas universidades.

En cuanto a la evolucién de la UV, se observa una estabilidad hasta el curso 2012/2013 tras el cual
experimenta un descenso moderado continuado hasta el dia de hoy siendo el numero de matricu-
lados un 13% menor respecto a ese curso.

Por otro lado, en la UPV se manifiesta un disminucion mas notable que supone, en el ultimo curso,
una caida del 40% de matriculados que en 2009/2010 (en el cual se produjo un pico de estudian-
tes).

A pesar de esto, también se aprecia como en los ultimos afios se estabiliza la linea del total de ma-
triculados y disminuye el decrecimiento considerablemente.

Matriculados en universidades publicas Matriculados totales en universidades publicas
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Figura 17. Grafico de los estudiantes matriculados en UPV y UV
Fuente: Ministerio de Educacién, Cultura y Deporte.

Por otro lado, con el analisis de las principales universidades privadas valencianas, Universidad
CEU Cardenal Herrera y Universidad Catélica de Valencia San Vicente Martir, observamos como
la primera de ellas ha sufrido un incremento de mas de 4.000 matriculados en los ultimos 7 afos
mientras que las cifras de la UCV se mantienen. En conjunto no se aprecia ninguna tendencia al
descenso de matriculados y un gran aumento en los ultimos 7 afos, en este caso, son datos muy
a tener en cuenta ya que al tratarse de universidades de pago, los estudiantes matriculados tienen
un mayor nivel adquisitivo por norma y por tanto pueden enfrentar el costo de la residencia mas
facilmente.

Javier Ruiz Pérez 16
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Matriculados en universidades privadas Matriculados totales en universidades privadas
18000
2016/2017 | e
16000
2015/ 2016 e ——
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2014/2015 | —
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2013/2014 R
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m UNIVERSIDAD CEU CARDENAL HERRERA 0
B UNIVERSIDAD CATOLICA DE VALENCIA SAN VICENTE MARTIR 2010/2011 2011/2012 2012/2013 2013/2014 2014/2015 2015/2016 2016/2017
Figura 18. Grafico de los estudiantes matriculados en CEU y UCV Figura 19. Grafico de la suma de estudiantes matriculados en CEU y
Fuente: Ministerio de Educacion, Cultura y Deporte. UCV Fuente: Ministerio de Educacion, Cultura y Deporte.

3.1.2 PERFIL DEL ESTUDIANTE UNIVERSITARIO EN VALENCIA

Para poder analizar un analisis del aumento de la poblacion estudiantil primero es necesario cono-
cer el origen predominante de estos.

En el siguiente grafico proporcionado por el Ministerio de Educacion se refleja la comunidad auté-
noma de residencia habitual de los alumnos matriculados en las universidades presenciales de la
Comunidad Valenciana.

94.00

84.60

75.20

65.80

56.40

47.00

37.60

28.20 4

18.80

9.40

0.00

Figura 20. Grafica de de distribucion porcentual del total de estudiantes espafioles matriculados en primer curso en universidades presenciales de la
Comunidad Valenciana y comunidad auténoma de residencia del estudiante en el curso 2016-2017.
Fuente: Ministerio de Educacion y Formacion Profesional / Ministerio de Cultura y Deporte, 2018.

Se observa que los principales origenes de procedencia de los estudiantes de estos centros son
la Region de Murcia y Castilla - La Mancha. Por lo que para el analisis poblacional tendremos en
cuenta los datos de las provincias de Valencia, Castellon, Alicante, Albacete, Cuenca y Murcia.

En el grafico se aprecia que la poblacion de jovenes pre-universitarios no ha sufrido gran variacion
en los ultimos afos y mantiene una curva estable con una casi imperceptible variacion.

Poblacion de 15 a 19 afios
140.000

120.000

100.000

80.000

60.000

40.000
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s \/ 3@ NC @ e VU Ci g s Alicante Castellon e Albacete e Cuenca

Figura 21. Grafico de evolucion de la poblacion de entre 15y 19 afios
Fuente: Estadistica del Padrén continuo Instituto Nacional de Estadistica.
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Por otro lado, segun las estimaciones del Instituto Nacional de Estadistica si que podemos obser-
var un considerable aumento de la poblacion con la edad regular de ingreso en las universidades.
El incremento es mas notable en las provincias de Valencia, Alicante y Murcia. Con un aumento
del 25% en la provincia de Valencia, un 21,7% en Alicante y un 15,5% en Murcia.

Proyeccién de poblacion de 18 anos
35.000

30.000

25.000

20.000
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5.000

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

e \/ 3|@ NCiQ @ \Urcia Alicante Castellon e A|bacete s Cuenca

Figura 22. Grafico de la proyeccion de poblacion de 18 afos
Fuente: Proyecciones de poblacion, Instituto Nacional de Estadistica

Todos estos datos nos indican que hasta el momento la poblacion con edad predominante en ma-
triculaciones universitarias ha sido estable pero se pronostica un aumento considerable durante los
proximos 10 afos.

En definitiva, se aprecia como existe una estimacién de que la poblacion con edad media de

matriculacion universitaria crezca considerablemente en los proximos afnos y que por otro lado el
numero de matriculados en las universidades predominantes de Valencia han descendido mucho
con respecto a hace 10 afios, sin embargo en los ultimos afios se observa una mayor estabilidad.

La suma de estos factores apuntan que los matriculados aumentaran en los proximos anos, lo
que llevara a una mayor demanda residencial de los estudiantes.

Javier Ruiz Pérez 18
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3.2 ANALISIS DE LA OFERTA

En este apartado analizaremos tanto la competencia directa que suponen el resto de residencias y
colegios mayores como la competencia indirecta de los alquileres de pisos compartidos.

3.2.1 ANALISIS RESIDENCIAS DE ESTUDIANTES Y COLEGIOS MAYORES
PRINCIPALES

Con este estudio no solo se pretende el analisis de las habitaciones ofertadas sino de los complejos
en su totalidad, para observar todos los servicios que prestan, los cuales tendremos que incorporar
en nuestro proyecto para asi poder hacer frente.

En la siguiente imagen se pueden ver los colegios y residencias seleccionados para su analisis por
sus calidades, situacion y servicios prestados. Los cuales supondrian una competencia directa para
la residencia a ofertar.
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Figura 23. Plano situacién de todas las residencias y colegios analizados . Fuente: google.es/maps, 2018.
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MUESTRA N° 1:

COLEGIO MAYOR GALILEO GALILEI

Direccion:
Teléfono:
Pagina web:

Camas:
Valor:
Superficie total:

Figura 24. Plano situacién Colegio Mayor Galileo Galilei. Fuente: bing.com, 2018.

R Metro
Polr
O
l Metro- 'oliten a
2 D
Metro-La
Carrasca
sitat Is T:
SERVICIOS:
Gimnasio Fibra Optica

Sala de actividades

Servicio de desayuno, comi- vez/semana)
da y cena (tipo buffet) Recepcion 24h
Servicio picnic Luz y Agua

Mantenimiento
Parking bicicleta

Nutricionista
Asesoramiento inform.

Condicion residencial:

Limpieza de habitacion (1

Av. dels Tarongers, s/n, 46022 Valéncia
963 35 20 00

www.galileogalilei.com

Mixta

520

32.000.000€

22.000 m?

(@

Albergue Juvenil Colegio
Mayor Galileo Galilei
R

SERVICIOS a demanda:

Servicio de lavado y planchado de ropa (55€)
Clases y tutoria de asignaturas universitarias
Lavanderia 24h (4€ lavadora/ 2€ secadora)
Nevera (12€/mes)

Parking: Coche (30€/mes) Moto (12€/mes)
Ropa de cama y toallas (25€/mes)

Poliza Salud-Galileo (39€)

Boxes de ocio Seguridad Television (10€/mes)
Climatizacién Servicio médico
Consigna Teléfono
Fax Transporte al CEU
Correo Charlas orientativas
Caja fuerte
PRECIOS:
HABITACION HABITACION HABITACION HABITACION
TRIPLE DOBLE INDIVIDUAL DOBLE
USO INDIVIDUAL
30m? 25m? 19m? 23m?
PENSION COMPLETA LARGA ESTANCIA
386.25€ 480€ 656.25€ 682.5€
PENSION COMPLETA MES
515€ 640€ 875€ 910€
ESTANCIA DIARIA
38€ 29€ 24€ 29€

Javier Ruiz Pérez

Precios obtenidos en www.galileogalilei.com en 2018
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IMAGENES:

oy

Figura 29. Fachada principa. Fuente: booking.com, 2018.
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MUESTRA N° 2:
COLEGIO MAYOR AUSIAS MARCH

Direccion: Av. de Catalunya, 30, 46021 Valencia

Teléfono: 963 69 54 08

Pagina web: www.cm-ausiasmarch.com

Condicion residencial: Mixta

Habitaciones: 100

J "
1]
. [:] G*P Urive d & de C A -
9 ~ Metro-U
i . Polftecnica
J;r:_ = colegh Mayor J @ ‘:.* s isdey, Centro de Formacion Pérmanente
3 ' Ausias March ; = s ~
Universided = U tat de 5
".Gf,,-. ~ nternacional de V - : i arong
Figura 30. Plano situacion Colegio Mayor Ausias March. Fuente: bing.com, 2018.
SERVICIOS:
Gimnasio Caja fuerte
Nutricionista Paqueteria
Servicio de desayuno, comida y cena (tipo buffet) Fax
Servicio picnic Wifi
Parking bicicleta Sala de actividades monitorizadas
Autobus privado Gimnasio
Asesoramiento informatico Cafeteria
Area de ocio Climatizacion
Lavanderia Recepcién 24h
Reprografia Luz y Agua
Servicio de limpieza de habitacién 2 veces/semana Mantenimiento
PRECIOS:
HABITACION HABITACION HABITACION HABITACION HABITACION
DOBLE INDIVIDUAL INDIVIDUAL INDIVIDUAL DOBLE
USO INDIVIDUAL TIPO A TIPO B TIPO C COMPARTIDA
15 m? (aprox)
PENSION COMPLETA LARGA ESTANCIA
885€ 795€ 750€ 715€ 645€
PENSION COMPLETA MES
885€ 795€
ESTANCIA DIARIA
40€

Javier Ruiz Pérez

Precios obtenidos en www.cm-ausiasmarch.com en 2018
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IMAGENES:
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Figura 32. Zona demdcio. Fuente: cm-ausiasmarch.com, 2018.

Figura 35. Recepcion. Fuente: cm-ausiasmarch.com, 2018.
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MUESTRA N° 3:

COLLEGIATE MARINA REAL

Direccion: Carrer de Francesc Cubells, 7, 46013 Valencia
Teléfono: 96047 13 64
Pagina web: www.collegiate-ac.es
Condicién residencial: Mixta
Habitaciones: 350
5]
E : Colt‘eg’iate i a
i Marina Real
.I%g‘-’o’
ara, g : B, Porg
& 5 F
zba =
Al (}\\ ‘ Cdrr_e:— de Joan Verdegv®
R Figu.r'a 36. Plano situacion Collegiate Marina Real. Fuente: bing.com, 2018.
SERVICIOS: LAS HABITACIONES INCLUYEN:
Solarium en azotea Tu propio estudio
Patio exterior SMART TV
Piscina exterior Cuarto de bafo
Gimnasio privado Barra de bar con taburetes
Sala de estar Frigorifico con congelador integrado
Salén privado Horno combinado con microondas
Sala de proyeccion Placa de induccién
Suministros incluidos Escritorio con cajones y silla de estudio
Biblioteca y sala de estudio Estructura de cama y colchoén
Sala de juegos Enchufes cerca de la cama
Lavanderia Cama con almacenaije inferior
Control de acceso y video vigilancia Fregadero
Salas de musica Sillén individual
Parking privado para coches y bicis Tablén para notas
Internet de banda ancha Estanteria
Servicio de desayuno, comida y cena (tipo buffet) Armario
Recepcion 24h Estructura de cama y colchoén
PRECIOS:
ESTUDIO ESTUDIO ESTUDIO
ESTANDAR PREMIUM SUPERIOR
7m? 7m? 6m?
ESTANCIA SEMESTRAL (PRECIO MENSUAL APROXIMADO)
897¢€ 1014€ 1035€
ESTANCIA ANUAL (PRECIO MENSUAL APROXIMADO)
845€ 858€ 875€

Javier Ruiz Pérez

Precios obtenidos en www.collegiate-ac.es en 2018
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IMAGENES:

Figura 37. Plano de estudio estandar. Fuente: collegiate-ac.es, 2018.

" y

Figura 40. Vista espacios comunes. Fuente: collegiate-ac.es, 2018. Figura 41. Vista piscina. Fuente: collegiate-ac.es, 2018.
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MUESTRA N° 4:

RESIDENCIA UNIVERSITARIA SAN FRANCISCO JAVIER

Direccion:
Teléfono:
Pagina web:

Condicion residencial:

““ Residencia Universitaria
San Francisco Javier

pe
1
q
T
k)
S
&
-

SERVICIOS:

Comedor y Servicio de Cafeteria

Limpieza diaria

Conserjeria 24 horas

Ropa de cama y toallas

Servicio de mantenimiento y asesoria informatica
Lavanderia

Vigilancia nocturna

Av. de Blasco Ibafiez, 55, 46021 Valencia
963 69 58 54
www.residenciauniversitariasfj.es
Catolica Mixta

R

Figura 42. Plano situacién Residencia San Francisco Javier. Fuente: bing.com, 2018.

Preparador y examinador de titulos oficiales
Tutorias y programacion de actividades
Biblioteca

Sala de estudio

Sala de TV y lectura

Saldn de actos

Sala multimedia

WIFI Gimnasio
Servicio externo de llamadas Terraza
Servicio religioso
PRECIOS:
HABITACION HABITACION HABITACION
INDIVIDUAL DOBLE INDIVIDUAL ESPECIAL
ESTANCIA ANUAL (PRECIO MENSUAL)
850¢€ 701€ 950€
ESTANCIA DIARIA
32¢€ 25€

Javier Ruiz Pérez

Precios obtenidos en www.residenciauniversitariasfj.es en 2018
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Figura 46. Sala de estudio. Fuente: residenciauniversitariasf.es, 2018. Figura 47. Gimnasio. Fuente: residenciauniversitariasf.es, 2018.
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MUESTRA N° 5:

COLEGIO MAYOR ALBALAT

Ciiiein waven Direccion: Av. Primado Reig, 167, 46020 Valencia

Teléfono: 963 60 75 12

A[é [ t Pagina web: www.colegiomayoralbalat.com
A A Condicién residencial: Catélica Masculina
Habitaciones: 56

[+ ]

Colegio Ly
Mayor Albalat :'f Politécnita
[ ¥ Metro-La e olf"
: 4 - Carrasca = e e
O -
- T oy e
"“-_;._;l__.;l__ ternacional de - : _11-_._ LR Tarongers
_:"-'_'.,-. RANT LO BLANCH |
IS it d
Figura 48. Plano situacion Colegio Mayor Albalat. Fuente: bing.com, 2018.
SERVICIOS:
Biblioteca Sala de pintura/bellas artes
Capilla Sala de reuniones
Cocina Sala de television
Comedor Salén de actos
Gimnasio Terraza
Jardin Internet en las habitaciones (WiFi y/o cable),
Piscina Limpieza de habitaciones (diaria)
Pistas deportivas Prensa diaria
Sala de arquitectura/dibujo Servicio de lavanderia
Sala de cine Servicio de sabanas y toallas
Sala de conferencias Television
Sala de estudio WiFi en zonas comunes
Sala de musica Programa de actividades
Sala de ordenadores Pension completa
PRECIOS:
HABITACION HABITACION

INDIVIDUAL DOBLE

ESTANCIA ANUAL (PRECIO MENSUAL)
880€ 648€

Precios obtenidos en www.colegiomayoralbalat.com en 2018
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MUESTRA N° 6:
RESIDENCIA UNIVERSITARIA LA CONCEPCION
Direccion: Av. de Suécia, 23, 46010 Valencia
Resa Teléfono: 963 03 63 00
Péagina web: www.resa.es/es/residencias/valencia/
residencia-universitaria-la-concepcion
Condicién residencial: Mixta
Habitaciones: 116
Valencia ‘_:-‘ -:; ‘;,Mﬂro_u -t
3 2R ;2] Politacnica
4 hr ol B :_Le::—j  Cértro de Formacion Permanente

ColegidMayor X/l
La Concepcién =~

+ = :
. : - =
5 _ o
5 rar .. a
Sery,. ’ 2
& 2 T
< 4 o
£ 7]
Ura =
B U

+,  Alarn . -
O Akaraecy o Aragén ()

Metro-A =, A
e N = Metro-Aragon

Figura 54. Plano situacion Colegio Mayor La Concepcion. Fuente: bing.com, 2018.

SERVICIOS:
Sala de estudio

Comedor - Cafeteria
Sala de ocio

Parking bicicletas

Sala de deportes
Terraza interior

Zona vending
Lavanderia autoservicio
Servicio de limpieza
Recepcion 24h

Prestamo de material
Climatizacion: frio - calor

Cyber Corner con acceso a internet e impresora
Servicio de mantenimiento

Actividades ludicas, deportivas, culturales, etc
Acceso ilimitado a las zonas comunes

Luz, agua y climatizacioén incluidos

Cambio semanal de sabanas y toallas

Linea de teléfono y antena TV

Media pension de lunes a viernes

Wifi

PRECIOS:
HABITACION DOBLE

ESTUDIO DOBLE
CON COCINA (2BANOS)

HABITACION INDIVIDUAL
CON COCINA (1BANO)

CON COCINA
ESTANCIA ANUAL (PRECIO MENSUAL)
855¢€ 655€ 735€
ESTANCIA INTERMEDIA (PRECIO MENSUAL)
9200€ 700€ 785€

Datos obtenidos en www.resa.es en 2018
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Figura 58. Habitacion individual. Fuente: Resa, 2018. Figura 59. Recepcion. Fuente: Resa, 2018.

Javier Ruiz Pérez 31



TFG: ANALISIS DE VIABILIDAD ECONOMICA DE UNA RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN EL BARRIO DEL CABANYAL

MUESTRA N° 7:

RESIDENCIA UNIVERSITARIA DAMIA BONET

Direccion: Carrer del Serpis, 27, 46022 Valéncia

Resa Teléfono: 962 05 05 00
Pagina web: https://lwww.resa.es/es/residencias/valencia/resi-
dencia-universitaria-damia-bonet
Condicidn residencial: Mixta

457

Habitaciones:

I
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<

Metro-U g e
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-
w
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Figura 60. Plano situaciéon Residencia Damia Bonet. Fuente: bing.com, 2018.

SERVICIOS:

Sala de estudio Servicio de limpieza

Gimansio Recepcion 24h

Habitaciones adaptadas Wifi

Comedor - Cafeteria Climatizacioén: frio - calor

Sala de ocio Actividades ludicas, deportivas, culturales, etc
Sala TV Luz, agua y climatizacion incluidos

Parking Cambio semanal de sabanas y toallas

Sala de deportes Linea de teléfono y antena TV

Media pension de lunes a viernes
Atencion 24 horas los 7 dias de la semana

Terraza interior
Zona vending
Lavanderia autoservicio

PRECIOS:

HABITACION INDIVIDUAL ESTUDIO INDIVIDUAL HABITACION DOBLE
CON COCINA CON COCINA (compartida) CON COCINA

ESTANCIA ANUAL (PRECIO MENSUAL)
512¢€ 512¢€ 369€

ESTANCIA INTERMEDIA (PRECIO MENSUAL)
563€ 563€ 406€

Precios obtenidos en www.resa.es en 2018
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Figura 61. Vista exterior. Fuente: Resa, 2018.

Figura 64. Gimnasio. Fuente: Resa, 2018. Figura 65. Comedor. Fuente: Resa 2018.
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3.2.1.1 ANALISIS DE PRECIOS

Cuando comparamos los precios de las distintas residencias y colegios mayores analizados en-
contramos que los de mayor capacidad pueden permitirse ofrecer un precio mas bajo.

También se observa que las mensualidades para estancias cortas tienen un precio entre un 10%
y un 15% mayor que para estancias largas.

El precio medio de la habitacion individual (larga estancia) es de 765,9€. Y si eliminamos la Resi-
dencia Universitaria Damia Bonet de la operacién, ya que tiene un precio un 30% mas bajo que el
siguiente menor y no cuenta con pension alimenticia, tenemos un resultado medio de 808,2 €.

CORTA ESTANCIA LARGA ESTANCIA NOCHE
Individual Doble Individual Doble Individual Doble

1|C. M. GALILEO GALILEI 875 € 640 € 656 € 480 € 29 € 24 €
2|C. M. AUSIAS MARCH 885 € - 750 € 645 € - 20€
3|COLLEGIATE MARINA REAL 1.014 € - 858 € - - -
4|R. U. SAN FRANCISCO JAVIER - - 850 € 701 € 25 € 16 €
5/C. M. ALBALAT - - 880 € 648 € - -
6/C. M. LA CONCEPCION 900 € 700 € 855 € 655 € - -
7|R. U. DAMIA BONET 563 € 406 € 512 € 369 € - -

PRECIO MEDIO 8474 € 582,0€ 7659 € 583,0€ 27.0¢€ 20,0€

Tabla 1. Tabla simplificada comparativa de precios.

3.2.1.2 ANALISIS DE SERVICIOS

. .. . SERVICIOS 112]13/4|5]6]|7
De la comparativa de servicios se puede apreciar PISCINA Y
H GIMNASIO VIV v
cual de ellos son los mas repetidos y por conse- — =T
cuencia se consideran imprescindibles en nuestra NUTRICIONISTA CARATSE -
. . SALAS DE OCIO
residencia para poder hacer frente a la competen- LIVPIEZA HAB. rrrirarar
H RECEPCION 24H VIV v |V
cia. En la tabla se pueden observar los mas redun- i VAN T
dantes marcados en verde. SERVICIO MEDICO v
ACADEMIAS v v
LAVANDERIA v v |V v |V
111 1 ~ REPROGRAFIA V|V <
Por. lo tanto el edificio 'dlsengdo depe contar nece- T e Y VAR
sariamente con: un gimnasio equipado, salas de PARKING COCHE v v v
. , . . s VIV
ocio, lavanderia y servicios como recepcién 24h, T V2 IVA 2 v v v
limpieza de habitaciones, wifi y régimen de pen- SOUkA ElIRSAL LY L1
sion completa para los hospedados. Tabla 2. Tabla simplificada comparativa de

servicios ofertados.

3.2.2 RESIDENCIAS SECUNDARIAS

Ya analizadas las residencias con unas caracteristicas mas cercanas a las que pretende alcanzar nuestro
complejo, se realizara un estudio de otras de menor magnitud y relevancia pero, sinembargo, también
importantes para poder determinar un precio.

CORTA ESTANCIA LARGA ESTANCIA NOCHE

Individual Doble Individual Doble Individual Doble
Residencia Universitaria Mediterraneo 745 € 645 €
Residencia Universitaria Los Centelles 660 € 620 €
Residencia Universitaria Palacios 670 € 450 € 30€ 20€
Colegio Mayor La Asuncién (para chicas) 902 € 693 €
Residencia Universitaria Maria Inmaculada 640 € sin pension
Residencia Universitaria Nunciata (para chicas) 801 € 641 €

PRECIO MEDIO 670,00 € 450,00 € 749,69 € 649,86 € 30,00 € 20,00 €

Tabla 3. Tabla simplificada comparativa de servicios ofertados.
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El precio medio de la habitacion individual (larga estancia) en este caso es de unos 750 €/mes

Finalmente conociendo los precios de las residencias principales y secundarias podemos obtener
una media global que se encuentra en unos 782 €/mes.

3.2.3 ANALISIS COMPETENCIA INDIRECTA

La competencia indirecta en nuestro caso es la oferta de alquiler de pisos compartidos en Valen-
cia.

El alquiler siempre se ha contemplado como la otra opcidbn mas econodmica a la residencia univer-
sitaria, veamos si hay una gran diferencia econémica entre ambas posibilidades, siempre tenien-
do en cuenta que las caracteristicas y servicios ofertados no son como las de una residencia.

En la actualidad nos encontramos con una gran demanda de alquiler de vivienda y a su vez una
escasez de oferta que estan provocando un aumento considerable del precio de estos. En la
ciudad de Valencia el precio por m? ya se acerca a los 9€/m?, cuota alcanzada en 2008 durante la
época de mayor esplendor econémico antes de la crisis financiera.

Esta tension de precios se estima que siga siendo constante mientras no exista una oferta capaz
de satisfacer la demanda.

El precio medio de alquiler de un piso completo en Valencia alcanza los 981€

idealizta

Evolucion del precio del alquiler en las grandes ciudades

20€
15€

o€

Precio por m2

LE

Madrid — Valencia — Barcelona

Figura 66. Evolucion del precio/m?del alquiler en Valencia
Fuente: Idealista

El coste de las Residencias de Estudiantes es mas elevado que un alquiler convencional en un
piso compartido, sin embargo éste no supone mas gastos extra a nivel de manutencion, luz, agua,
internet... Por lo que al final del mes los gastos del estudiante no se elevan mucho mas alla de la
cuota de la residencia.

Mientras que aquellos que viven en piso compartido si que cuentan con una gran cifra de gastos
extra. Esto sumado a la tendencia creciente del precio de los alquileres hacen que las dos opciones
no se encuentren muy alejadas economicamente hablando.

Ademas teniendo en cuenta los servicios extra ofertados por las residencias se ve como una muy
buena opcion.
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3.2.4 ANALISIS SOLARES

A continuacion también se analizaran los solares situados en el Cabanyal y alrededores para
conocer el precio medio entre el que oscila el metro cuadrado de estos. Y de esta forma poder
concer de manera aproximada el valor de la parcela en la que se construira la residencia.

Direccion Precio m2 edificables €/m2
Calle de Joan Mercader, 16 2.000.000,00€ 2640 757,58 €
Calle de Vidal de Canelles, 25 675.000,00 € 965 699,48 €
Calle de I'Arquitecte Alfaro, 38 | 1.800.000,00 € 3144 572,52 €
Calle de Maria Cuber, 13 900.000,00 € 1524 590,55 €
Calle De La Reina, 91 675.000,00 € 746 904,83 €

Tabla 4. Tabla comparativa de solares

Se observan pocos solares a la venta en este barrio a pesar de que existe una gran cantidad. El
precio medio calculado por m? edificable es de 705 €/m?2.
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4. ENCAJE DEL PROYECTO

En primer lugar debemos definir las caracteristicas de la residencia.

La planta del edifico se forma mediante cuatro bandas, paralelas a cada linea de fachada que com-
ponen la parcela, quedando en el centro un gran patio al que vuelcan los corredores que permiten
la comunicacion horizontal.

La primera planta esta ocupada por los servicios comunes de la residencia, existen dos plantas
subterraneas destinadas a aparcamiento y las ocho plantas restantes albergan las 304 habitacio-
nes individuales. Estas habitaciones se dividen en 288 estandar y 16 adaptadas.

La distribucion general del conjunto es la siguiente:

Planta Baja: En ella se encuentran las oficinas y las zonas comunes: comedor para mas de 300
personas, cocina que da servicio a éste, lavanderia, sala de ocio y juegos, sala de estudio, gimna-
sio, patio ajardinado y gran recibidor.

Planta Tipo: Aqui encontramos 38 habitaciones individuales, dos de las cuales adaptadas para
usuarios de movilidad reducida. Todas las habitaciones cuentan con una cocina compartida con las
colindantes.

Planta Cubierta: La cubierta no es transitable y en ella se disponen los elementos de climatizacion,
paneles solares y depdsitos de agua que dan servicio a las instalaciones de todo el edificio.

Planta Parking: Bajo la superficie se disponen dos plantas de aparcamiento de vehiculos con un
total de 98 plazas.

4.1 SERVICIOS OFERTADOS
- Servicio de limpieza de habitaciones dos dias a la semana.

- Salop .de lavado con lavadoras y secadoras. Comedor 375 v
- Servicio de comedor:

Desayuno, comida y cena durante los siete dias de la sema- Cocina ] 44 m:
na a modo de buffet. Lavanderla. 23 m?

Con la posibilidad de Picnic para las personas que lo deseen. Sala de Ocio . 73 m?
- Gimnasio equipado de maquinas de cardio y musculacién. Sala de Estudio 88 m
- Sala de estudio. Gimanasio 103 m?2
- Salén de ocio. Despachos 78 m?
- Salén de juego con mesas de pin-pon y futbolin. Recepcion 113 m?
- Cocina comun 24h. Jardin 317 m?
- WiFi. Aseos 23 m?

- Servicio de mantenimiento, conserjeria y recepcion 24h.
- Gran patio interior con zonas ajardinadas.

Tabla 5. Tabla de superficies. Elaboracion propia.

4.2 SUPERFICIES

La superficie de la parcela es de 1,529.93 m? los cuales se aprovechan de la siguiente manera.
En planta baja hay una superficie construida de 1.017m2 y cuenta con un patio interior de 500m?2.
En las plantas superiores la superficie construida equivale a 1.185 m? por planta.

Las plantas subterraneas ocupan la totalidad de la parcela, es decir 1.529,93 m? cada una.

En definitiva existen 11.682 m? construidos sobre el suelo y 3.060 m? bajo la cota cero.
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Figura 67. Plano Plantas 1-8
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Figura 69. Plano Plantas -1y -2
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4.4 HABITACIONES

Existen dos tipos de habitaciones en esta promocion, Habitacion simple y Habitacion Accesible,
siendo todas exteriores y por lo tanto con una buena iluminacion natural.

Habitaciéon Simple: La habitacidon simple esta dotada de una cama individual, un escritorio grande,
silla, armario empotrado y bafio completo. Con una superficie util aproximada de 16 m2. Existen

288 habitaciones de este tipo en todo el complejo.

Habitacion Accesible: La habitacion accesible esta dotada de una cama individual, un escritorio,
silla, armario empotrado y bafio completo, todo ello adaptado para asegurar una movilidad 6ptima
en cualquier caso. Con una superficie util de 25m2 . Existen 16 habitaciones de este tipo en todo

el complejo.
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Figura 70. Plano detallado de 6 habitaciones estandar y una adaptada. Elaboracion propia

4.5 DEFINICION DEL PRECIO

El producto final a ofertar es fruto del estudio del resto de Residencias Universitarias y Colegios
Mayores por lo que cuenta con todos los servicios e instalaciones mas comunes que encontramos
en todos ellos. Por lo tanto, con el fin de poder ser competitivos, el precio debe situarse en torno a

la media del de las plazas anteriormente analizadas.

Sin embargo es importante tener en cuenta que nuestra residencia cuenta con pension completa
y ademas cocinas para los estudiantes, por lo que prestamos mas atencién a las residencias que
prestan al menos el servicio de pensiéon completa. Con ésto en cuenta, se establecen los siguientes

precios:

CURSO COMPLETO (9 meses): 810 €/mes
ESTANCIA CORTA: 920 €/mes
ESTANCIA DIARIA: 25 €/dia

Por otro lado, para las plazas de garaje se establece el mismo precio que el de las mismas en el
Colegio Mayor Galileo Galilei, 36€/mes. Se trata de un servicio complementario para todos aque-

llos que lo soliciten.
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5. PLANIFICACION ECONOMICA

El estudio econdmico trata de analizar la viabilidad econdmica, es decir la cualidad por la que un
proyecto tiene probabilidades de concretarse gracias a sus circustancias y caracteristicas.

Para llevar a cabo este analisis es preciso recoger todas las actividades del proyecto, la secuen-
cia de estas y el coste de las mismas, el Cash-Flow, la financiacion de este y la rentabilidad de la
inversion.

5.1. ESTIMACION DE INGRESOS

5.1.1 HABITACIONES

Los ingresos de la explotacion de la residencia universitaria son mayormente los correspondientes
al arrendamiento de las habitaciones.

El complejo cuenta con 304 habitaciones con un precio medio de 865 € mensuales. Para obtener
los ingresos anuales se debe realizar la siguiente férmula:

Ingresos Anuales = N° de habitaciones x Ocupacién x Precio Medio x 12 meses
Ademas se le suma una inflacién anual del 2,2% por lo que cada afio el precio sera mayor.

Como no podemos prever la ocupaciéon de la residencia se realizan 3 supuestos diferentes:

El primero de ellos, con una mirada muy optimista, supone una ocupacion del 100% durante toda
la explotacion.

El segundo, menos optimista, estima una ocupacion del 75% en el primer afio y un aumento anual
del 2% hasta alcanzar la totalidad de las plazas ocupadas.

Y el ultimo, con una prevision poco prometedora, supone un 60% al inicio de la explotacién con un
aumento del 2%. Llegando al afio 20 de explotacion con plazas vacias.

Al cabo de 20 afios los ingresos, teniendo en cuenta una inflacion anual del 2,2% seran de
79.794.234,84 € en el primer caso, de 73.510.119,05 € en el segundo y de 60.229.103,36 € en el
ultimo.

En la tabla siguiente se muestra de manera abreviada la evolucién de ocupacién y de ingresos
con el tiempo de los tres supuestos planteados. En la figura 72 se observan los 4 primeros afios
de explotacién, los 4 ultimos y la cifra de ingresos totales en cada caso. La tabla integra se puede
encontrar en el anexo 1.

SUPUESTO 1

Afio ARO 4 AfO 5 ARO 6 ANO 7 ARO 21 ANO 22 ANO 23 ANO 24
Ocupacién 50% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Ingresos 1.577.760,00€  3.155.520,00€  3.224.941,44 €  3.295.890,15€ 4.469.770,96 €  4.568.10592€  4.668.604,25€  4.771.313,55€
Ingresos Totales 79.794.234,84 €
SUPUESTO 2
Afio ANO 4 ANO 5 ANOD 6 ANO 7 AN 21 ANO 22 ANO 23 ANO 24
Ocupacién 38% 77% 79% 80% 100% 100% 100% 100%
Ingresos 1.183.320,00€  2.429.750,40€  2.532.869,01€  2.640.363,97 € 4.469.770,96 €  4.568.105,92€  4.668.604,25€  4.771.313,55€
Ingresos Totales 73.510.119,05 €
SUPUESTO 2
Afio ARO 4 ANO 5 ANOD 6 ANO 7 ANO 21 ANO 22 ANO 23 ANO 24
Ocupacién 30% 62% 63% 65% 85% 87% 89% 90%
Ingresos 473.32800€  1.956.422,40€  2.039.452,97 €  2.126.007,35€ 3.804.343,36 €  3.965.799,70 €  4.134.10824€  4.309.559,79 €

Ingresos Totales 60.229.103,36 €

Tabla 6. Tabla de ingresos por habitaciéon segun supuesto.
Elaboracién propia.
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5.1.2 PLAZAS DE GARAJE

El alquiler de las 98 plazas de garaje también supondran beneficios.

Como se ha establecido antes, el precio mensual de la plaza equivale a 36 €. Para la estimacion
de ingresos se han establecido los mismos porcentajes de ocupacion de cada supuesto previa-
mente descritos.

Asi que los ingresos anuales se obtienen de producto de el precio mensual por 12 meses y por el
porcentaje de ocupacidén. También se tiene en cuenta una inflacion anual de 2,2%. En la siguien-
te tabla se muestra un resumen de estos ingresos. La tabla completa se puede encontrar en el
anexo 2.

SUPUESTO 1
Afio ANO 4 ANO 5 ANO 6 aNO7 .. ANO21 ANO 22 ANO 23 ANO 24
Ocupacién 50% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Ingresos 21.168,00€ 43.267,39€ 44.219,27€ 45.192,10€ .. 61.287,94€ 62.636,28€ 64.014,28€ 65.422,59 €
Ingresos Totales 1.093.645,08 €
SUPUESTO 2
Afio ANO 4 ANO 5 ANO 6 aNO7 .. ANO21 ANO 22 ANO 23 ANO 24
Ocupacién 38% 77% 79% 80% 100% 100% 100% 100%
Ingresos 15.876,00 € 33.315,89€ 34.729,82€ 36.203,75€ .. 61.287,94€ 62.63628€ 64.014,28€ 65.422,59 €
Ingresos Totales 1.007.595,90 €
SUPUESTO 2
Afio ANO 4 ANO 5 ANO 6 aNo7 .. ANo21 ANO 22 ANO 23 ANO 24
Ocupacién 30% 62% 63% 65% 85% 87% 89% 90%
Ingresos 12.700,80 € 26.82578€ 27.96427€ 29.151,07€ .. 52.163,83€ 54.377,67€ 56.68545€ 59.091,18 €

Ingresos Totales 832.051,19 €

Tabla 7. Tabla de ingresos por plaza de garaje segun supuesto.
Elaboracién propia.

5.1.3 REVERSION

El valor del inmueble al finalizar los 20 anos de explotacion también se considerara como un in-
greso del propietario ya que el edificio es de nuestra propiedad y es posible su venta.

Para obtener en este caso el valor integro del inmueble se deben asumir los gastos de amortizacion
del inmueble a lo largo de la explotacién para que de este modo no pierda valor.

Hemos considerado que podemos estimar el valor inicial del inmueble a partir de la suma de los
costes del suelo mas los de la construccion, desarrollados en el siguiente apartado “5.2.1 Costes
de inversion”. Que dan un total de 21.605.072,55 €.

Para conocer el valor de reversion se debe aplicar al valor inicial la inflacién anual del 2,2%.

21.605.072,55 € x (1 + 0,022)* = 33.386.711,55 €
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5.2. ESTIMACION DE COSTES
5.2.1. COSTES DE INVERSION

A continuacion se estima el coste total que supone la construccion de la residencia, su equipa-
miento y el resto de costes adjuntos.

5.2.1.1. COMPRA DEL SOLAR

El solar en el cual se llevara a cabo la construccion de la Residencia Universitaria esta ubicado en
el barrio de “El Cabanyal-ElI Canyamelar”, dentro del distrito de Poblats Maritims en la ciudad de
Valencia. Y tiene una superficie edificable de 13.769 m?2.

Para conocer el valor del suelo se llevara a cabo el método de valoracién Residual estatico. Con-
siste en una formula simplificada de la actualizacién de rentas cuando el periodo de inversion es

largo, en la que se obtiene el valor residual conociendo el valor de la construccion y de los pisos
en el entorno.

VRSzE—VC
K

VRS = Es el Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso con-
siderado. Se trata del resultado de la férmula, que después hemos de multiplicar por la edificabili-
dad para obtener el valor del suelo del solar.

Vc = Valor de lo que cuesta la construccidon en euros por metro cuadrado edificable del uso consi-
derado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobi-
liario acabado.

K = este coeficiente introduce en la férmula todos los gastos derivados de la construccion (gastos
generales, costes de financiacion, gestion y promocion, impuestos, honorarios de técnicos, bene-
ficio empresarial del promotor, etc.) Este coeficiente sera de 1,40 con caracter general.

En este caso para la obtencion del coste del suelo se considerara su uso como vivienda. Ahora
se necesitan tres valores clave: precio de venta de vivienda en la zona, coste de construccion por
contrata y m? de edificabilidad.

Precio de venta de vivienda en la zona.
El precio medio por metro cuadrado de vivienda en el entrono préximo del solar equivale a 1.738
€/m2,

%> Dibujar tu propia zona

Q Playa delCabanyal

Datos de mapas ©2018 Google,Inst. Geogr. Nacional  Terminos de uso ~ Notificar un problema de Maps

Precio medio 1.738 eur/m?

Figura 71. Precio mediode la vivienda en el entorno préximo al solar.
Fuente: Idealista
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Coste de construccion por contrata.

Teniendo en cuenta la morfologia de la parcela se estiman 10 viviendas por planta y con un tamafo
en torno a 100 m2. Asi que en acuerdo con el FIVE el coste unitario de ejecucion de una edificacion
residencial abierta con una altura de mas de 8 plantas, de entre 20 y 80 viviendas de una superficie
util media de 70m? y de un nivel medio de acabados es de 603,24 €, esta cifra equivale al PEM,
para conocer el PEC se debe multiplicar ésta cifra por 1,2 incorporando los gastos generales y el
beneficio industrial. El coste por contrata equivale a 723,88 €

RESIDENCIAL
Fecha de calculo. Octubre v 2018 v MBE 10/2018 = 590 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 603,24 €/m2
Ct Ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N°® DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
O Entre medianeras O n°de plantas<3 ® No
@ Abierta O 3<n°deplantas<8 O si
o) @ n° de plantas>8
o)
Cv Cs Cc
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
O n°de viviendas>80 @ Sviviendas>70m? O Basico
® 20 <n°de viviendas<80 O 45m? < S viviendas < 70m? ® Medio

O n®deviviendas < 20 O Sviviendas < 45m? O Alo

Edificacion residencial abierta con una altura de mas de 8 plantas, de entre 20 y 80 viviendas de una superficie (til media de 70m? y de un nivel medio de
acabados.

Figura 72. Coste unitario de ejecucion de una edificacion residencial abierta con una altura de mas de 8 plan-
tas, de entre 20 y 80 viviendas de una superficie util media de 70m? y de un nivel medio de acabados.
Fuente: five.es,2018.

m? de edificabilidad.
El solar tiene un aprovechamiento urbanistico segun la ordenanza de 9 m? /m?.

Tenemos que VRS =(1.738 €/m?/ 1,40 ) — 723,88 €/m?

VRS = 517,55 €/m?

Una vez tenemos el valor de repercusion, el reglamento nos dice que debemos de multiplicar este
parametro por la edificabilidad que otorgue el planeamiento a la parcela, para de este modo obtener
el Valor del Suelo por metro cuadrado, conforme con la siguiente férmula:

VS =E VRS
VS =9 m? /m? 517,55 €/m?

VS =4.657,93 €/m?

Para la determinacion de la valoracion, sélo tendremos que multiplicar el Valor del Suelo por
los metros cuadrados de la parcela, 1,529.93 m?, con lo que el valor de la parcela ascenderia a
7.126.317,78 €. El suelo no esta urbanizado, pero consideramos que ese precio incluiria ya los
gastos de urbanizacion.

La compraventa del solar se llevara a cabo mediante dos pagos, el primero de ellos a modo de
sefal en el mes 1 que correspondera al 10% del total 712.631,78 €), y en el mes 3 se aportara el
resto del valor (6.413.686 €).

Gastos Legales

Ala compraventa del solar se le deben anadir una serie de gastos documentales que se determinan
a continuacion.

El Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados es un 1,5% del
precio en escritura de compraventa. Lo que equivale a 106.894,76 €
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Los gastos de notaria al tratarse de un valor que excede de 6.010.121,04 euros el Notario percibira
la cantidad que libremente acuerde con las partes otorgantes. Por lo que utilizamos la misma for-
mula que para un precio inferior, que son el 0,03% del valor del solar, 7.126.317,78 € mas el término
fijo que equivale a 379€. El gasto en notaria es de 2.516,90 €

Los gastos de registro se calculan de una forma similar a los anteriores, en este caso igualmente
al tratarse de un valor que excede de 6.010.121,04 euros son del 0,02% sobre el valor del solar,
7.126.317,78 €, mas el término fijo que equivale a 166€. Los gastos de registro son de 1.591,26 €

Por ultimo anadimos 300€ que estimamos como gastos de gestoria.

5.2.1.2. COSTES DE EJECUCION POR CONTRATA

Para estimar, de manera aproximada, el Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) del complejo
hemos recurrido al Instituto Valenciano de la Edificacion.

El cual nos proporciona a partir de una informacion basica de las caracteristicas del proyecto un
Médulo Basico de Edificacion MBE (€/m? construido) que representa el coste de ejecucién material
por metro cuadrado construido en unas condiciones habituales de obra.

Mdédulo Basico de Edificacidn vigente desde Junio 2018 es de 590 €/m? y el coste unitario de ejecu-
cion del tipo residencial comunitario, es de 600,06 €/m?2.

Finalmente para obtener el coste de ejecucion material total multiplicamos el coste unitario de eje-
cucion obtenido por los m? construidos sobre superficie:

600,06 €/m? x 11.682 m? =7.009.900,92 €

Para la ejecucion del garaje se considera que la ejecucion material es equivalente al 50% de la
de un metro cuadrado del resto del edificio:
(600,06 €/m?/2) x 3.060 m? =918.091,8 €

El coste resultante es de 7.927.992,72 €, esta cifra equivale al Precio de Ejecucion Material, para
conocer el Presupuesto de Ejecucion por Contrata, PEC, se debe multiplicar por 1,2, de esta forma
se afaden los gastos generales y el beneficio industrial. Asi que el PEC equivale a 9.513.590,40 €

RESIDENCIAL
Fecha de calculol Octubre v 2018 v MBE 10/2018 = 590 £/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 600,06 €/m2
Ct Ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
O Entre medianeras O n°de plantas<3 ® No
@® Abierta O 3<n®deplantas=<g O Si
O @® n°de plantas>8
O
Cv Cs Cc
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
® n°de viviendas>80 O Sviviendas=70m? O Basico
O 20 < n de viviendas<80 O 45m2 < Sviviendas < 70m? ® Medio
O n° de viviendas < 20 ® Sviviendas <45m?2 O Alto

Edificacion residencial abierta con una altura de mas de 8 plantas, de mas de 80 viviendas de una superficie util media de menor de 45m?y de un nivel
medio de acabados.

Figura 73. Herramienta Online de Mddulo Basico de Edificacion. Fuente: five.es, 2018.
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COSTES COMPLEMENTARIOS DE LA CONSTRUCCION

Debemos tener en cuenta los costes de control de calidad que equivalen de manera orientativa al
2% del coste inicial previsto. Con un precio equivalente a 190.270 €

5.2.1.3. HONORARIOS FACULTATIVOS

Arquitecto

El arquitecto recibira por su servicio un 5% del Precio de Ejecucién Material el cual se estima en
unos 7.927.992,72 €. Que equivale a 396.399,63 €.

Se desglosa en 158.559,85 € (40%) por el Proyecto Basico, 118.919,90 € (30%) por Proyecto de
Ejecucion y otros 118.919,90 € (30%) por la direccion facultativa y liquidacién de obra.

Aparejador
Los honorarios del aparejador equivalen al recibido por el arquitecto por la direccion de obra,
118.919,90 €.

Otros
En este apartado se incluyen los gastos provenientes de estudios geotécnicos, telecomunicacio-
nes... Y suponen un 0,5% del PEM, 39.639,96 €.

La suma de estos gastos equivale a 554.959.49 €

5.2.1.4. LICENCIA DE OBRAS Y TASAS

El coste de esta licencia corresponde al 3,6% del PEM, donde se incluye el ICIO, 3%, y las tasas
urbanisticas, 0,6% , es decir 285.407,74 €

5.2.1.5. ESCRITURA DE OBRA NUEVA

La escritura de obra nueva conlleva gastos notariales, de registro, gestoria e impuesto de Actos
Juridicos Documentales.

El importe correspondiente a notaria y registros sigue el mismo método que anteriormente en la
compra del solar pero esta vez esta sujeto al PEM.

Ellmpuesto sobre Actos Juridicos Documentados es un 1,5% del PEM. Lo que equivale a118.919,90€

Los gastos de notaria al tratarse de un valor que excede de 6.010.121,04 euros el Notario percibira
la cantidad que libremente acuerde con las partes otorgantes. Por lo que utilizamos la misma for-
mula que para un precio inferior, como valor orientativo. Es decir el 0,03% del PEM mas el término
fijo que equivale a 379€, que es igual a 2.757,40 €.

Lo mismo sucede en el caso de los costes de registro. Que seria el 0,02% del PEM mas el término
fijo que equivale a 166€, lo que da como resultado 1.751,60 €.

Por ultimo afiadimos 300€ que estimamos como gastos de gestoria.

5.2.1.6. IMPUESTOS

Impuesto para inmuebles (IBI)

El valor de este arancel, en el Ayuntamiento de Valencia se aplica un IBI del 0,806% sobre el valor
fiscal, éste ultimo valor es aproximadamente el 50% del precio del solar (3.563.158,89 €). Lo que
da un resultado de 28.719,06 €.

Este impuesto se paga del 1 de Marzo al 2 de Mayo, durante el periodo de construccion se deben
realizar entonces 3 pagos, el total al a pagar durante la construccion es de 86.157.18 €.
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5.2.1.7. COSTE DE CONSTITUCION DE LA HIPOTECA

En los costes en la constitucion de préstamo del edificio se debe tener en cuenta la tasacion, los
impuestos A.J.D., costes de notaria, registro y gestoria.

En primer lugar en cuanto a la tasacion, existe un termino fijo, en nuestro caso 380€ y un termino
proporcional, equivalente al 0,024% del valor del precio en escritura de compraventa, el cual se
estima en unos 20.000.000 €. Suponiendo el coste de tasacion un coste de 5.180 €.

Los costes de notaria, registro y gestoria se calculan de la misma forma que los gastos AJD de
adquisicién del solar o escritura de obra nueva. La diferencia es que se calculan en base al capital
garantizado de la hipoteca.

El capital garantizado del préstamo hipotecario es de 8.319.954,09 €.

El Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados es un 1,5% del capital garantizado que equivale
a 124.799,31 €.

El coste del notario se obtiene a partir de unos baremos ya determinados, el termino fijo seran 379€
y el término variable 0,03% del capital garantizado, que es igual a 2.875 €.

Y para el coste de registro el término fijo seran 166€ y el término variable el 0,02% del capital ga-
rantizado que da un resultado de 1.830 €.

A estos gastos debemos afadir los de gestoria equivalentes a 300 €.

5.2.1.8. RESTO DE GASTOS DE INVERSION

En este apartado se realiza un estudio al margen del edifico, de los objetos necesarios para el
optimo funcionamiento de la residencia. Encontramos tres clasificaciones: equipos informaticos,
mobiliario y maquinaria.

Las siguientes tablas muestran el resumen de los costes de éstos. En los anexos 3, 4 y 5 se adjunta
el desglose total de cada uno de ellos.

Todos los precios han sido consultados mediante la herramienta Google Shopping.

MOBILIARIO 211.541,20 €
Precio Total
LIMPIEZA 3.132,82 €
HABITACIONES 169.908,64 €
RECEPCION 2.569,95 €
ADMINISTRACION 1.714,07 €
COMEDOR 13.33165 €
COCINA 5.916,09 €
GIMNASIO 7.875,49 €
SALA DE ESTUDIO 3.893,92 €
SALA DE OCIO 2.776,34 €
LAVANDERIA 422,23 €

Tabla 8. Coste resumen mobiliario.
Elaboracion propia.

MAQUINARIA 51.891,01 €

Precio Total
LIMPIEZA 179,97 €
HABITACIONES 29.568,00 €
COCINA 14.376,18 €
GIMNASIO 5.466,06 €
LAVANDERIA 2.300,80 €

Tabla 9. Coste resumen maquinaria.
Elaboracién propia.
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EQUIPOS INFORMATICOS 2.901,45 €

Precio Total
SALA DE OCIO 1.229,00 €
ADMINISTRACION 167245 €

Tabla 10. Coste resumen equipos informaticos.
Elaboracion propia.

La suma del gasto en mobiliario, maquinaria y equipo informatico es de 264.187.25 €

5.2.1.8. GASTO TOTAL DE COSTES DE INVERSION
El gasto total de inversion es de 18.471.270,42 €

A.COSTES DE INVERSION
A.1. Costes del edificio

Compra del solar 7.126.317,78 €
Ejecucion de obras 9.513.590,40 €
Estudios 3963996 €
Honorarios Profesionales 515.319,54 €
Licencia de Obras 285.407,74 €
Control de Calidad 190.270,00 €
Impuestos 86.157,18 €
Escritura 234.431.82 €
Gastos de Gestion 600,00 €
Total costes del edificio 18.019.764,40 €

A.2. Otros costes

Mobiliario 209.394,79 €
Magquinaria 103.782,02 €
Equipos 3.34490€
Costes constitucion hipoteca 134.984,31 €
TOTAL COSTES DE INVERSION (A)= (A1) + (A2) 18.471.270,42 €

B Compra del solar B Ejecucion de obras

B Estudios Honorarios Profesionales

B licencia de Qbras B Control de Calidad

B Impuestos B Escritura

B Gastos de Gestion B Mobiliario

B Maquinaria B Equipos

Tabla 11. Desglose de costes de inversion .
Elaboracion propia.
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5.2.2. COSTES DE FUNCIONAMIENTO

Durante la explotacion de la Residencia Universitaria se produciran una serie de gastos a los cuales
tenemos que hacer frente y en este apartado les daremos un valor anual. Hablamos de gastos de
personal, amortizacién y mantenimiento del edificio, gastos juridicos...

5.2.2.1. COSTE DEL PERSONAL

En este apartado se establecera el personal necesario para el correcto funcionamiento de la
residencia y los salarios pertinentes de cada uno, los cuales se recogen en el Convenio Colecti-
vo Nacional de Colegios Mayores Universitarios que establecen los salarios base de los distintos
tipos de trabajadores de estos centros. Aplicando a estos los porcentajes de las deducciones
establecidas por ley para obtener las cuotas que un trabajador ha de aportar a la S.S obtenemos
el coste total del personal. Ademas se prevee una inflacion del 2,2% anual.

N2 de Contingencias

CARGO ) Salarios/mes Trienio Base cotizacion Desempleo TOTAL
Trabajadores comunes

Grupo I. Area de servicios educativos
Personal directivo:
Director/a 1 2.501,01€ 58,02 € 35.246,22 € 546,32 € 1.656,57 € 37.449,11 €
Subdirector/a 1 2.209,20 € 58,02 € 31.160,88 € 482,99 £ 1.464,56 € 33.108,44 £
Grupo lIl. Area de administracidn y servicios generales
Mandos:
Jefe/a de administracion o secretaria 1 1.313,75€ 3146 € 18.518,34 € 287,03 € 870,36 € 19.675,74 €
Jefe/a de cocina 1 1.058,11 € 26,64 € 14.920,10 € 231,26 € 701,24 € 15.852,61 €
Grupo IV. Area de administracion y servicios generales
Técnicos:
Técnico/a de gestién 1 1.058,11 € 26,64 € 14.920,10 € 231,26 € 701,24 € 15.852,61 €
Cacinero/a 2 1.008,56 € 26,64 € 28.346,24 € 439,37 € 1.332,27 € 30.117,88 €
Grupo V. Area de administracién y Servicios Generales
Conserje 2 1.108,88 € 26,64 € 31.155,20 € 482,91 € 1.464,29€ 33.102,40 €
Oficial de mantenimiento 1 967,33 € 26,64 € 13.649,18 € 21156 € 641,51€ 14.502,25 €
Ayudante de cocina 1 967,33 € 26,64 € 13.649,18 € 211,56 € 641,51 € 14.502,25 €
Personal de servicios domésticos 5 926,12 € 26,64 € 64.934,96 € 1.006,49 € 3.051,94 € 68.993,40 €
Publicado en el «Boletin Oficial del Estado» de dia 5 de octubre de 2012 1,55% 4,70%

Confeccionadas en 14 pagas Gastos personal afio 283.156,68 €

Tabla 12. Salarios del personal. Fuente: Resolucién anterior a elaboracion, de la Direccion General de Empleo, por la que se registra y publica el
VIl Convenio colectivo nacional de colegios mayores universitarios.

5.2.2.2. SUMINISTROS

Para conocer los gastos de luz y agua tendremos en cuenta el consumo medio por habitante al
cabo del afio y el precio unitario de litros o kW/h de la Comunidad Valenciana.
Con los datos proporcionados por el Instituto Nacional de Estadistica.

Consumo medio de agua de los hogares por comunidad auténoma

AGUA Unidad: litro/habitante/dia
Afio 2014 % variacién anual
. . 3 Andalucia 126 5,0
El consumo medio de litros de agua por habi- Aragén 130 0,8
tante y dia en la Comunidad Valenciana es de Asturias, Principado de 134 9.8
Balears, llles 124 -12,1
1 62 Canarias 144 0,7
Cantabria 152 5,6
; ; ; Castilla y Le6n 166 5,7
Si tenemos en cuenta que la Residencia cuen- Castilla-La Mancha 12 109
ta con 304 plazas estimamos que el consumo Catalufia 118 0,9
al cabo del afio esté en torno a 18 millones de Comunitat Valenciana 162 25
. . . . . Extremadura 125 10,7
litros. En valencia el precio unitario total del Galicia 129 8.4
agua es de 2,15 €/m3. Madrid, Comunidad de 131 0,0
Murcia, Region de 126 1,6
. Navarra, Comunidad Foral de 111 -0,9
El gasto estimado entonces es de 38.700€. Pais Vasco 116 5,7
Rioja, La 106 54
Ceuta y Melilla 105 15
Consumo medio nacional 132 1,5

Tabla 13. Consumo medio de agua de los hogares por comunidad auté-
noma en 2014.Fuente: Encuesta sobre el Suministro y Saneamiento del
Agua, Instituto Nacional de Estadistica, 2016.
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LUZ

Segun la web (Enpromedio.com, 2018) el consumo medio de electricidad por hogar espafol esta
entre 3500-500 kW/h al afio. Y el coste medio de electricidad y gas por hogar es de unos 1.100
euros al afio. Tomando como hogar medio, una vivienda con 3 personas.

Obtenemos que en promedio una persona consume 367€ al afio en electricidad-gas.

Esto nos lleva a un gasto estimado de 111.500€
INTERNET

Dado que en un momento dado el maximo de usuarios simultaneos puede ser de hasta 325, con-
tando personal y huéspedes totales. Y se estima un ancho de banda por usuario generoso de
500Kbps, el caudal total requerido equivale a 162.500 Kbps, es decir 162,5 Mbps.

El operador, Vodafone, ofrece ADSL a 100 Mbps por 81 €, precisariamos de 2 ADSL. El coste men-
sual seria de 162 €. Que daria un resultado anual de 1.944 €

A todos estos costes calculado también se les aplicara una infraccion anual del 2,2%.

5.2.2.3. GASTOS GENERALES

En estos costes se barajan los gastos en material de limpieza, oficina y del régimen de pension
completa prestado.

Consumos

Segun el INE en 2017 el espainol medio dedica al cabo del afio 1.650,23€ a alimentos y bebidas
no alcohdlicas. Esto equivale a un gasto de 137,5€ al mes.

El servicio de pension completa esta disponible unicamente durante el periodo académico, es
decir 9 meses al ano. Lo que equivale a un coste de 376.200€.

Material de limpieza y de oficina

Se destinan 3.000€ anuales para la adquisicion de los articulos de oficina y de limpieza.

Estos dos ultimos puntos (5.2.2.2. y 5.2.2.3.) deben ser multiplicados por el porcentaje de ocupa-
cion ya que van ligados a la cantidad de personas que habiten el complejo. Y tendran una infla-
cion anual del 2,2%.

5.2.2.4. GASTOS DE COMERCIALIZACION

Se decide realizar una inversion en publicidad equivalente al 2% de los ingresos de ese afo, para
la creacion de anuncios, mantenimiento de la pagina web y demas instrumentos publicitarios.
En el caso de los 4 primeros afos se destinan 63.100,00 €.
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5.2.2.5. IMPUESTOS MUNICIPALES

Durante la explotacion debemos hacer frente a dos impuestos: el Impuesto de Actividad Econdmi-

cay el Impuesto de Bien Inmueble.

Impuesto de Actividad Econémica (IAE)

Se trata del impuesto que grava de forma directa ejecuciéon de cualquier forma de actividad econé-
mica y afecta tanto a personas fisicas como juridicas.

Nuestra actividad econdémica es la de explotacion de una Residencia de Estudiantes y la cuota de
actividad que le corresponde, recogida en las Tarifas aprobadas por el Real Decreto Legislativo

1175/1990, 28 de Septiembre, es de 150,54€.

Sobre esta cuota se debe aplicar un coeficiente
de ponderaciéon, determinado en funcién al im-
porte neto de la cifra de negocios del sujeto pa-
sivo, conforme al articulo 86 del Texto Refundido
de la Ley Reguladora.

En este caso el coeficiente es 1,29 dado a
que el importe neto de negocios no supera los
5.000.000€ .

A demas también se le debe aplicar un coefi-
ciente de situacién que dependera del tipo de
calle en el que se encuentre.

En el articulo 15.3 de la Ordenanza Reguladora
del Impuesto sobre Actividades Econdmicas de
Valencia se determina que se clasifican como
categoria Cuarta, a efectos de este Impuesto,
todas las vias publicas comprendidas en el am-
bito de actuacion del PEPRI del Cabanyal-Can-
yamelar, con excepcion del ambito comprendi-
do desde la Calle Eugenia Vifie. Por lo que el
coeficiente que corresponde a la calle de’Empar
Ballester es 0,6.

Finalmente se le sumara también un recargo
que dependera de la provincia en la que se rea-
lice la actividad, en este caso Valencia, con un
recargo del 29%.

GRUPO 935. COLEGIOS
MAYORES Y RESIDENCIAS DE ESTUDIANTES

Epigrafe 935.1.—Colegios mayores.
Cuota de: 187,86 euros (31.257 pesetas).

Epigrafe 935.2.—Residencias de estudiantes.
Cuota de: 150,54 euros (25.047 pesetas).

Figura 74. Cuota de actividad correspondiente a colegios mayores y resi-

dencias de estudiantes. Fuente: Real Decreto Legislativo 1175/1990, de

28 de septiembre, por el que se aprueban las tarifas y la instruccion del
Impuesto sobre Actividades Econémicas.

Importe neto de la cifra de negocios (euros) Coeficiente
Desde 1.000.000,00 hasta 5.000.000,00 1,29
Desde 5.000.000,01 hasta 10.000.000,00 1,30
Desde 10.000.000,01 hasta 50.000.000,00 1,32
Desde 50.000.000,01 hasta 100.000.000,00 1,33
Mas de 100.000.000,00 1,35
Sin cifra neta de negocios 1,31

Tabla 14. Tabla de coeficientes de ponderacion. Fuente: Ministerio de
Hacienda y Administraciones Publicas, 2015.

Categoria de la Via Piblica Codigo Coeficiente
Extra E 3,27
Primera 1 2,58
Segunda 2 2,03
Tercera 3 1
Cuarta 4 0,60

Tabla 15. Tabla de coeficientes de situacion. Fuente: Ministerio de Ha-
cienda y Administraciones Publicas, 2015.

Alicante/Alacant 20,50
Castellon/Castelld 31,50
Valencia/Valéncia 29,00

Tabla 16. Tabla de recargo por provincia. Fuente: RIAE 1. RECARGO
PROVINCIAL POR COMUNIDAD AUTONOMAY PROVINCIA (2017).

El impuesto sobre la realizacidon de la explotacion de esta Residencia Universitaria es:

Cuota Tarifa x Coeficiente Ponderacion x Coeficiente Situacion = Cuota Tributaria
150,54 € x 1,29 x 0,6 = 116,52 €

Cuota Tributaria + Recargo Provincial = Deuda Tributaria
116,52 € + 29% de 116,52 = 150,3 €
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Impuesto sobre Bien Inmueble (IBI)

El IBl es un impuesto directo de caracter local que grava la titularidad y derechos reales que ten-
gamos sobre cualquier bien inmueble. Para calcular el valor de este tributo se necesita conocer un
valor catastral estimado del inmueble y el coeficiente del IBI correspondiente al ayuntamiento.
Se estima un valor catastral de 10.000.000 € y en el ayuntamiento de Valencia se aplica un IBI del
0,806%.
Valor Catastral Estimado x Coeficiente IBI Ayuntamiento de Valencia = [BI
10.000.000 € x 0,806% = 80.600€

Ademas se tiene en cuenta una inflacién anual del 2,2% por lo que el valor de éste no sera el mismo
durante todos los afios de explotacion.

5.2.2.6. SEGUROS

Para obtener el coste de asegurar el complejo se ha recurrido a la empresa aseguradora Linea
Directa. A través de su aplicacion web, “https://www.lineadirecta.com/presupuesto/presupues-
to_hogar/ComienzoHogar.faces”, se ha conseguido estimar el presupuesto mensual que se debe
destinar al seguro. El precio propuesto es de 260 € mensuales por planta, o que equivale a un
total de 2.340 € mensuales y 28.080 € anuales.

5.2.2.7. AMORTIZACIONES

La amortizacion contable es uno de los conceptos fundamentales para la administracién de un ne-
gocio, con un impacto directo en su rentabilidad.

Se trata de la reserva de dinero destinada a recuperar la inversion original de un bien que perdurara
por afos en la actividad econdémica.

El curso del tiempo desde la compra de un bien dan lugar a una reduccién de su valor original que
se debe compensar con un deposito en cada ejercicio para que el bien no termine costando dinero
durante su vida util. El fin de la amortizacion es recuperar la inversion para tener el mayor beneficio.
El bien empieza a amortizarse a partir de su puesta en funcionamiento y para calcular el valor
amortizable de un bien la agencia tributaria dispone de tablas de amortizacion en la que aparece el
coeficiente lineal maximo y el periodo maximo de cada elemento.

Para edificios existe un coeficiente lineal maximo de 2% con un periodo maximo de 68 afos, para
el mobiliario el coeficiente es un 10% y un periodo maximo de 10 afios, para la maquinaria 12% vy
18 anos y para equipos electronicos 20% y 10 anos. La amortizacion tendra lugar a partir del primer
afo de funcionamiento de éstos.

En el 18° afo de explotacion se debe reponer la maquinaria y en el 10° los equipos electrénicos.

A continuacién se muestra una tabla con los costes de amortizacién anuales.

AMORTIZACION Coste Coeficiente de amortizacion Total/Afo
EDIFICIO 9.513.590,40 € 1,50% 142.703,86 €
MOBILIARIO 209.394,79 € 10% 20.93948 £
MAQUINARIA 103.782,02 € 12% 12.453,84 €
EQUIPOS ELECTRONICOS 3.344.90 € 20% 668,98 €

TOTAL AMORTIZACION/ANO 176.766,16 €

Tabla 17. Tabla de amortizacion anual. Fuente: Agencia Tributaria.
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5.2.1.7. GASTO TOTAL DE FUNCIONAMIENTO

El gasto total de funcionamiento durante los 20 anos de la explotacién con el 100% de ocupacion
es de 29.232.846,54 €

B. COSTES DE FUNCIONAMIENTO

Costes fijos

Gastos de personal 7.314.647,35 €
Consumos, material de limpieza y oficina. 9.795.687,23 €
Suministros 3.930.261,18 €
Amortizaciones 3.508.746,48 €
Gastos de Comercializacién 1.816.728,50 €

Impuestos municipales y seguro

IBI 2.122.400,19 €
IAE 3.957,78 €
Seguro 739.416,84 €
TOTAL COSTES DE FUNCIONAMIENTO (B) 29.232.846,54 €

COSTES DE FUNCIONAMIENTO

B Gastos de personal

Consumos, material de limpieza y oficina.

Seguro

Tabla 18. Desglose de gastos anuales durante la explotacion.
Elaboracion propia.

Suministros
Amortizaciones

Gastos de Comercializacion
IBI

IAE
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6. PLANIFICACION TEMPORAL

Para poder organizar los gastos se debe realizar previamente un programa de trabajos.

El periodo de construccion tiene inicio el mes de Enero de 2019, con el inicio de los tramites de
compraventa del solar, y finaliza en Diciembre de 2021, 36 meses después, a partir de esta fecha
sera posible el inicio de la explotacion de la residencia.

En primer lugar es necesario adquirir el suelo, actividad que llevara 3 meses, para llevar a cabo
las actividades de “Gestién” y “Proyecto y Licencias”(meses 4-13). Una vez finalizada la actividad
de “Proyecto y Licencias” permite al promotor la contratacion de obras con el Proyecto de Ejecu-
cion definido, se programan dos meses para esta labor. A continuacion tendra comienzo la eje-
cucion de obras con una duracién de 20 meses. Finalizado el edificio se procede a dotarlo con el
mobiliario y maquinaria necesaria para su explotacion, para ello se destinan dos meses.

La explotacion de la residencia tendra inicio junto al afio escolar 2022-2023.

PROGRAMA DE TRABAJOS

ACTIVIDADES Duracion Comienzo |Terminacion
COMPRAVENTA DE SUELO 3 1 3
GESTION DE LICENCIA 9 4 12
CONTRATACION DE OBRAS 2 13 14
EJECUCION DE OBRAS 20 15 34
AMUEBLADO 2 38 38

Tabla 19. Programa de trabajos de ejecucion. Elaboracién propia.

PROGRAMA DE TRABAJOS ANO 2019 ANO 2020 ANO 2021

COMPRAVENTA DE SUELO |

GESTION DE LICENCIA |

CONTRATACION DE OBRAS

EJECUCION DE OBRAS | |

AMUEBLADO [ ]

Figura 75. Esquema trabajos de ejecucién. Elaboracion propia.
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7. PROPUESTA FINANCIERA Y CASH-FLOW
7.1. PROPUESTA FINANCIERA

Para la financiacién del proyecto se elige el Préstamo Hipotecario, el cual suele ser la manera de
financiacion mas habitual en estos casos.

Se realizara un préstamo hipotecario. Para la compra del solar y la ejecucién material del edificio.
Supone un capital prestado de 8.319.954,09€ con un interés anual del 3,5%. Esta cifra correspon-
de al 50% del valor de compra del solar y la ejecucion material.

La disposicion de este préstamo se realiza el primer afio. La comision de apertura tiene un coste
del 1% sobre el valor prestado, lo que equivale a 83.199,54 €.

No tiene periodo de carencia y el de amortizacion tiene una duracion de 20 afios.

Se elige el sistema de amortizacion francés en el que los pagos son siempre de la misma cuantia,
pagando una cuota mayor de amortizacion al final cuando los intereses son menores, de manera
que se compensa la cifra resultante. Los pagos seran de 48.252,38 € mensuales. Y el coste total
del préstamo es de 3.343.817,20 €.

En la figura 96 se muestran los pagos anuales, en el anexo 6 se puede ver el desglose de todos los
pagos del préstamo.

>’ | SIMULACION DE PRESTAMOS SISTEMA FRANCES |
L
FECHA DE FORMALIZACION 01/01/2020 PAGOS TOTALES
CAPITAL INICIAL 8.319.954,09 PRINCIPAL 8.319.954 09
FORMA DE PAGO MENSUAL COM Y GASTOS 83.199 54
PLAZO EN MESES 240 INTERESES 3.260.617 66
CARENCIA EN MESES 0 TOTAL 11.663.771,29
% INTERES NOMINAL ANUAL 3,50%
COMISION DE APERTURA 1,00% COSTES
GASTOS DE ESTUDIO 0,00 TIR 0,30%
FECHA FIN DE CARENCIA 01/01/2020 TAE 3,67%
Figura 76. Caracteristicas del préstamo hipotecario.
Fuente: economia-excel.com,2018.
COMISION DE -

APERTURA INTERESES AMORTIZACION PAGO TOTAL SALDO PENDIENTE
2020 83.199,54 263.050,27 € 267.725,94 € 613.975,75 € 8.052.228,15 €
2021 277.013,74 € 302.014,85 € 579.028,59 € 7.750.213,30 €
2022 266.271,99 € 312.756,60 € 579.028,59 € 7.437.456,70 €
2023 255.148,19 € 323.880,40 € 579.028,59 € 7.113.576,30 €
2024 243.628,75 € 335.399,84 £ 579.028,59 € 6.778.176,46 £
2025 231.699,60 € 347.328,99 € 579.028,59 € 6.430.847,47 €
2026 219.346,16 £ 350.682,42 € 579.028,59 € 6.071.165,05 €
2027 206.553,36 € 372.475,23 € 579.028,59 € 5.698.689,82 €
2028 193.305,55 € 385.723,04 € 579.028,59 € 5.312.966,78 €
2029 179.586,55 € 3090.442,03 € 579.028,59 € 4.913.524,75 €
2030 165.379,62 € 413.648,97 € 579.028,59 € 4.499.875,78 €
2031 150.667,39 € 428.361,20 € 579.028,59 € 4.071.514,58 €
2032 135.431,88 € 443.596,70 € 579.028,59 € 3.627.917,87 €
2033 119.654,50 € 459.374,09 € 579.028,59 € 3.168.543,78 €
2034 103.315,96 € 475.712,62 € 579.028,59 € 2.692.831,16 €
2035 86.396,31 € 492.632,27 £ 579.028,59 € 2.200.198,89 €
2036 68.874,89 € 510.153,70 € 579.028,59 € 1.690.045,18 €
2037 50.730,27 € 528.298,31 € 579.028,59 € 1.161.746,87 €
2038 31.940,31 € 547.088,28 € 579.028,59 € 614.658,59 €
2039 12.482,05 € 566.546,54 € 579.028,59 € 48.112,06 €
2040 140,33 € 48.112,06 € 48.252,38 € 0,00 €

Tabla 20. Resumen pagos anuales del préstamo hipotecario.
Fuente: economia-excel.com,2018.
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7.2. CASH-FLOW

El cash-flow se puede traducir como flujo de caja o tesoreria y se trata de los
flujos de entradas y salidas de caja o efectivo, en un periodo de tiempo. Se
trata de un indicador clave de la liquidez de una actividad econémica. Con
este se pueden detectar problemas de liquidez, que no van ligados a la ren-
tabilidad o no, y ademas nos permiten calcular el Valor Actual Neto y la Tasa
Interna de Retorno que seran desarrollados mas adelante.

Como hemos dicho el tiempo es un factor importante para el desarrollo del
cash-flow, en este caso, tratandose de la explotacién de una residencia de
estudiantes, se han estimado tres afios para su construccion y 20 para su
aprovechamiento.

Por otro lado, también son necesarios todos los datos que se han calculado
en los anteriores apartados. Ya que debe tener en cuenta todos los gastos e
ingresos y el momento en el que se producen.

También hay que tener en cuenta que la mayoria de gastos tienen ligado
un IVA. Para realizar el cash-flow es necesario calcular el IVA soportado de
cada uno de los gastos.

En funcion del tipo de gasto se le aplica un porcentaje diferente. Se le aplica
un 21% de IVA a los costes de compra del solar, registro, notaria, gestoria,
estudios geotécnicos, honorarios facultativos, mobiliario, maquinaria, equi-
pos informaticos, suministros y comercializacion. Para los costes de ejecu-
cion de obra y consumos se aplica un 10%. El 4% corresponde a la compra
de hortalizas, pan y otros productos de primera necesidad, sin embargo se
simplifican los gastos de consumo y se le aplica un 10% al conjunto. Esto
también sucede con el gasto en agua que se le deberia aplicar un 10% pero
al estar dentro de suministros se le aplica un 21% para simplificar las ope-
raciones.

Al estar estudiando tres supuestos distintos existen tres flujos de caja dife-
rentes para cada tipo de ocupacion, en la que varian tanto los ingresos como
los gastos de funcionamiento.

A continuacion se exponen todos ellos junto a las tablas de IVA soportado
correspondientes.
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7.2.1 CASH FLOW SUPUESTO 1

‘COSTES DE INVERSION
A1, Costes del edifcio

Gompra del solar 712631778 € 712631778 €
Ejecucion da obras 951350040 € 475670520€  475679520€
Estudios 67.669,94 € 6766994 €
Honorarios Profesionales 51631954 € 27747974 € 118.919.90€" 118.919,90 €
Licencia de 28540774 € 2540774 €
Gontrol de Calldad 15027000 € 95.135.00€ 95.135.00€
Impuestos 86.157.18€ 2871806 € 2718.06€ 2871806 €
Escritura. 23443182€ 111.00292€" 12342890 €
Gastos de Gestion so000€e 30000€ 300.00€
Total costes del edificio 1801976440 € Te%e97.8¢  612329806¢ 4999569 16¢€
A2, Otros costes
Moblario 21s4.20€ 21s020€
Maguinaria 103782026 189101 €
Equipos 334430€ 2901.45€
Gostes constiucion hpoteca 13498431 € 13498431 €
TOTAL COSTES DE INVERSION [OESEIY) TBATIATE8I € 03168149€ 51229800 5.205.00282€
5. COSTES DE FUNCIONAMIENTO
Costes fijos.
Gastos de personal 73164735 € 14157830€ 26938813 28575262€ 30225918 € 30890888 € s1570088 € 2265038 € 32974869 € 33700318 €
Gonsumos. materil de mpieza y ofcna. 979568723 € 189.600.00€ 38754240 € 396.068.33 € 40478184 € 41368704 € 422788.15 € 43208949 € 441595.48 € 45131058 €
Suminisiros 353026118 € 76.072.00€ 155.491.17 € 15691157 € 162.408.04 € 165.381.01 € 16963260 € 17336451 € 177.178.53€ 181.076.46 €
Amorizaciones 351403930€ 176.980,80 € 17698080 € 176.380.80€ 176.38080€ 176.380.80€ 17698080 € 17698080 € 176.38080€
Gastos da Comerciaizacion 1816.72950€ 63.10000€ s3.10000€ 63.10000€ 63.10000€ 63.11040€ 64.498.83€ ss917.80€ 67.367.99€ 68850.09€ T0364.79€ neneze T349490€
Impuiestos municipales y seguro
8l 212240019 € 80600.00€ s2373.20€ Ba.185.41€ 86.037.49€ 8753031€ 8986478 € otaatsre s3.862.33€ 95.927.30€
IAE 385778€ 150,30€ " 15361€ " 15699¢€ " " 16397¢€ " 16758€ " 17126€ " 17503€ " 17888¢€ "
Sequo 3941684 € 28.080.00€ 28697.76€ 231e 2007435€ 3063379€ 330773€ 3199650€ 27042 s41983€
TOTAL COSTES DE FUNGIONAMENTO ® 225713936 € 310000€ 310000€ 310000 € 7918064 € 1183735,46 € 120588406 € 1228519.95€ 125165380 € 127529660 € 129945955 € 1.524.154,08 € 134939189 €
TOTAL COSTES ANUALES DE INVERSION Y FUNCIONAMIENTO (4) + (B) arT10556,19€ 800498149€  518639806€  5320.00282€ 57918064 € 148373546 € 1.205.884,06 € 122851903 1.251.65380¢€ 127529660 € 129945055 € 1.324.154,08 € 1.340.39189 €
TOTAL COSTES ANUALES ACUMULADOS 0343149 132813795S€  186103B237€|  19.1B0S6301€  Z0IIWATE  20STOI2SIE  2280770247€  240593B26€  253MG5286€  266M11241€  279%64E  293076539€

REVERSION

HABITACIONES 157776000 € 3.15552000€ 322494144€ 320589015 € 336839974 € 344250453 € 351823963 € 359564030 € 367474500€
GARAJE 21.168.00€ 4326739 € 4421927€ 45.192.10€ 48.188.32€ 47.202.42€ 48.240.88€ 49.302.18€ 5038682 €

TOTAL INGRESOS ANUALES (C) 1598.928.00 € 3198.787.39 € 3269.160.71 € 3341.082.25€ 3414.588.06 € 3489.706.95 € 356648051 € 3644.943.08 € 3725.131.82€

TOTAL INGRESOS ANUALES ACUMULADOS 1598.928.00€ 479771539 € BOGGETE11€  1140795836€  1482254442€  1831225137€  2187873188€  2552367495€  2924880678€

TOTAL INGRESOS - COSTES = (A1+(8)+(C) - 809498149€ - 5185.39806€ - 5329.00282¢€ 1019.747.36 € 201505193 € 208327685 € 211286232€ 216293226 € 221441035 € 2267.02098 € 2320783.00€ 237573893 €

VA SOPORTADO - ismsasrae . suomse - se9s6e9e - 186126 - 8466057¢ - a523,10€ - asa2651€ - 2037200€ - 9236018¢€ - 9439210€ - 96.458.73€ - s8591,04€ -
IVAREPERCUTIDO 16222128€ s24s3815€ 331780,19¢€ 33078.36¢ 346539.10¢ 35416298 € 361.95455 € 391755¢ 78055.73¢
TOTAL SALDO IVA (e a tabla del IVA) (D) - tsmaaTiE - 514s3seE - s69s6s9e 11403516 € 2957758¢€ 2s25709¢€ 2065275€ 256.167.11 ¢ 25180278 ¢ 2756244€ am3adam2e 279.46469¢
LIGUIDACIGNES Y DEVOLUCIONES IVA () 158532373€ s1as1359€ 56992689€ - 11403516€ - 2IMITTBE - 2SIST09€ - 2065275€ - BGIGTIE - 2BLERIBE - KTIME - 273448826 -

PRESTAMOS

Préstamo 1 (F) 8310.95809¢
Amorizacien del prestamo 1 (-) (G) 2772588 00185€ 3073600 a288040¢ 335.39980 € sa732889¢ seme nanae ss2300€ 39900203 1364897
Total saldo anual préstamos sst0sa09¢ - 5772508 - smowsse - suzsesoe - 006 - sssamsae - sarsaoe - ssoena2e - smamsase - ssss0ne - sean03¢ - atssamore -
Gomisien de apatura 1 (H) - 09546

Intereses 1 () 26305027¢ monme s62m199¢ 255.14819€ wre75€ BLess0e 203615€ 20655336 € 192.3055€ 170.58655.¢ 165.37982¢
Total gastos financleros acumulados. sas0sr7s0e |- ssassac - wsosare - mowae - w679 - ssasse - wserse - mremee - nosas1se - wes5535€ - 193.30555€ - wasssssE - 15579626 -

TOTAL COBROS — PAGOS=(A+B+C+DSE+F+G+Ht)

[APORTACIONES ACUMULADAS INVERSOR

A0 13

148355067 €

Aiio 14

64676812 €

015

596304471 €

1205335951 €

1.124.680,82 €

117147333€

100

3756

1.489.527,57 €

115419704 €

119206353 €

1.641.017,44 €

123076308 €

1.747.616,78 €

131073509€

135208541 €

7.767.001,81€

6.574.96

530420524 €

276315613 €

1111071

ARIO 16 ARO 17 ANO 18 AfiO 19 ARIO 20 ANO 21 AfiO 22 ARID 23 ARIO 24 ARiO 25

A.COSTES DE INVERSION

A Costes del edifcio

Compra del soar

Ejecucion de obras

Estudios

Honorarios Profesionaies

Licenciade

Control de Calldad

mpuestos

Escriura

Gastos de Gestion

Total costes del edificio

A2, Otos costes

Wobilario

Macuinara semote

2o0145¢

Costes consifucion hipoteca
TOTAL COSTES DE NVERSION A=A RS Z50145€ S189T0TE
B.COSTES DE FUNCIONAMIENTO

Costes fios

Gastos de personal saaarrzse s51.9941 € ssarsazse sereszsse srsa089e 384.007,19¢€ smasa5e 0108936 aaszaze stesaraze a28.14791€ sarserire

Consumos. materalde lmplezayof 46123339 € 713868 s175716€ s2355.82¢ 503.167.65 ¢ st425778 ¢ s2557145€ sar.13402¢ 548.35057 € ss1.027.68€ s73.37081 € s85.38468 €

Suministros 185.050.14 € 18513147 ¢ 19329238 € 15754479¢ 2015078 2633237 21087156 21551006¢ 2025210¢ 22509755 2004979¢ 23511089

Amortzaciones 176se060€ eattaze 176.980,80 € 176 se060€ T7ese080€ 176.980,80 € e se0e0e Tese080€ 645265 € 176 se0e0e Teds250¢ 1758080

Gastos de Comercaizacion sa1179€ 7678425 € 7845308 € 8017903 € 8190207 € a7as71€ 8s50.12¢ ar471.06€ a9395a2¢ 91.362,12€ s337209€ ss.42627€

Impuestos municipales y seguro

[ ss0ar70€ 100.19453¢ 10230881 € 10465158¢ 1065352¢ 108.306.30¢ 171165¢ 11416931 € TH6681.05¢ tte24802¢ 12187147¢ 12455265 ¢

IAE 182,82¢€ 18684€ " 19095€ " 19515€ " 19944€ " 20383€ " 20832€ " 21290€ " 21758¢€ 7 22237¢€ " 22726€ " 23226€

Ssquro 3415507€ ssssdae serasze seaszee sziame 081 11E ssot890€ sersane sss017e asiare assase smsne
TOTAL COSTES DE FUNCIONAMIENTO (®) 1.375.184,94 € 1.400.876,45 € 1.428.485,.85 € 1.456.018,96 € 1.484.157,80 € 1.512.915,70 € 1.542.306,26 € 1.572.343 42 € 1.590.587,56 € 1.634.414,73 € 1.654.024,44 € 1.699.247,23 €
TOTAL COSTES ANUALES DE INVERSION Y FUNCIONAMIENTO (A) + 8) 1AT518494€  10DTTTIO0C  142048585€  1456.01896€  LAMAASTE0C 112015706 154230626€  LSTAMOA2E  LG24785TC  160441473€  L65402444C  169924720€

TOTAL COSTES ANUALES ACUMULADOS

3068284333 €

32086.62122€

33515.107.08 €

34.971.126.04 €

36.455.28384 €

37.968.199,53 €

3951050580 €

4108284922 €

42725.327.79¢€

4435974252 €

46.013.766.96 €

47713.014,19€

REVERSION 25713.952,75€
HABITACIONES 375558939 € 383821236€ 392265303 € 4.008.95140€ 4097.148 33€ 4187.285.59¢€ 427940587 € 4373.55280€ 446977096 € 4568.105.92€ 4.668.604 25 € 477131355€
Pl ARAJE 5143533 € 5262823 € 5378605 € 54.969.35 € 5617867 € 57.41460€ 58677,72€ 59.96863 € 61.287.94 € 62636.28€ 64.014.28€ 6542259 €
TOTAL INGRESOS ANUALES (C) 3.807.084.73 € 389084059 € 3576.438.08 € 4.063.920.74 € 4.153.327.00€ 4244.700,19€ 4.338.083,60€ 4433.52144 € 4531.058.91€ 4630742.20€ 473261853€ __ 30550688.89€

TOTAL INGRESOS ANUALES ACUMULADOS

33.055.89150€

36.546.732.05 €

4082317117 €

4488708182 €

49.140418.91€

5338511911 €

57.723.202.70€

62156.724 14 €

66687.783.05 €

7131852505 €

76.051.143.78 €

10660183267 €

TOTAL INGRESOS - COSTES = (AHB+(C)

243189979 €

2487.06269¢€

2547.953.23€

2607.901.78 €

2669.169.20€

273178450 €

2795777.33€

286117801 €

2888.580.34 €

2.996.327.47 €

3.078.594.09€

28.851.441.66€

IVASOPORTADO - 10076004€ - 103SBS0TE - 10524225€ - M07SS7SBE - 10952385€ - 112342186 - 14813706 - 17339606 - 130819 - 1255934€ - 12528565€ - 12801127€
IVAREPERCUTIDO 38637296 € 39487316 € 40356037 € 41243870€ a2151235€ 43078563€ 44025291 € 44994869 € 45984755 € 46996421 € 48030342€ 490870,10€
TOTAL SALDO VA (de latabla del IVA) (D) 26561291 € 29128709€ 28318.12€ 304s81.12€ 3158850€ 1844345 € 2544921 € 33260909 € 32902938 € u7.40487€ 3s5.047.78¢€ 3285883€
LIUIDACIONES Y DEVOLUCIONES IVA (£ ) < 27edBASSE - 28561291€ - 29128709€ - 29BIIB12€ - 0ABII2E - IMSGE0E - IBMIMSE - IBAG21€ - I26009€ - 2V02BE - MTAOETE - IBOATTEE - 205883€

[PRESTAMOS

Préstamo 1 (F)

Amortizacion del préstamo 1 (-) (G) 28.361,20€ aa3.596,70€ ase.ama09€ e ave227¢ 510153706 2809831 € 547.08828¢€ 56650634 € a811200€
Total saldo anual préstamos - a28.381,20¢ - aa3596,70¢ - as9.378,09¢ - asr262¢ - as2632.27¢ - swas3,70¢ - sz29831¢ - sa7.088,28¢ - seesa654€ - 8.11206¢
Comisién de apetura 1 (H)

Intereses 1 () 150.667,39°€ 13543188 11965150 € 10331596 € 86.396,31 € aTIE9E 5073077€ 319031 € 12.482,05€ 1033 €
Total gastos financieros acumula- 150.667,39€ - 1s.43188¢ - 1965850¢€ - 10331596€ - se39831¢ - 2T s073027¢ - s1sm3te - 12.48205¢ - w033¢

TOTAL COBROS — PAGOS=(A+B+C+D+E+F+G+H+)

IONES INVERSOR =(A + B+C+D

[APORTACIONES ACUMULADAS INVERSOR

130426457 €

16.846,14€

171698198 €

2288379

231467775€

21684.42953€ -

285883

38.554.696,38 €

Tabla 21. Cash Flow Supuesto 1. Elaboracion propia.
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7.2.1 IVA SOPORTADO SUPUESTO 1

IVA SOPORTADOC
GASTOS AL 21%

ANO 1

ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9

Compra del solar 7.126.317,78 €

Notaria y Registro 13.993,16 € 4.509,00 €

Gestoria 600,00 £ 300,00 €

Proyectos y Estudios 67.669,94 €

Honorarios Profesionales 277.479,74 € 118.919,90 € 118.919,90 €
Mobiliario 211.541,20€
Magquinaria 51.891,01€
Equipos 3.34490€
Suministros

Gastos de Comercializacion 63.100,00 € 63.100,00 € 63.100,00 €
Base imponible IVA 7.549.160,62 € 186.828,90 € 448.797,01 €
IVA soportado 21% 1.585.323,73 € 39.234,07 € 94.247,37 €

76.072,00 €
63.100,00 €

139.172,00 €
29.226,12 €

155.491,17 €
63.110,40 €

218.601,57 €
45.906,33 €

158.911,97 € 162.408,04 € 165.981,01 € 169.632,60 €
64.498,83 € 65.917,80 € 67.367,99 € 68.850,09 €
223.410,80 € 228.325,84 € 233.349,01 € 238.482,69 €
46.916,27 € 47.94843 € 49.003,29 € 50.081,36 €

GASTOS AL 10%

Ejecucion de obras
Consumos, material de limpieza y oficina.

4.756.795,20 € 4.756.795,20 €

Base impenible IVA
IVA soportade 10%

4.756.795,20 €
475.679,52 €

4.756.795,20 €
475.679,52 €
IVA SOPORTADO 1.585.323,73 €

514.913,59 € 569.926,89 €

IVA SOPORTADO
GASTOS AL 21%
Compra del solar

Notaria y Registro
Gestoria

Proyectos y Estudios
Honerarics Profesionales

ANO 11 ANO 12

ANO 10

Mobiliaric

Magquinaria

Equipos

Suministros 173.364,51 € 177.178,53 € 181.076,46 €
Gastos de Comercializacion 70.364,79 € 71.912,82 € 73.49490 €
Base imponible IVA 243.729,31 € 249.091,35 € 254.571,36 €
IVA soportado 21% 51.183,15 € 52.309,18 € 53.459,99 €

189.600,00 €

189.600,00 €
18.960,00 €

48.186,12 €

ARO 13

185.060,14 €
75.111,79 €

260.171,93 €
54.636,11 €

387.542,40€

387.542,40€
38.754,24 €

ARO 14

2.901,45 €
189.131,47 €
76.764,25 €

268.797,16 €
56.447,40 €

396.068,33 € 404.781,84 € 413.687,04 € 422.788,15€
396.068,33 € 404.781,84 € 413.687,04 € 422.788,15€
39.606,83 € 40.478,18 € 41.368,70 € 42.278,82 €

86.523,10 € 88.426,61 € 90.372,00 € 92.360,18 €

ARO 15 ANO 16 ARO 17 ARNO 18

193.292,36 €
78.453,00 €

197.544,79 €
80.179,03 €

201.890,78 €
81.942,97 €

206.332,37 €
83.745,71€

271.745,42 €
57.066,54 €

277.723,82 €
58.322,00 €

283.833,74€
59.605,09 €

290.078,08 €
60.916,40 €

GASTOS AL 10%

Ejecucion de obras

Consumos, material de limpiez  432.089,49 € 441.595,46 € 451.310,56 €
Base imponible IVA 432.089,49 € 441.595,46 € 451.310,56 €
IVA soportado 10% 43.208,95 € 44.159,55 € 45.131,06 €

94.392,10 € 96.468,73 € 98.591,04 €

IVA SOPORTADO
GASTOS AL 21%
Compra del solar
Notaria y Registro
Gestoria

Proyectos y Estudios
Honerarics Profesionales

ANO 21

ARO 19 ARO 20

Mobiliario

Magquinaria 51891,01
Equipos

Suministros 210.871,68 € 215.510,86 € 220.252,10 €

Gastos de Comercializacion 85.588,12 € 87.471,06 € 89.395,42 €

Base imponible IVA
IVA soportado 21%

296.459,80 €
62.256,56 €

302.981,92 €
63.626,20 €

361.538,53 €
75.923,09 €

461.239,39 €

461.239,39 €
46.123,94 €

100.760,04 €

ARO 22

225.097,65 €
91.362,12 €

316.459,77 €
66.456,55 €

471.386,66 €

471.386,66 €
47.138,67 €

103.586,07 €

ARNO 23

230.049,79 €
93.372,09 €

323.421,88 €
67.918,59 €

481.757,16 € 492.355,82 € 503.187,65€ 514.257,78 €
481.757,16 € 492.355,82 € 503.187,65€ 514.257,78 €
48.175,72 € 49.235,58 € 50.318,77 € 51.425,78€

105.242,25 € 107.557,58 € 109.923,85 € 112.342,18 €

ARO 24

235.110,89 €
95.426,27 €

330.537,16 €
69.412,80 €

GASTOS AL 10%

Ejecucion de obras

Consumos, material de limpiez 525.571,45 € 537.134,02 € 548.950,97 €

Base impenible IVA
IVA soportade 10%

525.571,45€
52.557,15€

537.134,02€
53.713,40€

548.950,97 €
54.895,10€

561.027,89 €

561.027,89 €
56.102,79 €

573.370,51€

573.370,51€
57.337,05€

585.984,66 €

585.984,66 €
58.598,47 €

130.818,19 €

122.559,34 €

125.255,65 €

128.011,27 €

Tabla 22. IVA Soportado Supuesto 1. Elaboracion propia.
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7.2.3 CASH FLOW SUPUESTO 2

afio1 A0z 03 Afos o5 Afi0s o7 afios Ao A0 10 A0 11 Ao 12 013 2014
A. GOSTES DE INVERSION
A1, Costes del edificio
ra del solar 712831778€ 7128317.78¢€
Ejecucion de obras 2513.59040€ 475879520 € 4788.795.20€
fos = s7assguc’
Honoraros Profesionales s1531954€ 21747974 € 118919.90€" 118919.90€
Licencia de Obras 28540774 € 285.407.74€
Control de Calidad 190.270,00 135,00 € 95.135.00€
Impuestos 86.157.18€ 2871508¢ 2871908 ¢ 871808¢
Escriura 2443182€ 1m100292¢" 12342830€
60000€ 30000€ 30000¢€
Total costes del edificio 1801976440 € 785689718 € 5123298.06 € Gssases 16 €
A2, Otros costes
Mobilario 211.541.20€ 211541.20€
Maguinaria 10378202 € 5189101 €
Equipos. 334450€ 250145€ 200185¢
Gostes consttucion hipoteca 13498431 € 13498431 €
TOTAL GOSTE: "= AN+ (A2 803188149 € 512320806 € 526590282 € 200145¢
5. COSTES DE FUNCIONAMIENTO
Costes
Gastos de personal 731484735 € 14157838 € 28938813 285 752682€ 302258.18¢€ 0850888 € 3i570488¢€ 32285038 32374869 ¢€ 337003.18€ 3aar723€ 3s13841€
Consumos, material e Impisza y oficina  9.024.95190€ 14220000€ 29840765 € 3o7207€ 2427397 € 338036.15€ 35238241 € 367.337.52€ 32927.32€ 39917876 € 416.119.30€ 43378003 €
Suministros 362102395¢€ 57.05400€ 11972820€ 12480946 € 13010638 € 13562809€ 14138415 € 147384 49€ 153639.49€ 16015995 € 16695714 € 174042.80€
Amortzaciones 3513038.30€ 17698080 € 17698080 € 176980.80€ 17698080 € 176980.80€ 17698080 € 17698080 € 17698080 € 17698080 € 176311826
Gastos de Comercialzacién 163893598 ¢ 6310000 6310000€ 6310000€ 6310000 sss01€ 5085738 ¢ s280728¢ 048, s738488¢ 5982008 ¢ 6235885 ¢ 500535 ¢ 6778418
Impuestos municipales y seguro
181 1.997.847.54€ 8060000 € B237320€ Ba.18541€ 85.037.49¢€ 8753031 € 8986478 € s18a81e 9386233 € 9592730 € 98037.70€ 100.184.53€
e 372551 € 15030€ . 5044 € ¥y 1mase 17503€ . 18584
Sequro 69602430 € 2808000€ 2ses778E 203811 297435¢€ 083379¢ 3130773€ 319950 27042€ 3341883 3418507€ 0848 €
TOTAL CCSTES DE FUNCIONAMIENTO [C) 287119585¢€ 6310000 € 6310000 € 6310000 € 51276284 € 104432235€ 107294384 € 110250988 € 113333042€ 1A65477,00€ 119818284 € 123239293 € 126785404 € 130461484 € 134205700 €
ToTAL ) 8.004.081,40 € 5186.308,06 € 5.320.00282¢ st276284¢ 100432235 € 107204384 ¢ 110250088 € 1433.330.42¢ 1465477,00€ 110818284 € 1232302,03€ 126785404 € 130461484 € 130495845 €
TOTAL COSTES ANUALES ACUMULADOS 809498149€  1328137955€  1861038237€|  19.12314501€  20.16746736€ 21240411206  2234301108€ 20476341506  2464151849€  2583970134€ 4. 30889.52159€
REVERSION
OCUPACION % 9% so% % % s 0% %
HABITACIONES 115728856 € 242975040€ 253288301 € 264038357€ 275242101€ 286323376 € 299100404 € 311790225¢€ 3280287726 338820309¢€ 353200488 €
S DE GARAJE 15876.00€ 331588€ 72982€ 320375 € 74024 3934193€ a01161€ 275214€ 58854 s45794€ 8262
TOTAL INGRESOS ANUALES (€] 17316296 € 246306629 € 256759883 € 2676567T2€ 279016125 € 250857570€ 303201585 € 316069439 € 329483426 € 3434667.03€ 358043430 €
TOTAL £5 ACUMULAD: 117316296 € 36322825 € 620382808 € 888039580¢€  1167085705€  14575.13278€  17611.14840€  2077184279€  2408677.05¢€ 0134408¢€ 3108177838 €
TOTAL INGRESOS - COSTES = (A}#(B)#(C) - sosaseidse - 518530808€ - 532900282€ 68040032€ 141874394 € 143465499 € 157396784 € 165683084 € 174339870 € 183383281 € 192830147€ 2026.98023€ 2130082.19¢€ 228377.30€
IVASOPORTADO L 158532373€ - 51491359€ - 569.92689€ - 3945234 € - 68236.87¢ - 7086195€ - 7359247 € - 7643279€ - 7938743€ - 82461.10€ - 8565872€ - 8398539€ - 9244646 € - 9665679¢
IVAREPERCUTIDO 11906265€ 2857138 € 260580, 16 € a71sIeE 28316755€ 29518518 € 0771288 awm27e 33438575 € 3a8577.08€ 8337083 €
TOTAL SALDO IVA (do Ia tabla del IVA) (D) - 15853373€ - 51491359€ - 56992689€ 7981032€ 18173451 € 18971821 € 19804871 € 20873476 € 21579775 € 2528174€ 2811346€ 24540035 € 28613061 € 26671390€
LIQUIDACIONES Y DEVOLUCIONES IVA () 158532373€ stastasse sess2889¢€ - 7961032€ - 18173451€ - 18971821€ - 19804671€ - 20673476€ - 21679775€ - 22525174€ - 235.11346€ - 20540036€ - 256.13081€
Préstamo 1 (F) 8310.95400¢
Amortzacion del préstamo 1 () (G) 267.12594€ 30201485 € 3n2.75660€ 2388040€ 35,3994 € wra99¢ 350.66242 € e 5. 723040€ 299.40203€ ansasare amam0e anaso10¢
Total saldo anual préstamos. s31095809¢ - s sac - s0z01485¢ - snseeoe s2ssm0a0¢ - 35098 - saramoc - ssasa2a2¢ - e - sssa0ec - 30.aa203¢ - asssere - amssr0¢ asssa670¢
Comision de apetura 1 (H) s109s4c
Intereses 1 () 2305027 € r01372€ s627199€ 255.19819¢ sem75€ 216960€ 21030616€ 206553365 € 193.30555€ 958655 € 165.37952€ 15066739 € saLse
Total gastos financleros acumulados s ssasssec - 3050276 - amosae - 62m9e 2ssaam19¢ - sz se - 2ems0c - 210306166 - 2es5336¢ 1330555¢ - imssesse - 1ssameze - 1s0s6739¢ 1sassme

APORTACIONES INVERSOR =(A + B+CHDAE+F+G#HS! +K)

JAPORTACIONES ACUMULADAS INVERSOR

A0 15

14355067 -

4.56.76412€

asw7612€

1205335951 €

swas11e

1150517780 €

n270758¢

10.106.090,356 €

75245081€

ssoosse

sm19366¢

671050358 €

101935095 €

A0 16 2017 A0 18 A0 19 A0 20 Ao 21 110 22 023 A0 24 025
A.COSTES DE INVERSION
A1 Costes del edificio
Compra del solar
Ejecucion de obras
Estudos
Honoraros Prof
Licencia de Obras.
Gontrol de Calldad
Impuestos
Escriura
Gestos de Gestion
Total costes del edificio
2. Otros costes.
obilsrio
Maguinaria sastote
Equipos.
Gostes consttucion hipoteca
TOTAL COSTE: ®=An+ (A2 s1.80101€
B.COSTES DE FUNCIONAMIENTO
Costes fjos
Gastos de personal 873828 w765253€ ars74089¢€ 007, 3s455.35€ 0108938 € a0ss1333€ stgssaze a2 14731€ arseriTe
Consumos, material e lmpisza y ofcina 45218966 € 47138059€ 491.38598 € 51224040 € s2557145€ 537.13402€ 548.950,97 € 561.027.89€ s5713.37051€ 56598466 €
Suministros 18142918 € 189.129.03€ 19715567 € 20s522.95€ 21087168¢€ 21851086 € 220252.10€ 22509765 € 230049.79€ 205.11089¢€
ortzaciones 176980.80€ 17698080 € 176.980.80€ 17698080 € 17698080 € 17698080 € 17698080€ 16452696 € 176.980.80€
Gastos de Comerclalzacién 7383808 7878326 ¢€ 8002105€ 4171 sss8312¢ srari08¢ 89305.42¢ s13s212¢ s337209¢ ss42627¢
Impuestos municipales y seguro
81 10239881 € 104651.58€ 106.953.92€ 10930590 € 1mrnese 11416331 € 116.68103€ 115.20802€ 12187147€ 12455265 €
e 4 195.15¢€ " 4 20383€ 7 2¢ ? 21758¢€ 2237¢ : 226¢€
Seguro seTs2€ 845826 a728138€ sostte 3891890¢ w7I8A1E 4085017€ 154447 a245845¢€ a33253¢
TOTAL COSTES DE FUNCIONAMIENTO @) 138224016 € 1423212.20€ 146569914 € 1509.760.37 € 154230626 € 1572.343.42€ 1590.587,56 € 164 ATATIE 165402444 € 169924723 €
oTAL ) 138224016 € 142321220¢ 146560014 € 1500.760,37 € 1542.306.26 € 1572303.42¢ 164247857¢ 163441473 € 165402444 ¢ 169024723 €
TOTAL COSTES ANUALES ACUMULADOS 3R37176175€  3379497395€  I526067310€  I6IT0AINATE  IBI2TITIE  I0BBSOBIISE  4STSEIT2€  4IIGIOTAGE  44BIGO00S0E  4GS1S24B12€
REVERSION 2571395275¢€
a5 9% 9% 100% 100% 100% 100% 100%
HABITACIONES 368130236 € 388 1252€ 400108455 € 417088331€ a273.40587€ 13m388280€ 446977086 € asest0592€ 468860425¢€ am1313s8€
LAZAS DE GARAJE 5048497€ 5262755¢€ 546107€ s7.18337¢ s8677.72€ 5996363 s128784€ s263828¢€ 6101428 5.42259¢
TOTAL INGRESOS ANUALES (€] 373238783 € 389079047 € G08551562€ G220m 88 € 433808360 € I 353108851 € 463074220 € 473261659€ 3055068889 €
oTAL Es A 34814165316 3870495679€  4276087241€  4698892109€  5132700469€ 5576052612  6029158503€ 965494576 €
TOTAL INGRESOS - COSTES = (A)#(B)#(C) 2350.147.77€ 246757828 € 259021648 € 271828831€ 279577733 € 285117801 € 2940.471.35€ 2996327.47¢€ 3078594096 2885144165 €
VA SOPORTADO - 9979424€ - 10369275€ - 10774931€ - 11197046€ - 11481370€ - 117.33960€ - 13081819€ - 12255934€ - 12525565€ - 12801127 €
IVAREPERCUTIDO. wreTs214€ 39486808 € arns2sa8e az8.00570€ 44026291 € asssamge e a5e84756€ as9s421€ am003.42€ 490870.10€
TOTAL SALDO IVA (do 1a tabla del IVA) (D) 27899790€ 291.175.33€ 0387897 € am2s2e€ 544921 € 33260908 € 202038 ¢€ ur0e87€ 38047.78€ 285883€
LIQUIDACIGNES Y DEVOLUCIONES IVA (€ ) - 2671330€ - 278997S0€ - 23147533€ - 03GTETE - INTA2524€ - 354S21€ - 360S09€ - I2902938€ - JTAO4ETE - ISS0ATTRE - 36285883 €
Préstamo 1 (F)
Amortzacion del préstamo 1 () (G) asoara09e anmse assn7e st053,10¢ san.2081 € saroasan¢ s66.546.54 € asn208¢
Total saldo anual préstamos. - asazr09¢ - asaee - wsenare - stoas3z0¢ - samassaie - senossase - seesasac - ssanz0ee
Comision de apetura 1 (H)
Intereses 1 () 1965450 € 10331596 € as39631€ sas7agoe so73027€ ssa03te 2an05€ 1033€
Total gastos financleros acumulados - sssasoe a1 98¢ - seasssie - sesmase - somm0zre - ssmate - 2amose - unsse

APORTACIONES INVERSOR =(A + B4CHDAE+F+GsHH +K)

[APORTACIONES ACUMULADAS INVERSOR

Lamsa9e

La2s54534€

1sase

L61038100€

166830453 €

1716s8198€

176839729€

228790 €

11.100.70¢

23u7775¢

2emasIE

I285883¢

Javier Ruiz Pérez

Tabla 23. Cash Flow Supuesto 2. Elaboracién propia.
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TFG: ANALISIS DE VIABILIDAD ECONOMICA DE UNA RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN EL BARRIO DEL CABANYAL

7.2.1 IVA SOPORTADO SUPUESTO 2

IVA SOPORTADO ANO 1 ANO 2 ARNOD 3 ARD 4 ANO 6 ARNO 7 ANO 8
GASTOS AL 21%

Compra del solar 7.126.317,78 €

Notaria y Registro 13.993,16 € 4.509,00 €

Gestoria 600,00 € 300,00 £

Proyectos y Estudics 67.669,94 €

Honorarios Profesionales 277.479,74 € 118.919,90 € 118.919,90 €

Mobiliario 211.541,20 €

Maquinaria 51.891,01 €

Equipos 3.34490 €

Suministros 57.054,00 € 119.728,20 € 124.809,46 € 130.106,38 € 135.628,09 €
Gastos de Comercializacion 63.100,00 € 63.100,00 € 63.100,00 € 63.100,00 € 63.110,40 € 64.498,83 € 65.917,80 € 67.367,99 €
Base imponible IVA 7.549.160,62 € 186.828,90 € 448.797,01 € 120.154,00 € 182.838,60 € 189.308,29 € 196.024,18 € 202.996,09 €
IVA soportado 21% 1.585.323,73 € 39.234,07 € 94.247,37 € 25.232,34 € 38.396,11 € 39.754,74 € 41.165,08 € 42.629,18 €
Ejecucién de obras 4.756.795,20 € 4.756.795,20 €

Consumeos, material de limpieza y oficina. 142.200,00 € 298.407,65 € 311.072,07 € 324.27397€ 338.036,15 €
Base imponible IVA 4.756.795,20€  4.756.795,20 € 142.200,00 € 298.407,65 € 311.072,07 € 324.27397 € 338.036,15 €
IVA sopertado 10% 475.679,52 € 475.679,52 € 14.220,00 € 29.840,76 € 31.107,21 € 32.427,40€ 33.803,62 €

IVA SOPORTADO 1.585.323,73 € 514.913,59 € 569.926,89 € 39.452,34 € 68.236,87 € 70.861,95 € 73.592,47 € 76.432,79 €

IVA SOPORTADO ANO 9 ANO 10 ARND 11 ANO 12 ANO 13 ARO 14 ARND 15 ANO 16
GASTOS AL 21%

Compra del solar

Notaria y Registro

Gestoria

Proyectos y Estudics

Honcerarios Profesicnales

Mobiliario

Maquinaria

Equipos 2.901,45 €

Suministros 141.384,15 € 147.384,49 € 153.63949 € 160.159,95 € 166.957,14 € 174.042,80 € 181.429,18 € 189.129,03 €
Gastos de Comercializacion 68.850,09 € 70.364,79 € 71.912,82 € 73.494,90 € 75.111,79 € 76.764,25 € 78.453,06 € 80.179,03 €
Base impenible IVA 210.234,24 € 217.749,28 € 225.552,31 € 233.654,85 € 242.068,93 € 253.708,50 € 259.882,24 € 269.308,06 €
IVA soportado 21% 44.149,19 € 45.727,35 € 47.365,98 € 49.067,52 € 50.834,47 € 53.278,78 € 54.575,27 € 56.554,69 €

GASTOS AL 10%

Ejecucién de obras

Consumos, material de limpieza 352.38241€ 367.337,52€ 382.927,32€ 399.178,76 € 416.119,90 € 433.780,03 € 452.189,66 € 471.380,59 €
Base imponible IVA 352.38241€ 367.337,52€ 382.927,32€ 399.178,76 € 416.119,90 € 433.780,03 € 452.189,66 € 471.380,59 €
IVA sopertado 10% 35.238,24 € 36.733,75€ 38.292,73 € 39.917,88€ 41.611,99€ 43.378,00€ 45.218,97 € 47.138,06 €

IVA SOPORTADO 79.387,43 € 82.461,10 € 85.658,72 € 88.985,39 € 92.446,46 € 96.656,79 € 99.794,24 € 103.692,75 €

IVA SOPORTADO ANO 17 ANO 20
GASTOS AL 21%

Compra del solar

Notaria y Registro

Gestoria

Proyectos y Estudics

Honorarios Profesicnales

Mobiliario

Maquinaria 51891,01

Equipos

Suministros 197.155,67 € 205.522,95 € 210.871,68 € 215.510,86 € 220.252,10 € 225.097,65 € 230.049,79 € 235.110,89 €
Gastos de Comercializacion 81.942,97 € 83.745,71 € 85.588,12 € 87.471,06 € 89.39542 € 91.362,12 € 93.372,09 € 95.426,27 €
Base impenible IVA 279.098,63 € 289.268,66 € 296.459,80 € 302.981,92 € 361.53853 € 316.459,77 € 323.421,88€ 330.537,16 €
IVA soportado 21% 58.610,71€ 60.746,42 € 62.256,56 € 63.626,20 € 75.923,09€ 66.456,55 € 67.918,59 € 69.412,80 €

GASTOS AL 10%

Ejecucién de obras

Consumos, material de limpieza 491.385,98 € 512.240,40 € 525.571,45 € 537.134,02 € 548.950,97 € 561.027,89 € 573.370,51 € 585.984,66 €
Base imponible IVA 491.385,98 € 512.240,40 € 525.571,45€ 537.134,02€ 548.950,87 € 561.027,89 € 573.370,51 € 585.984,66 €
IVA sopertado 10% 49.138,60 € 51.224,04 € 52.557,15€ 53.713,40€ 54.895,10€ 56.102,79 € 57.337,05€ 58.588,47 €

IVA SOPORTADO 107.749,31 € 111.970,46 € 114.813,70 € 117.339,60 € 130.818,19 € 122.559,34 € 125.255,65 € 128.011,27 €

Tabla 24. lva Soportado Supuesto 2. Elaboracion propia.
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TFG: ANALISIS DE VIABILIDAD ECONOMICA DE UNA RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN EL BARRIO DEL CABANYAL

7.2.1 CASH FLOW SUPUESTO 3

ARO 1 ARIO 2 Afi0 3 Afio 4 JLLES ANO B Aflo 7 Afio 8 Afl0 9 AfiO 10 ARID 11 ARO 12 Afl0 13 /
A.COSTES DE INVERSION
A1, Costes del ediicio
‘Compra cel solar T12831778€ | 7126317.78€
Ejecucion de obras 95135940 € 4756795206 475679520€
Estudios 67.669.94 € 67.669.94 €
Honorarios Profesionales 51531954 € 27747974 € 118.919,90€" 118.919.90 €
Licencia de Obra 25407.74€ | 285.40774€
Gonirol de Caicad 19027000€ ssi300€  95.13500€
Impuestos 815718€|  2871906€ 28719056 2871906€
Escritura 234.431.82€ 111.00292€" 12342890 €
Gastos de Gestion 0 30001 000€
Total costes del edifcio Te018T6440¢ | TEOE%7.10€ 5 17529606€  ASHEINCE
A2, Otros costes
Mobilario 21154120€ 211541206
Waguinaria 103782026 5189101 €
Eaquipos 334430€ 250145¢
Costes consttucién hipoteca 134s8431e|  13458431€
C GOSTBIASE  5123206,00€ 526590282 €
B.COSTES DE FUNCIONAMIENTO
Costes.
Gastos de personal 731464735 14157834 € 29386,13€ 20575262€ 02259,18¢€ 308.908.88 € 31570488 € 2265038 € a2974809€ 337.003,16€ s 23E
Consumos, materalde mplezay  7.452612.74€ 1376000 € 2027629¢ 25047361€ 110371 € 21218456€ 26373648€ 20577825€ 308.331.09€ 2141685€ 335.05759€
Sumins 26%0.16433€ 4ss4320€ 5540452 ¢ fo049553¢ 10476098 € 10920704 ¢ asaree Tesrazie 12370872¢ 128.955.96 ¢ 13443302¢
Amortizac 351403830 € 17656080 € 17658080 € 17658080 € 176.580,80 € 17658080 € 17658080 € 17658080 € 176.560,80 € 176.580.80 €
Gastos de Comercializacien 144751651€| 63100006 63100006 63.10000€ 53.100.00€ 3s12845¢ 4076308 € a252015¢ aaz2470¢ 4620584 ¢ ds1s682¢ s021102¢ s23157¢ 5456337 ¢
Impusstos municipais y sequro
B 1.997.04754 € 8060000 s2am320¢ s418541¢ 8s.037.40¢ 793031 ¢ as.6478 sta81e s3s6233¢ 892730 ¢ s8.037.70¢
ne 372551 ¢ 15030€ Ts351¢ 15659¢ 16044 16357¢ 167.58¢ mase 17503€ 17888€ 1e202¢
sequro 696.02430€ 26.080,00¢ o978 ¢ 23211¢ 2057435¢ 0s3379¢ 3ta0773€ 3159650 € s270042¢ sn41983¢ 3415507 ¢
TOTAL COSTES DE FUNCIONAMIENTO (B) 25.416.576,58 € 63.100,00 € 63.100,00 € 63.100,00 € 47291184 € 953.400,75 € 978.163,53 € 1.003.797,10 € 1.030.33444 € 1.057.809,87 € 1.086.259,06 € 1.115.719,10 € 1.146.228,57 € 1.177.827,59 € 1.
TOTAL COSTES ANUALES DE INVERSION Y FUNCIONAMIENTO (A) + (B)  43.889.993.42€ |  6.00498149¢  5.186.39806€  5.320.00262¢ an201184¢ 953.40075¢ O7816353€  100S797A0€  103033444€  A0STR007TC  108628006€  ALMSTIOA0C  AM62857¢  AATIEZSOE .
TOTAL COSTES ANUALES ACUMULADOS 009436145¢ 132017955¢€ 161036237¢|  1908320421€  2003669495¢€  2101495850¢  2201866559¢  230489004C  2410679991¢ 251908857 263087M807C 274300664 2063284236 28

REVERSION

OCUPACION 66%

HABITACIONES 92582957 ¢ 1.956.422.40 € 203945297 € 2.126.007.35 € 2216235,10¢€ 2310292.12¢€ 240834092 € 251055091 € 2617.09869¢€ 2728.168.36 € 2
PLAZAS DE GARAJE 1270080 € 2682578 € 27.98427¢€ 20.151.07¢€ 30.388.24 € 31677.92¢ 33.02233€ 34.42380€ 3588475 ¢ 340769 ¢

TOTAL INGRESOS ANUALES (C) 53853037 € 1983.248.18 € 206741724 € 2,156 168,42 € 224662335 € 234197004 € 244136325 ¢€ 254457471€ 265298343 € 276567605 € 2
TOTAL INGRESOS ANUALES ACUMULADOS 53853037 € 292177855 € 4985.19579¢€ 714435421 € 53%097766€ __ 11.732.94760€ __ 14.17431085¢ __ 16.71928666€ __ 19.372268.99¢€ __ 22.13784504¢ 25
TOTAL INGRESOS — COSTES = (A}+(B)+(C) - 803498149¢ - 5185.398.06€ - 5.329.00282€ 46561853 ¢ 1.029.847.43 € 1.089.26370€ 115136133 € 121628890 € 1284.180.17 € 1.385.104.19 € 142925561 € 150675485 € 158774848 € 1

IVA SOPORTADO
IVAREPERCUTIDO

TOTAL SALDO IVA (de la tabla del IVA) (D)

LIQUIDACIONES Y DEVOLUCIONES IVA (E )

158532373 € -

1568532373 € -

51491359¢ -

51491359 ¢ -

158532373 €

569.926.89 €

569.926.89 €

51491359 €

- 36.993.91 €
95.250,12€

5825622 €

569.926,89 €

- 6243675 ¢
20127565 €

13883891 €

- s8.256.22¢€

- 6422416 €
209817.79€

14559363 €

- 13883891 €

- 66.068.46 €
21872246 €

162.654.00 €

- 14559363 €

- 6797164 €
228.005,04 €

16003340 €

- 15265400 €

- 69.935.78 ¢
23768158 €

16774579 €

- 160.033.40 €

- 71.963.02€ - 74.085.60 €
247.768.78 € 258284,09€
17580576 € 18422849 €

- 16774579 € - 175.808.76 €

- 7621584 €
26924567 €

193.029.83 €

- 184.228.49€ -

78.446,13€ -
280672.45€

202.22632€

19302983 € -

[PRESTAMOS

Préstamo 1 (F)

Amortizacion del préstamo 1 (-) (G)
Total saldo anual préstamos
‘Comision de apetura 1 (H)

Intereses 1()

Total gastos financieros acumulados. -

TOTAL COBROS — PAGOS=(A+B+C+D+E+F+G+H*)

INVERSOR =(A +

|APORTACIONES ACUMULADAS INVERSOR

8319.95409€

8319.954,09¢ -

81.19954¢

s319950€ -

27.7598€

6772594 -

26305027 €

263050,27¢ -

30201485

0201485¢

o7

wr0378¢

312.756,60€

- 312756,60¢€

266.071,99€

- 26271,99¢€

88040€

- 323.880,40¢

25.4818€

- 2s.08,19¢

30855115

11.268.728,57 €

3530884

- 33s.399.84¢

w3675

- us62875¢

38773488 €

7.32899¢

- sar.32899¢

23169860€

- 231.699,60¢

43e5a883€

10.446.448,86 €

58602026

- ssaes242¢

218.345,16€

- 2193816 ¢

aw3.a7979¢€

nasae

- sn2ars23¢

20655336

- 206.553,38¢

51462298¢

73046 308.492,03¢€
- sss723.00¢ - 399.002,03¢

10330555 € 17958655 €
- 193305,55€ - 179.58855€

A0 10 Afl0 15 015 Afi017 A0 18 A0 15 020 Afi0 21 Afl0 22 41023 024
A, COSTES DE INVERSION
A1, Costes del edificio
Compra del solar
Ejecucion de obras
Estudios
Honorarios Profesionales
Licencia de Obra:
Control de Calidad
Impusstos
Escritura
‘Gastos de Gestion
Total costes del edificio
A2, Ofros costes
Moblliario
Maquinaria 5189101 €
Equipos 290145
Costes constitucion hipoteca
TOTAL COSTES DE INVERSION B= A1)+ A2) 2.90145¢€ 5189101 €
B.COSTES DE FUNCIONAMIENTO
Costesfijos.
Gastos de personal 35193441 35973829 € 36765253 € 37574088 € 384007.19€ 39245535 € 40108936 € 40991333 ¢ 418.931.42€ a28.14791€ 43756717 €
‘Consumos, material de impieza y 4s277.43€ 36410076 € 37955320€ 39566144 € 41245331€ 429.95783€ 44820524 € 467.227.07¢€ 487.086.18 € 507.726.85 € 52927478 €
‘Sumini 140.138.36 € 146.085.83 € 15228571 € 15874872 € 165.486.01 € 17250924 € 17983053 € 187.462.54 € 195.418.45 € 20371201 € 21235755 ¢
Amortizaci 17631182€ 176.980.80 € 176.980.80 € 176.980.80 € 176.980.80 € 176.980.80 € 176.980.80 € 164.526.95 € 176.980.80 € 164.526.96 € 176.980.80 €
‘Gastos de Comercializacion 56.879.04 € 5920298 € 61.809,38 € 64.43257¢ 67.167.08¢ 7001768 € 7298921 ¢ 76.086.87 ¢ 79.315.99 ¢ 82682.16€ 86.19120€
Impuestos municipales y seguro.
Bl 10019453 € 10239881 € 10465158 € 10695392 € 109.306.90 € 1M171165€ 11416931 € 11668103 € 11924802 € 121.87147¢€ 12455265 €
e 19095 € 195,15 € 20383¢ 20832¢ 21230¢ 217.58¢€ 2237¢ 22726€ 23228¢
Seguro 430648 867442 3645926 € 28138€ 08111 3891830€ 39775.11€ 40850.17¢ 4154447 € 42.458.45€ 4339253¢€
TOTAL COSTES DE FUNCIONAMENTO ) 1.200.888.90 € 1.244.46284 € 1.279.587.61 € 1315.979,13€ 1.353.686.24 € 1.392.750.73 € 1.433.252.46 € 146276554 € 1518TATTI € 1.551.353,08 € 1.610.548,93 €
TOTAL COSTES ANUALES DE INVERSION Y FUNCIONAMIENTO (A) + (B) 121279035 ¢ 124446284 € 127958761 € 1315.979,13 € 1.353.686.24 € 130275073 € 143325246 € 151465655 € 15181771 € 1551.353,08 € 1610.548,93 €

TOTAL COSTES ANUALES ACUMULADOS

2984562458 €

31.090.087.42€

32.369.675.03 €

3368565416 €

35.039.340.40 €

36.432.100.14 €

37.865.352.59 €

39.380.009.15 €

40.898.726.85 €

42.450.079.93 €

44.060.628,86 €

38897

- asease7e -

16537962€

- 379,626 -

Afi0 25

REVERSION
OCUPACION
HABITACIONES
PLAZAS DE GARAJE

74%
2843.95182¢€
38.995.28¢

76%
296464914 €
4085024 €

TOTAL INGRESOS ANUALES (C)

2882947.10¢€

300629937 €

25713.952,75 €
90%

4309559.79°€
59.091,18 €

77% 79% 80% 2% 83% 85% 87% 89%
3.090.468.84 € 322162834 € 2.358.35425°€ 3500.882.80 € 3649.48027 € 3804.343.36 € 3.965.799.70 € 413410824 €

42375.43¢€ 4417385 ¢ 46.04858 € 48.00289°€ 50.040.13€ 52.16383 ¢ 54.37767¢€ 56.685.45 €
3132844.28€ 3266802.19¢€ 340440283 € 354888669 € 3699.50040€ 3856.507.20€ 402017736 € 419079369€

30082603.72 €

TOTAL INGRESOS ANUALES ACUMULADOS

25.020.792.14 €

26.026.09151€

3116893679 €

3442473798 €

37.829.18081€

41378026 50€

407752590 €

4893403410 €

5295421146 €

57.145.006.15 €

§7.22760886 €

TOTAL INGRESOS - COSTES = (A(E[+(C)

1673.08820€

176083853 €

185325667 €

194982308 €

2050.71659°€

2.16.125.96 €

2288247.94 €

2393.74165°€

250145966 €

2639.44081€

28.472.05479€

:OSTES (ACUMULADOS)

IVA SOPORTADO R
IVAREPERCUTIDO

TOTAL SALDO IVA (de la tabla del IVA) (D)

LIGUIDACIONES Y DEVOLUCIONES IVA (£ ) .

8138829 €
20258419 €

211.22590€

20222832€

- 83.127.00€
30500146 €

22187447€

- 21122590¢€ -

8558285 €
31794573 €

23236288 €

22187447 ¢€ -

811934 €
33143934 €

243.320.00€

23236288 € -

9073938 €
34550563 €

25478625 €

243.320.00€ -

9344598 €
360.168.89 €

26672291 €

25476625 € -

9624227 €
37545445 €

279212.18€

26672291 € -

11002862€
39138874 €

28138012 €

279212,18€ -

10211706 €
407.999.28 €

30588222 €

281.380.12€ -

10520245 €
42531477 €

320.11232€

305.88222€ -

10839132 €
44336513 €

33497381 €

320.112:32€ -

33497381 €

[PRESTAMOS

Préstamo 1 (F)
Amrtzacion dal préstamo 1 () (@
Total saldo anual préstamos -
onisién da aptura 1 ()
Interases 1 ()

Total gastos financieros acumu -

TOTAL COBROS — PAGOS=(A+B+C+D+E+F+GHs)

443.596,70¢

aa3596,70¢

135.43188¢

1s.43188¢

459.37409€

- assara00¢ -

19,6550 €

- 11965450€ -

119245651 €

75712626

asmze2e -

10331596 €

10331596 € -

92632.27¢

a263227¢ -

86.39631€

86.396,31¢ -

5175159 €

510.153,70€

swasy70¢ -

BE749€

CYZT

1.483.13425 €

528.29831€

szt -

5073027€

s073027¢ -

547.088.28¢€

sarom28¢ -

3100031€

3104031¢ -

56654654 €

seesa6sa€ -

12.482,05¢

1248205¢ -

161685101

48112,06¢

4811206€¢

1033€

o33

AT

s (25% sobre ngrasos

INVERSOR =(A +

|APORTACIONES ACUMULADAS INVERSOR

827.07189¢

894.302,38¢€

963.537,37€

103631369 €

111235069

119179052 €

1272.78147€

136260575 €

185829702 €

1990.253,03€

21365187216 -

33073816

26.811.383,12 €

Javier Ruiz Pérez

Tabla 25. Cash Flow Supuesto 3. Elaboracién propia.

a28.361.20€

a361,20¢ -

15066739

150.667,39¢€ -

763.43727€

704112€ -
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7.2.1 IVA SOPORTADO SUPUESTO 3

ANO 2

ANO 3

ANO 4

ANO 5

ANO &

ANO 7

ANO 8

IVA SOPORTADO ANO 1
GASTOS AL 21%

Compra del solar 7.126.317,78 €
Notaria y Registro 13.993,16 €
Gestoria 600,00 £
Proyectos y Estudios 67.669,94 €
Henorarios Profesionales 277.479,74 €
Mobiliaric

Magquinaria

Equipos

Suministros

Gastos de Comercializacion 63.100,00 €
Base imponible VA 7.549.160,62 €
IVA soportado 21% 1.585.323,73 €

4.509,00 €
300,00 €

118.919,90 €

63.100,00 €

186.828,90 €
39.234,07 €

118.919,90 €
211.541,20 €
51.891,01€

3.344,90 €

63.100,00 €

448.797,01 €
94.247,37 €

45.643,20 €
63.100,00 €

108.743,20 €
22.836,07 £

96.404,52 €
63.110,40 €

159.514,92 €
33.498,13 €

100.495,93 €
64.498,83 €

164.994,76 €
34.648,90 €

104.760,98 €
65.917,80 €

170.678,78 £
35.84254 €

109.207,04 €
67.367,99 €

176.575,03 €
37.080,76 €

GASTOS AL 10%

Ejecucion de obras
Consumos, material de limpieza y oficina.

Base impenible VA
IVA soportade 10%

1.585.323,73 €

IVA SOPORTADO ANO 9
GASTOS AL 21%

Compra del solar

Notaria y Registro

Gestoria

Proyectos y Estudios

Honorarios Profesionales

Mobiliario

Magquinaria

Equipes

Suministros 113.841,78 €
Gastos de Comercializacion 68.850,09 €
Base impenible IVA 182.691,87 €
IVA soportado 21% 38.365,29€

4.756.795,20 €

4.756.795,20 €
475.679,52 €

514.913,59 €

ANO 10

118.673,23 €
70.364,79 €

189.038,02 €
39.697,98 €

4.756.795,20 €

4.756.795,20 €

475.679,52 €

569.926,89 €

ANO 11

123.709,72 €
71.812,82€

195.622,54 €
41.080,73 €

141.578,34 €

141.578,34 €
14.157,83 €

36.993,91 €

ARND 12

128.959,96 €
73.48490€

202.454,86 €
42.515,52 €

289.386,13 €

289.386,13 €
28.93861€

62.436,75 €

ANO 13

134.433,02 €
75.111,79 €

208.544,81 €
44.004,41 €

295.752,62 €

295.752,62 €
29.575,26 €

64.224,16 €

AND 14

2.901,45€
140.138,36 €
76.764,25 €

219.804,05 €
46.158,85 €

302.259,18 €

302.259,18 €
30.22592 €

66.068,46 €

ARND 15

146.085,83 €
78.453,06 €

224.538,80€
47.153,17 €

308.908,88 €

308.908,88 €
30.890,89€

67.971,64 €

ANO 16

152.285,71 €
80.179,03 €

232.464,74 €
48.817,60 €

GASTOS AL 10%

Ejecucion de obras

Consumos, material de limpieza 315.704,88 €
Base imponible IVA 315.704,88 €
IVA soportado 10% 31.570,49 €

IVA SOPORTADO 69.935,78 €

IVA SOPORTADO ANO 17
GASTOS AL 21%

Compra del solar

Notaria y Registro

Gestoria

Proyectos y Estudios

Honorarios Profesionales

Mobiliario

Maquinaria

Equipos

Suministros 158.748,72 €
Gastos de Comercializacion 81.942,97 €
Base imponible IVA 240.691,68 €
IVA soportado 21% 50.545,25 €

322.650,38 £

322.650,38 £
32.265,04 £

71.963,02 €

ANO 18

165.486,01 €
83.745,71 €

249.231,73 €
52.338,66 £

329.748,69 €

329.748,69 €
32.974,87 €

74.055,60 €

ANO 19

172.509,24 £
85.588,12 €

258.097,36 €
54.20045 €

337.003,16 €

337.003,16 €
33.700,32 €

76.215,84 €

ANO 20

179.830,53 €
87.471,06 €

267.301,59 €
56.133,33 €

344.417,23 €

344.417,23 €
34.441,72 £

78.446,13 €

ANO 21

51891,01

187.462,54 €
89.395,42 £

328.74897 €
69.037,28 £

351.994,41 €

351.994,41 €
35.199,44 €

81.358,29 €

ANO 22

195.418,45 €
91.362,12 £

286.780,57 £
60.22392 £

359.738,29 €

359.738,29 €
35.973,83 €

83.127,00 €

ANO 23

203.712,01 €
93.372,09€

297.084,09 €
62.387,66 €

367.652,53 £

367.652,53 £
36.765,25 €

85.582,85 €

ANO 24

212.357,55 €
95.426,27 £

307.783,82 €
64.634,60 €

GASTOS AL 10%

Ejecucion de obras
Consumos, material de limpieza 375.740,89 €

Base impenible IVA 375.740,89 €
IVA soportado 10% 37.574,09€

384.007,19€

384.007,19€
38.400,72 €

392.455,35 €

392.455,35 €
39.24553 €

401.089,36 €

401.089,36 €
40.108,94 €

409.913,33 €

409.913,33 €
40.991,33 €

418.931,42 €

418.931,42 €
41.893,14 €

428.147,91€

428.147,91€
42.814,79€

437.567,17 €

437.567,17 €
43.756,72 €

IVA SOPORTADO 88.119,34 €

Javier Ruiz Pérez

90.739,38 €

93.445,98 €

96.242,27 €

110.028,62 €

Tabla 26. IVA Sostenido Supuesto 3. Elaboracién propia.

102.117,06 €

105.202,45 €

108.391,32 €
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8. ANALISIS DE RENTABILIDAD

Una vez ya determinados los flujos de caja en los tres supuestos podemos destacar varios aspec-
tos de los mismos.

Observamos que en el primer afio de explotacion se perciben ingresos relativamente bajos, esto
se debe a que la residencia no empieza su actividad hasta el mes de septiembre, que correspon-
de al incio del afo escolar, de esta forma se deja margen para que en el caso de que las obras se
demoren mas de lo estimado no exista ningun problema. Durante estos meses se insistira en la
publicidad y se realizara la reserva de estudiantes.

Por otro lado se puede ver como en los tres casos el resultado final es positivo, es decir hay ga-
nancias. Sin embargo, en este apartado se estudiara la rentabilidad en profundidad.

En este analisis existen tres aspectos a tener en cuenta que definiremos a continuacién: Valor Ac-
tual Neto, Tasa Interna de Retorno y el Payback

Valor Actual Neto (VAN)

Se trata de un procedimiento que permite calcular el valor de la suma de todos los flujos de caja
netos actualizados mediante una tasa de actuacién “”

Existen dos tipos de VAN, el del proyecto a partir del flujo de caja del proyecto y el VAN del inversor,
antes y después de impuestos, que se obtiene del flujo de saldos mensuales de la cuenta de este
con el proyecto.

La formula que nos permite conocer el valor del VAN es:

Para el proyecto:

Y, Flujodecaja,

VAN =
=0 (1 + l)n

Para el inversor:

Y, Aportaciones Promotor,
n=0 (1 + i)n

VAN =

La tasa de actualizacion “i” debe coincidir con el coste del capital. Para calcular el VAN del proyec-
to se aplicara el coste propio mas el coste ajeno y para el del inversor se aplicara el coste propio
exclusivamente.

Si el VAN es mayor que cero significa que la inversion producira ganancias y el proyecto puede
aceptarse, mientras que si es inferior a cero producira perdidas.

Payback

Es el tiempo necesario para recuperar el capital invertido una vez realizada la inversion.
Se trata mas de un criterio de liquidez mas que de rentabilidad.
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Tasa Interna de Retorno

También denominada Tasa Interna de Rentabilidad (TIR) de una inversion, responde a la tasa de
interés con la que el valor actual neto (VAN) es igual a cero.

Al obtener el TIR podemos conocer si la inversion resulta rentable o no comparandolo con la
tasa de interés de los préstamos, en el caso de que exista financiacion de este tipo, con la tasa
de retorno de las inversiones alternativas, en caso de que se financie con fondos propios y haya
restricciones de capital, o una combinacion de ambas.

Se calcula mediante la siguiente férmula:

. N
Para el proyecto: > Flujosdecaja,

TIR = —2=
Z;ﬂzl n* Flujodecaja,

. . v
Para el inversor: > Aportacion Promotor,

=1
TIR = —2 -
> n* Aportacién Promotor,
n=1 n

A continuacion se determinaran los valores del VAN y el TIR en los tres supuestos estudiados.
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8.1 RENTABILIDAD DEL SUPUESTO 1

8.1.1. RENTABILIDAD DEL PROYECTO

Para la rentabilidad del proyecto se toman los ingresos menos gastos sin considerar la financia-
cion externa de la tabla del cash-flow. En este caso se estudia en exclusiva la rentabilidad del
proyecto y no se tiene en cuenta la financiacién externa.

VAN Y TIR DEL PROYECTO

VAN: TASA DE ACTUALIZACION VAN 70.000.000,00 €
0% 58.888.818,48 € £0.000.000,00 €
5% 16.864.519,19 € 50.000.000,00 €
10% 1.410.022,44 € 40.000.000,00 €
15% -4.761.707,30 € 30.000.000,00 €
20% 7.333.159,48 € 20.000.000,00 €
25% -8.403.813,31 € 10.000.000,00 €
30% -8.784.290,07 € 0,00 €
10.000.000,00 € 0% 5% 10%  I3B20¥mmmdblomd0%
TIR ANUAL -20.000.000,00 €

Figura 77. VAN Y TIR del Proyecto en el supuesto 1. Elaboracion propia.

8.1.2. RENTABILIDAD DEL INVERSOR

Para la rentabilidad del inversor se consideran las aportaciones de éste con el fin de saber si es
rentable para ésta. En este caso si se tiene en cuenta la financiacion externa.

VAN Y TIR DEL INVERSOR (ANTES DE IMPUESTOS)

VAN: TASA DE ACTUALIZACION VAN 60.000.000,00 €
0% 55'907'860’11 € 50.000.000,00 €
5% 17.998.010,31 €
10% 4.429.424,90 € 4000000000 €
15% -840.064,87 € 30.000.000,00 €
20% -3.004.085,70 € 20.000.000,00 €
25% ~3.897.060,05 € 10.000.000,00 €
30% -4.229.499,07 €
0,00 €
0% 5%  10% 15%  20%  25% 30%
TIR ANUAL 13,82% -10.000.000,00 €

Figura 78. VAN Y TIR del Inversor antes de impuestos en el supuesto 1.
Elaboracién propia.

Vemos como el TIR del inversor es mayor que la del proyecto, esto significa que en el caso de que
se produzca algun inconveniente como retrasos de la obra, el inversor cuenta con un margen de
beneficios y seguira obteniendo rentabilidad.

Si tenemos en cuenta el impuesto de sociedades el VAN y el TIR quedan del siguiente modo.

VAN Y TIR DEL INVERSOR (DESPUES DE IMPUESTOS)

VAN: TASA DE ACTUALIZACION VAN 50.000.000,00 €
0% 38.917.555,20 €

% 10.813.341,63 € 40.000.000,00 €

10% 913.882,81 € 30.000.000,00 €
15% -2.802.469,00 €

20% -4.223.242,89 € 20-000.000,00

25% -4.718.932,16 € 10.000.000,00 €
30% -4.815.665,35 €

0,00 €

0% 5%  10% 150 e ZUm—zIor—3e%
TIR ANUAL -10.000.000,00 €

Figura 79. VAN Y TIR del Inversor después de impuestos en el supuesto 1. Ela-
boracion propia.
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8.2 RENTABILIDAD DEL SUPUESTO 2
8.2.1. RENTABILIDAD DEL PROYECTO

Los resultados del supuesto 2 son muy similares a los del primero.

VAN Y TIR DEL PROYECTO

VAN: TASA DE ACTUALIZACION VAN 60.000.000,00

€
0% 53.745.178,90 € 50.000.000,00 €
5% 13.492.248,15 €

40.000.000,00 €
10% -896.439,23 €
15% 6.387.086,31 € 30.000.000,00 €
20% -8.528.678,15 € 20.000.000,00 €
25% -9.300.717,68 € 10.000.000,00 €
30% -9.472.178,56 € 0,00 €

% 9 10% 3 o, o o
-10.000.000,00 € 0% 5%  10% TSl 25%._  30%

TIR ANUAL 9,50% -20.000.000,00 €

Figura 80. VAN Y TIR del Proyecto en el supuesto 2.
Elaboracién propia.

8.2.2. RENTABILIDAD DEL INVERSOR

VAN Y TIR DEL INVERSOR (ANTES DE IMPUESTOS)

VAN: TASA DE ACTUALIZACION VAN 60.000.000,00 €
0% 50.764.220,62 €

50.000.000,00 €
5% 14.609.987,48 €

10% 2.102.456,14 € 40.000.000,00 €

15% -2.496.268,60 € 30.000.000,00 €

20% -4.21 9'033’83 € 20.000.000,00 €
25% -4.812.341,711 €

10.000.000,00 €
30% -4.932.844,45 €

0,00 €

0% 5% 10% 15% 20% 5% 0%
TIR ANUAL 000000000 ¢

Figura 81 VAN Y TIR del Inversor antes de impuestos en el supuesto 2.
Elaboracién propia.

VAN Y TIR DEL INVERSOR (DESPUES DE IMPUESTOS)

VAN: TASA DE ACTUALIZACION VAN 40.000.000,00

€
0% 35.059.825,59 € 35.000.000,00 €
5% 8.272.324,51 € 30.000.000,00 €
10% -831.343,76 € 25.000.000,00 €
15% -4.044.621,81 € 20.000.000,00 €
20% -5.134.454,03 € izzzzzzzz z
25% -5.404.718,40 € 00000000 ©
30% -5.343.174,39 € 000 €
-5.000.000,00 £ 0% 5% 10% TS5 2054, 252, 30%
TIR ANUAL -10.000.000,00 €

Figura 82. VAN Y TIR del Inversor después de impuestos en el supuesto
2. Elaboracién propia.
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8.3 RENTABILIDAD DEL SUPUESTO 3
8.3.1. RENTABILIDAD DEL PROYECTO

VAN Y TIR DEL PROYECTO

VAN: TASA DE ACTUALIZACION VAN 50.000.000,00 €
0% 43.221.772,47 €

40.000.000,00 €
5% 8.156.680,08 €

10% -3.884.919,82 € 30.000.000,00 €

15% -8.206.999,72 € 20.000.000,00 €

20% -9.714.822,02 € 10.000.000,00 €
25% -10.116.707,88 €

30% -10.058.027,81 € 0.00 €

0% 5% 107 15% 20% 25% 30%
-10.000.000,00 €

TIR ANUAL 7,77%

-20.000.000,00 €

Figura 83. VAN Y TIR del Proyecto en el supuesto 3.
Elaboracioén propia.

8.3.2. RENTABILIDAD DEL INVERSOR

VAN Y TIR DEL INVERSOR (ANTES DE IMPUESTOS)

VAN: TASA DE ACTUALIZACION VAN 50.000.000,00 €
0% 40.212.929,08 €

59% 9.241.124,37 € 40.000.000,00 €

10% -915.951,07 € 30.000.000,00 €
15% -4.341.334,75 €

20% -5.425.983,74 € 20-000.000,00 <

25% -5.645.548,24 € 10.000.000,00 €
30% -5.533.022,20 €

0,00 €

0% 5% 10% IS 30bd 5o’
TIR ANUAL -10.000.000,00 €

Figura 84. VAN Y TIR del Inversor antes de impuestos en el supuesto 3.
Elaboracion propia.

VAN Y TIR DEL INVERSOR (DESPUES DE IMPUESTOS)

PLAYBACK 18 ANOS
VAN: TASA DE ACTUALIZACION VAN 30.000.000,00 €
0% 27.146.356,93 € 25.000.000,00 €
5% 4.245.677,17 €
20.000.000,00 €
10% -3.095.149,17 €
15% -5.428.421,41 € 15.000.000,00 €
20% -6.039.666,43 € 10.000.000,00 €
25% -6.029.623,30 € 5.000.000,00 €
30% -5.793.307,70 € 0,00 € ) . :
5.000.000,00 € "% 5%  TDMoman 15%  20%  25%  30%
TIR ANUAL 7,16% -10.000.000,00 €

Figura 85. VAN Y TIR del Inversor después de impuestos en el supuesto 3.
Elaboracion propia.
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CONCLUSIONES

El concepto de viabilidad es la cualidad por la que un proyecto o promocion tiene probabilidades de
llevarse a cabo gracias a sus circunstancias o caracteristicas. Y en este trabajo se han estudiado y
desarrollado todas ellas con el fin de analizar la rentabilidad de esta residencia de estudiantes para
conocer si es aconsejable desestimarla o traeria beneficios su ejecucion.

Se han estudiado diversos tipos de viabilidad: comercial, urbanistica, econémica y financiera. Con
el fin de acercarse lo mas posible a la realidad.

En el estudio de viabilidad comercial se determina que existira un aumento de la poblacion estu-
diantil, ésto junto a los precios y servicios competentes, establecidos en nuestra promocion, tras el
analisis de numerosas residencias. Prometen una alta ocupacion y éxito del complejo.

En cuanto a la viabilidad urbanistica, se han estudiado las circunstancias y se ha elaborado el dise-
Ao de la residencia partiendo de estas. Con la intencion, siempre, de de sacar el mayor rendimiento
posible de la parcela, con el mayor numero de habitaciones realizables.

Para el estudio de la viabilidad econdmica y financiera se han creado tres supuestos o de ocupa-
cion. Existe un supuesto con el 100% de las plazas ocupadas y otros dos supuestos mas pesimis-
tas, uno de ellos que arranca con un cuarto de las habitaciones vacias y consigue el completo con
los afos, y un ultimo que durante los 20 afos de explotacion no consigue la ocupacion completa.
Este Gltimo caso es muy poco probable dadas las circunstancias que hemos indicado anteriormen-
te, sin embargo se tiene en cuenta. Financieramente se cuenta con dos préstamos hipotecarios,
uno de ellos para el suelo y otro para la construccion material.

Los resultados de los tres supuestos son positivos, los dos primeros cuentan con muy buenas cifras
en cuanto al TIR y el VAN, mientras que el tercero tiene resultados mas ajustados, sin embargo
resultan también beneficiosos.

Con todo ésto queda fehaciente la viabilidad del proyecto con una considerable rentabilidad para

el promotor. Siempre y cuando se produzca una ocupacion en torno a los supuestos, tratandose de
hipbtesis con gran probabilidad de que sucedan por lo analizado en el estudio de mercado.
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1. INGRESOS ANUALES POR HABITACIONES

Afio afio1 Afio 2 ANO 3 Ao 4 ARNO 5 ANO 6 Alio7 ANO 8 AND AND 10
Ocupacién 50% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Ingresos 1577.76000€  3.155.520,00€  3.224.94144€  3.295.800,15€  3.368.399,74€  3.442.50453€  3.518.239,63 €
ARo aRo 1 AR 2 ARO 3 ANO 4 ARO 5 ANO 6 Alio 7 ARO 8 ARO9 ANO 10
QOcupacidn 38% 77% 79% 80% 82% 83% 85%
Ingresos 1.183.32000€  2.429.750,40€  2.532.86901€  2.640.363,97€  2.752.42101€  2.869.233,76€  2.991.004,04 €
Afio alo 1 aNQ 2 ARO 3 ANo 4 ARO 5 ANO 6 alio 7 AR08 ANO 9 ANO 10
Ocupacion 30% 62% 63% 65% 66% 67% 68%
Ingresos 473.32800€  1.956.422,40€  2.039.45297€  2.126.007,35€  2.216.23510€  2.310.292,12€  2.408.34092 €

Afio ARo 11 AR 12 Ao 13 ARO 14 AND 15 ANO 16 ARO 17 AND 18 ANO 19 ARNO 20
Ocupacién 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Ingresos 3.595.640,90€  3.674.74500€  3.755.589,39€  3.838.21236€  3.022.653,03€  4.008.95140€  4.097.14833€  4.187.28559€  4.279.405,87€  4.373.552,80€
Afio ANO 11 ARO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ARO 16 ARNO 17 ARNO 18 ARO 19 ARO 20
Ocupacién 87% 8% 90% 92% 94% 96% 98% 100% 100% 100%
Ingresos 3.117.942,25€  3.250.267,72€  3.388.20909€  3.532.00468€  3.681.902,96€  3.838.16292€  4.001.05455€  4.170.85931€  4.279.40587€  4.373.552,80€
Afio ANO 11 ARO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ARNO 20
Ocupacién 70% 71% 73% 74% 76% 77% 79% 80% 82% 83%
Ingresos 2.510.550,91€  2.617.09869€  2.728.16836€  2.843.95182€  2.064.640,14€  3.090.46884€  3.221.628,34€  3.358.35425€  3.500.882,80€  3.649.46027 €

Afo ARO 21 AND 22 AR 23 ARO 24
Qcupacion 100% 100% 100% 100%
Ingresos 4.469.770,96 € 4.568.105,92 € 4.668.604,25 € 4.771.31355€

Ingresos Totales 79.794.234,84 €
Afio AR 21 ANO 22 ARO 23 ARO 24
QOcupacidn 100% 100% 100% 100%
Ingresos 4.469.77096€  4.568.10592€  4.668.604,25€ 4.771.31355 €

Ingresos Totales 73.510.119,05 €
Afio ANO 21 ANO 22 ARO 23 ANO 24
Ocupacion 85% 87% 89% 90%
Ingresos 3.804.343 36 € 3.965.799,70 € 4.134.108,24 € 4.309.559,79 €

Ingresos Totales 60.229.103,36 €

Figura 112. Ingresos por habitaciones. Elaboracién propia.
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2. INGRESOS ANUALES POR PLAZAS DE GARAJE

Afio ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10
Ocupacién 50% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Ingresos 21.168,00€ 43.267,39€ 44.219,27€ 45.192,10€ 46.18632€ 47.202,42 € 48.240,88 €
Afio ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO B ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10
Ocupacidn 38% 77% 79% 80% 82% 83% 85%
Ingresos 15.876,00€ 33.315,80€ 34.729,82€ 36.203,75€ 37.740,24€ 39.341,93 € 41.011,61€
Afio ANO 1 ARNO 2 ARNO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ARNO 8 ANO 9 ANO 10
Ocupacidn 30% 62% 63% 65% 66% 67% 68%
Ingresos 12.700,80 € 26.825,78 € 27.964,27€ 29.151,07€ 30.388,24€ 31.677,92 € 33.022,33 €

Afio ARNO 11 ARNO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20 ANO 21
Ocupacién 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Ingresos 49.302,18€ 50.386,82 € 51.495,33€ 52.62823€ 53.786,05€ 54.969,35€ 56.178,67€ 57.41460€ 58.677,72€ 59.968,63€ 61.287,94€
Ao ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20 ANO 21
Ocupacién 87% 88% 90% 92% 94% 96% 98% 100% 100% 100% 100%
Ingresos 42.752,14€ 44.566,54€ 46.457,94€ 48.42962€ 50.484,97€ 52.627,55€ 54.861,07€ 57.18937€ 58.677,72€ 59.96863€ 61.287,94¢€
ARo ANO 11 ANO 12 ANO 13 ANO 14 ANO 15 ANO 16 ANO 17 ANO 18 ANO 19 ANO 20 ANO 21
Ocupacién 70% 71% 73% 74% 76% 77% 79% 80% 82% 83% 85%
Ingresos 34.423,80€ 235.884,75€ 37.407,69€ 38.99528€ 40.650,24€ 42.37543€ 44.173,85€ 46.04858€ 48.002,89€ 50.040,13€ 52.163,83€

Afio ANO 22 ANO 23 ANO 24
Ocupacidn 100% 100% 100%
Ingresos 62.636,28 € 64.014,28 € 65.422,59 €

Ingresos Totales 1.093.645,08 €

Ao ANO 22 ANO 23 ANO 24
Qcupacion 100% 100% 100%
Ingresos 62.636,28 € 64.014,28 € 65.422,59 €

Ingresos Totales 1.007.595,90 €

Afio ANO 22 AND 23 ANO 24
Ocupacidn 87% 89% 90%
Ingresos 54.377,67 € 56.685,45 € 59.001,18 €
Ingresos Totales 832.051,19€
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ANEXO

3. COSTE MOBILIARIO

MOBILIARIO

Elemento

211.541,20 €
Precio Total

LIMPIEZA

Armario de limpieza

Carro de limpieza
Papeleras y Contenedores
Cubo de fregar

HABITACIONES

3.132,82 €

695,92 €
1.134,90 €
687,28 €
614,72 €

Papeleras aseo

Estructura de cama con espacios de almacenaje
Colchoén

Escritorio

Sillén escritorio

Mesa

Silla

Equipamiento

RECEPCION

304
304
304
304
304
152
304
304

16,47 €
219,99 €
69,00 €
50,00 €
49,90 €
69,00 €
19,05 €
100 €

169.908,64 €

5.006,88 €
66.876,96 €
20.976,00 €
15.200,00 €
15.169,60 €
10.488,00 €

5.791,20 €
30.400,00 €

Sillén de oficina
Sillones
Mesas

ADMINISTRACION

2
13
5

49,90 €
180,40 €
2499 €

2.569,95 €

99,80 €
2.345,20 €
124,95 €

Armarios

Mesa de oficina
Sillén de oficina
Archivador

Silla estandar

COMEDOR

Aceitera

Cuchara

Cuchara postre
Azucarera
Tenedor

Salero y pimentero
Cuchillo

\aso vidrio

Javier Ruiz Pérez

5
8
2
3
1

1

55
350
350
55
350
55
350
350

134,99 €
72,10 €
49,90 €
50,99 €
19,05 €

1,94 €
075€
0,96 €
4 44 €
1,01 €
490 €
1,37 €
1,00 €

1.714,07 €

674,95 €
576,80 €

99,80 €
152,97 €
209,55 €

13.331,65 €

106,70 €
262,50 €
336,00 €
24420 €
354,55 €
269,50 €
479,50 €
350,00 €
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ANEXO

MOBILIARIO 211.541,20 €
Elemento : Precio Total

Taza de café 350 1,95 € 682,50 €
Sillas 304 19,05 € 5791,20€
Mesas 55 69,00 € 3.795,00€
Jarras de vidrio 110 6,00 € 660,00 €
Carros de servicio 5 85,00 € 42500 €
Escurreplatos 1 26,90 € 26,90 €
Lavamanos 1 339,00€ 339,00 €
Basurero 3 57,78 € 173,34 €
Carro portaplatos S 899,00€ 4.495,00 €
Sarten aluminio 5 1999 € 99,95 €
Cacerola aluminio 5 22,54 € 112,70 €
Paellera 3 12,53 € 37,59 €
Espumadera 3 5,00 € 15,00 €
Pinzas 4 3,75€ 15,00 €
Trinchador 2 299¢€ 598¢€
Espatula 4 345€ 13,80 €
Rallador de queso 2 7,50 € 15,00 €
Cuchillo de cocina 3 18,95 € 56,85 €
Cuchillo pan 2 12,90 € 2580 €
Cuchillo verdura 2 960¢€ 19,20 €
Pelador de hortalizas 2 1999 € 39,98 €

GIMNASIO 7.875,49 €
Maquina de musculacion 3 2478,51 7.435,53 €
Banco de musculacion 4 109,99 439,96 €
SALA DE ESTUDIO 3.893,92 €
Silla 57 19,05 1.085,85€
Mesa 29 96,83 2.808,07 €
SALA DE OCIO 2.776,34 €
Sillén 5 125 625,00 €
Sofa 4 299 1.196,00 €
Mesa redonda 2 105 210,00 €
Silla 7 19,05 133,35 €
Futbolin 1 2999 299,90 €
Mesa pin-pon 1 139,99 139,99 €
Mesa pequefia 5 24,99 124,95 €
Diana 1 47,15 4715 €
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ANEXO

MOBILIARIO 211541 20 €
Elemento Ud. €/ud. Precio Total

LAVANDERIA 422,23 €
Bancada 1 244 93 244 93 €
Mesa planchado 3 59,1 177,30 €

Figura 114. Costes mobiliario. Elaboracién propia.

4. COSTE MAQUINARIA

MAQUINARIA 51.891,01 €
Elemento . Precio Total

LIMPIEZA 179,97 €
Aspiradora 3 99,99 € 179,97 €
HABITACIONES 29.568,00 €
Frigorifico 96 189 18.144,00 €
Vitroceramica 96 119 11.424,00 €
COCINA 14.376,18 €
Cortador de verdura profesional 1 663,56 € 663,96 €
Freidora industrial 1 730,77 € 730,77 €
Calienta platos para buffet 6 65,00 € 390,00 €
Armario refrigerador 1 1.478,14 € 1.478,14 €
Arcon congelador 1 312,56 € 312,56 €
Cafetera profesional 1 2.295,35€ 2.295,35¢€
Plancha de asar 1 229,99 € 229,99 €
Campana de extraccion 3 356,64 € 1.069,92 €
Cocina profesional 1 752,00 € 752,00 €
Cuecepasta electrico 1 395,00 € 395,00 €
Extractores para chimeneas 1 85,46 € 85,46 €
Horno industrial 1 1.019,99 € 1.019,99 €
Lavabajillas profesional 1 1.135,46 € 1.135,46 €
Licuadora 1 375,10 € 375,10 €
Secadora abrillantadora de cubiertos 1 2.662,00 € 2.662,00 €
Dispensador de bebidas frias 2 137,99 € 27598 €
Dispensador de bebidas calientes 6 84,15 € 504,30 €
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ANEXO

MAQUINARIA 51.891,01 €
Elemento : Precio Total

GIMNASIO 5.466,06 €
Bicicleta estatica 4 249 996,00 €
Cinta de correr 4 189 756,00 €
Bicicleta eliptica 6 619,01 3.714,06 €
LAVANDERIA 2.300,80 €
Secadora 6 56,8 340,80 €
Lavadora 7 280 1.960,00 €

Figura 114. Costes maquinas. Elaboracion propia.

5. COSTE EQUIPOS INFORMATICOS

EQUIPOS INFORMATICOS 2.901,45 €
Elemento Ud. €/ud. Precio Total

SALA DE OCIO 1.229,00 €
Television 1 1.229,00 € 1.229,00 €
ADMINISTRACION 1.672,45€
Ordenador sobremesa HP 3 509,15 1.527,45 €
Telefono 3 21,7 65,10 €
Impresora 2 39,95 79,90 €

Figura 115. Costes equipos informaticos. Elaboracién propia.
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6. DESGLOSE PAGOS DEL PRESTAMO HIPOTECARIO

MESES FECHA

COMISION DE

APERTURA

INTERESES

AMORTIZACION

SALDO PENDIENTE

Javier Ruiz Pérez

0 01/01/2020 83.199,54 € 83.199,54€ 8.319.954,09 €

1 01/02/2020 24.266,53 € 23.985,85€ 48.252,38€ 8.295.968,24 £

2 01/03/2020 24.196,57 € 24.055,81€ 48.252,38€ 8.271.912,43 €

3 01/04/2020 24.126,41€ 2412597 € 48.252,38€ 8.247.786,46 €

4 01/05/2020 24.056,04 € 24.196,34 € 48.252,38€ 8.223.590,12 €

3 01/06/2020 2398547 € 24.266,91€ 48.252,38€ 8.199.323,21 €

6 01/07/2020 23.914,60€ 24.337,60€ 48.252,38€ 8.174.985,52 €

7 01/08/2020 23.843,71€ 24.408,67 € 48.252,38€ 8.150.576,85 €

8 01/09/2020 23.772,52€ 24.479,87 € 48.252,38€ 8.126.096,98 €

9 01/10/2020 23.701,12 € 24.551,27 € 48.252,38€ 8.101.545,72 €

10 01/11/2020 23.629,51€ 24.622,87€ 48.252,38€ 8.076.922,84 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
1" 01/12/2020 23.557,69€ 24.694,69€ 48.252,38€ 8.052.22815€ 263.050,27 € 267.725,94 €
12 01/01/2021 23.485,67 € 24.766,72 € 48.252,38 € 8.027.461,43 £

13 01/02/2021 23.413,43€ 24.838,95€ 48.252,38€ 8.002.622,48 €

4 01/03/2021 23.340,98 € 24911,40€ 48.252,38€ 7.977.711,08 €

15 01/04/2021 23.268,32 € 24.984,06 € 48.252,38 € 7.952.727,02 €

16 01/05/2021 23.195,45€ 25.056,93 € 48.252,38€ 7.927.670,09 €

17 01/06/2021 23.122,37€ 25.130,01€ 48.252,38 € 7.802.540,08 £

18 01/07/2021 23.045,08€ 25.203,31€ 48.252,38€ 7.877.336,78 €

19 01/08/2021 22.975,57 € 25.276,82 € 48.252,38€ 7.852.059,96 €

20 01/08/2021 22.901,84 € 25.350,54 € 48.252,38 € 7.826.700,42 £

2 01/10/2021 22.827,90€ 25.424,48 € 48.252,38 € 7.801.284,94 £

2 01/11/2021 22.753,15€ 25.498,63 € 48.252,38€ 7.775.786,30 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
3 01/12/2021 22.679,38€ 25.573.01€ 48.252,38 € 7.750.213,30 € 277.013,74 € 302.014,85 €
24 01/01/2022 22.604,79 € 25.647,50 € 48.252,38€ 7.724.565,70 £

25 01/02/2022 22.529,98€ 25.722,40€ 48.252,38€ 7.698.843,31€

26 01/03/2022 2245496 € 25.797,42 € 48.252,38€ 7.673.045,88 €

2 01/04/2022 22.379,72€ 25.872,67€ 48.252,38€ 7.647.173,22€

28 01/05/2022 22.304,26 € 25.948,13€ 48.252,38€ 7.621.225,09€

29 01/06/2022 22.228,57€ 26.023,81€ 48.252,38€ 7.595.201,28 £

30 01/07/2022 22.152,67€ 26.099,71€ 48.252,38€ 7.569.101,57 €

n 01/08/2022 22.076,55€ 26.175,84 € 48.252,38€ 7.542.92573 €

32 01/09/2022 22.000,20€ 26.252,18€ 48.252,38€ 7.516.673,55 €

3 01/10/2022 21.923,63€ 26.328,75€ 48.252,38€ 7.490.344,80 €

M 01/11/2022 21.846,84 € 26.405,54 € 48.252,38€ 7.463.930,26 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
35 01/12/2022 21.769,82 € 26.482,56 € 48.252,38€ 7437.456,70€ 266.271,99 € 312.756,60 €
36 01/01/2023 21.692,58 € 26.559,80€ 48.252,38€ 7.410.896,90 €

37 01/02/2023 21.615,12 € 26.637,27 € 48.252,38 € 7.384.259,63 £

38 01/03/2023 21.537,42€ 26.714,96 € 48.252,38€ 7.357.544,67 €

39 01/04/2023 21.458,51€ 26.792,88€ 48.252,38€ 7.330.751,80 €

40 01/05/2023 21.381,36 € 26.871,02 € 48.252,38 € 7.303.880,77 £

41 01/06/2023 21.302,99€ 26.949,40€ 48.252,38€ 7.276.931,38 €

42 01/07/2023 21.224,38€ 27.028,00€ 48.252,38 € 7.249.903,38 £

43 01/08/2023 21.145,55€ 27.106,83€ 48.252,38 € 7.222.796,55 €

44 01/09/2023 21.066,49 € 27.185,80€ 48.252,38€ 7.195.610,65 €

45 01/10/2023 20.987,20 € 27.265,18€ 48.252,38 € 7.168.245,47 £

46 01/11/2023 20.907,67 € 27.344,71€ 48.252,38€ 7.141.000,76 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
47 01/12/2023 20.827,92 € 2742446 € 48.252,38 € 7.113.576,30 € 255.148,19 € 323.880,40€
48 01/01/2024 20.747,93 € 27.504,45 € 48.252,38€ 7.086.071,85 €

49 01/02/2024 20.667,71€ 27.584,67€ 48.252,38€ 7.058.487,17 €

50 01/03/2024 20.587,25 € 27.665,13 € 48.252,38€ 7.030.822,05 €

51 01/04/2024 20.506,56 € 27.745,82€ 48.252,38€ 7.003.076,23 €

52 01/05/2024 20.425,64€ 27.826,74 € 48.252,38€ 6.875.249,48 €

53 01/06/2024 20.244,48 € 27.907,90€ 48.252,38€ 6.947.241,58 £

54 01/07/2024 20.263,08€ 27.989,30€ 48.252,38€ 6.919.352,28 €

35 01/08/2024 20.181,44 € 28.070,94 € 48.252,38€ 6.891.281,34 €

56 01/09/2024 20.099,57 € 28.152,81€ 48.252,38€ 6.863.128,53 £

57 01/10/2024 20.017,46 € 28.234,92€ 48.252,38€ 6.834.893,60 €

58 01/11/2024 19.935,11€ 28.317,28€ 48.252,38€ 6.806.576,33 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
59 01/12/2024 19.852,51€ 28.399,87 € 48.252,38€ 6.778.176,46 € 243.628,75 € 335.399,84 €
60 01/01/2025 19.769,68 € 28.482,70€ 48.252,38€ 6.749.693,76 €

61 01/02/2025 19.686,61 € 28.565,78 € 48.252,38 € 6.721.127,98 €

62 01/03/2025 19.603,29€ 28.649,09€ 48.252,38€ 6.692.478,89 €

63 01/04/2025 19.519,73 € 28.732,65€ 48.252,38€ 6.663.746,24 £

64 01/05/2025 19.435,93 € 28.816,46 € 48.252,38 € 6.634.920,78 £

65 01/06/2025 19.351,88€ 28.900,50€ 48.252,38€ 6.606.029,28 €

66 01/07/2025 19.267,50 € 28.984,80 € 48.252,38 € 6.577.044,48 £

67 01/08/2025 19.183,05€ 29.069,34 € 48.252,38 € 6.547.975,15€

68 01/09/2025 19.098,26 € 29.154,12 € 48.252,38€ 6.518.821,03 €

69 01/10/2025 19.013,23 € 29102 5HE 48.252,38 € 6.489.581,87 £

n 01/11/2025 18.927,95€ 29.324,44 € 48.252,38€ 6.460.257,44 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
n 01/12/2025 18.84242 € 29.409,96 € 48.252,38 € 6.430.847,47 £ 231.699,60 € 347.328,99 €
72 01/01/2026 18.756,64 € 20.495,74 € 48.252,38€ 6.401.351,73 €

(K] 01/02/2026 18.670,61€ 2958177 € 48.252,38€ 6.371.769,95 €

7 01/03/2026 18.584,33 € 29.668,05 € 48.252,38€ 6.242.101,90 €

[E] 01/04/2026 18.497,80€ 20.754,59€ 48.252,38€ 6.312.347,32 €

76 01/05/2026 18411,01€ 20.841,37€ 48.252,38€ 6.282.505,95 €

m 01/06/2026 18.323,98 € 20.928,41 € 48.252,38€ 6.252.577,54 £

78 01/07/2026 18.236,68€ 30.015,70€ 48.252,38€ 6.222.561,84 €

(&) 01/08/2026 18.149,14 € 30.103,24 € 48.252,38€ 6.192.458,60 €

81



COMISION DE

MESES FECHA INTERESES AMORTIZACION PAGO TOTAL SALDO PENDIENTE

80 01/09/2026 18.061,34 € 30.191,04€ 48.252,38€ 6.162.267,55 €

81 01/10/2026 17.973,28 € 30.279,10€ 48.252,38 € 6.131.988,45 €

82 01/11/2026 17.88497 € 30.387,42€ 48.252,38€ 6.101.621,04 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
83 01/12/2026 17.796,39 € 30.455,99€ 48.252,38€ 6.071.165,05 € 219.346,16 € 359.682,42 €
84 01/01/2027 17.707,56 € 30.544,82 € 48.252,38 € 6.040.620,23 €

85 01/02/2027 1761848 € 30.633,91€ 48.252,38 € 6.009.986,32 €

86 01/03/2027 17.529,13 € 30.723,26 € 48.252,38 € 5.979.263,07 €

87 01/04/2027 17.439,52 € 30.812,86 € 48.252,38 € 5.048.450,20 €

88 01/05/2027 17.349,65 € 30.902,74 € 48.252,38 € 5.817.547,47 €

89 01/06/2027 17.259,51 € 30.992,87 € 48.252,38 € 5.886.554,60 €

90 01/07/2027 17.169,12 € 31.083,26 € 48.252,38 € 5.855.471,33 €

kLl 01/08/2027 17.07846 € 31.173,92 € 48.252,38 € 5.824.297,41€

92 01/08/2027 16.987,53 € 31.264,85€ 48.252,38 € 5.793.032,56 €

93 01/10/2027 16.896,34 € 31.356,04 € 48.252,38 € 5.761.676,52 €

94 01/11/2027 16.804,89 £ 31.447 49 € 48.252,38 € 5.730.229,03 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
95 01/12/2027 16.713,17 € 31.539,21 € 48.252,38 € 5.698.689,82 € 206.553,36 € 37247523 €
96 01/01/2028 16.621,18 € 31.631,20€ 48.252,38€ 5.667.058,61€

97 01/02/2028 16.528,02 € 31.723,46 € 48.252,38 € 5.635.335,15 €

98 01/03/2028 16.436,39 € 31.81599€ 48.252,38€ 5.603.519,17 €

99 01/04/2028 16.343,60€ 31.908,78€ 48.252,38€ 5.571.610,38€

100 01/05/2028 16.250,53 € 32.001,85€ 48.252,38 € 5.539.608,53 €

m 01/06/2028 16.157,19 € 32.095,19€ 48.252,38€ 5.507.513,34 €

102 01/07/2028 16.063,58 € 32.188,80€ 48.252,38 € 5.475.224,54 €

103 01/08/2028 15.968,70 € 32.282,69€ 48.252,38€ 5.443.041,85€

104 01/09/2028 1587554 € 32.376,84€ 48.252,38€ 5.410.665,01 €

105 01/10/2028 15.781,11 € 32.471,28€ 48.252,38 € 5.378.193,73 €

106 01/11/2028 15.686,40€ 32.5685,98€ 48.252,38€ 5.345.627,75€ INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
107 01/12/2028 1559141 € 32.660,97 € 48.252,38€ 5.312.966,78 € 193.305,55 € 385.723,04 €
108 01/01/2029 15.496,15 € 32.756,23 € 48.252,38 € 5.280.210,55 €

109 01/02/2029 15.400,61 € 32.851,77 € 48.252,38 € 5.247.358,78 €

110 01/03/2029 15.304,80 € 32.04750 € 48.252,38 € 5.214.411,20€

11 01/04/2029 15.208,70 € 33.043,68€ 48.252,38 € 5.181.367,51€

112 01/05/2029 15.112,32 € 33.140,06 € 48.252,38 € 5.148.227,45€

13 01/06/2029 15.015,66 € 33.236,72 € 48.252,38 € 5.114.990,73 €

114 01/07/2029 14.918,72 € 33.333,66 € 48.252,38 € 5.081.657,07 €

113 01/08/2029 14.821,50 € 33.430,88€ 48.252,38 € 5.048.226,19€

116 01/08/2029 14.723,99 € 33.528,39€ 48.252,38 € 5.014.697,80 €

"7 01/10/2029 14.626,20 € 33.626,18€ 48.252,38 € 4.981.071,62 €

18 01/11/2029 14.528,13 € 33.724,26 € 48.252,38 € 4.047.247,37 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
119 01/12/2029 14.429,76 € 33.822,62€ 48.252,38 € 4.913.524,75 € 179.586,55 € 399.442,03 €
120 01/01/2030 1433111 € 33.921,27 € 48.252,38€ 4.879.603,48€

12 01/02/2030 14.232,18 € 34.020,21 € 48.252,38 € 4.845.583,27 €

122 01/03/2030 14.132,95€ 34.119,43€ 48.252,38€ 4.811.463,84 €

123 01/04/2030 14.033,44 € 34.21895€ 48.252,38€ 4.777.244,90 €

124 01/05/2030 13.933,63 € 34.318,75€ 48.252,38 € 4.742.926,14 €

123 01/06/2030 13.83353€ 34.418,85€ 48.252,38€ 4.708.507,30€

126 01/07/2030 13.733,15 € 34.519,24 € 48.252,38 € 4.673.988,06 €

121 01/08/2030 13.63247 € 34.619,92 € 48.252,38€ 4.639.268,14 €

128 01/09/2030 13.531,49€ 34.720,89€ 48.252,38€ 4.604.647,25€

129 01/10/2030 12.430,22 € 34.822,16 € 48.252,38 € 4.569.825,09 €

130 01/11/2030 13.32866 € 34.923,73€ 48.252,38€ 4.534.901,36 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
3 01/12/2030 13.226,80 € 35.025,59€ 48.252,38€ 4.499.875,78 € 165.379,62 € 413.648,97 €
132 01/01/2031 13.124,64 € 35.127,74 € 48.252,38 € 4.464.748,03 €

133 01/02/2031 13.022,18 € 35.230,20€ 48.252,38 € 4.420.517,83 €

134 01/03/2031 12.919,43 € 35.332,96€ 48.252,38 € 4.204.184,88 €

133 01/04/2031 12.816,37 € 35.436,01 € 48.252,38 € 4.358.748,87 €

136 01/05/2031 12.713,02 € 35.538,36 € 48.252,38 € 4.323.209,50 €

137 01/06/2031 12.609,36 € 35.643,02 € 48.252,38 € 4.287.566,48 €

138 01/07/2031 12.505,40€ 35.746,98 € 48.252,38 € 4.251.819,50 €

139 01/08/2031 12.401,14 € 35.851,24 € 48.252,38 € 4.215.968,26 €

140 01/08/2031 12.296,57 € 35.955,81€ 48.252,38 € 4.180.012,45 €

41 01/10/2031 12.191,70 € 36.060,68 € 48.252,38 € 4.143.851,77 €

142 01/11/2031 12.086,53 € 36.165,86 € 48.252,38 € 4.107.785,92 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
143 01/12/2031 11.981,04 € 36.271,34€ 48.252,38 € 4.071.514,58 € 150.667,39 € 428.361,20€
144 01/01/2032 11.87525€ 36.377,13€ 48.252,38€ 4.035.137,44 €

145 01/02/2032 11.769,15 € 36.483,23 € 48.252,38 € 3.098.654,21 €

146 01/03/2032 11.662,74 € 36.589,64 € 48.252,38€ 3.8962.064,57 €

141 01/04/2032 11.556,02 € 36.696,36 € 48.252,38€ 3.925.368,21€

143 01/05/2032 11.448,09 € 36.803,39€ 48.252,38 € 2.888.5604,82 €

149 01/06/2032 11.34165€ 36.910,73€ 48.252,38€ 3.851.654,08 €

150 01/07/2032 11.233,99 € 37.018,39€ 48.252,38 € 3.814.635,69 €

151 01/08/2032 11.126,02 € 37.126,36€ 48.252,38€ 3.777.509,33 €

152 01/09/2032 11.017,74 € 37.234,65€ 48.252,38€ 3.740.274,69€

153 01/10/2032 10.909,13 € 37.343,25€ 48.252,38 € 3.702.931,44 €

134 01/11/2032 10.800,22 € 37.452,17 € 48.252,38€ 3.665.479,27 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
155 01/12/2032 10.690,98 € 37.561,40€ 48.252,38€ 3.627.01787€ 135.431,88€ 443.596,70 €
156 01/01/2033 10.581,43 € 37.670,96 € 48.252,38 € 3.590.246,92 €

151 01/02/2033 10.471,55 € 37.780,83 € 48.252,38 € 3.552.466,09 €

158 01/03/2033 10.361,36 € 37.891,02 € 48.252,38 € 3.514.575,06 €

159 01/04/2033 10.250,84 € 38.001,54€ 48.252,38 € 3.476.573,53 €

160 01/05/2033 10.140,01 € 38.112,38€ 48.252,38 € 3.438461,15€

161 01/06/2033 10.028,85 € 38.223,54 € 48.252,38 € 3.400.237,61 €

162 01/07/2033 9.917,36 € 38.335,02€ 48.252,38 € 3.361.902,59 €

163 01/08/2033 0.805,55 € 38.445,83 € 48.252,38 £ 3.323.455,76 €
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COMISION DE

MESES FECHA INTERESES AMORTIZACION PAGO TOTAL SALDO PENDIENTE

163 01/08/2033 9.805,55 € 38.446,83 € 48.252,38€ 3.323455,76 €

164 01/09/2033 9.693,41 € 38.558,97 € 48.252,38 € 3.284.896,79 £

165 01/10/2033 9.580,95 € 38.671,43€ 48.252,38 € 3.246.225,35 €

166 01/11/2033 0.468,16 € 38.784,22€ 48.252,38€ 3.207.441,13 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
167 01/12/2033 9.355,04 € 38.897,35€ 48.252,38 € 3.168.543,78 £ 119.654,50 € 459.374,09 €
168 01/01/2034 9.241,59 € 39.010,80€ 48.252,38€ 3.129.532,99€

169 01/02/2034 0.127,80€ 30.124,58€ 48.252,38€ 3.000.40841 €

170 01/03/2034 9.013,69 € 39.238,60€ 48.252,38€ 3.051.169,72 €

1 01/04/2034 8.899,25 € 39.353,14€ 48.252,38€ 3.011.816,58€

172 01/05/2034 8.784,47 € 39.467,92 € 48.252,38€ 2.972.248,66 £

173 01/06/2034 8.669,35€ 39.583,03€ 48.252,38€ 2.932.765,63 €

174 01/07/2034 8.553,00€ 39.69848€ 48.252,38€ 2.893.067,15€

175 01/08/2034 8.438,11€ 30.814,27 € 48.252,38€ 2.853.252,88 €

176 01/09/2034 8.321,99€ 39.930,39€ 48.252,38€ 2.813.32248¢€

1 01/10/2034 8.205,52 € 40.0456,86 € 48.252,38€ 2.773.275,63 €

178 01/11/2034 8.088,72 € 40.162,66 € 48.252,38€ 2.733.111,9% € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
179 01/12/2034 7.871,58€ 40.280,81 € 48.252,38€ 2.692.83116 € 103.315,96 € 475.712,62 €
180 01/01/2035 7.854,09 € 40.398,29 £ 48.252,38 € 2.652.432,87 €

181 01/02/2035 7.736,26 € 40.516,12 € 48.252,38€ 2.611.916,75 €

182 01/03/2035 7.618,09€ 40.634,29€ 48.252,38€ 2.571.282,46 €

183 01/04/2035 7.499,57 € 40.752,81 € 48.252,38 € 2.530.529,65 €

184 01/05/2035 7.380,71€ 40.871,67 € 48.252,38€ 2.489.657,98 €

185 01/06/2035 7.261,50 € 40.890,88 € 48.252,38€ 2.448.667,10 €

186 01/07/2035 7.141,95 € 4111044 € 48.252,38 € 2.407.556,660 €

187 01/08/2035 7.022,04 € 41.230,34€ 48.252,38€ 2.366.326,32 €

188 01/08/2035 6.901,79 € 41.350,60 € 48.252,38 € 2.324.975,72 €

189 01/10/2035 6.781,18 € 41.471,20€ 48.252,38€ 2.283.504,52 €

190 01/11/2035 6.660,22 € 41.592,16 € 48.252,38€ 2.241.912,36 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
191 01/12/2035 6.538,91 € 41.71347 € 48.252,38 € 2.200.198,89 £ 86.396,31 € 492.632,27 €
192 01/01/2036 6.417,25€ 41.835,14€ 48.252,38€ 2.158.363,75 €

193 01/02/2036 6.205,23 £ 41.957,15€ 48.252,38€ 2.116.406,60 £

194 01/03/2036 6.172,85€ 42.079,53 € 48.252,38€ 2.074.327,07 €

195 01/04/2036 6.050,12€ 42.202,26 € 48.252,38€ 2,032.12480¢€

196 01/05/2036 5.927,03 € 42.325,35€ 48.252,38€ 1.980.799,45 €

197 01/06/2036 5.803,58 € 42.448,80€ 48.252,38€ 1.947.350,65 €

198 01/07/2036 5.679,77 € 42.572,61€ 48.252,38€ 1.904.778,04 €

199 01/08/2036 5.555,60 € 42.696,78 € 48.252,38€ 1.862.081,26 €

200 01/09/2036 5.431,07€ 42.821,31€ 48.252,38€ 1.819.259,95 €

0 01/10/2036 5.306,17 € 42.945,21 € 48.252,38€ 1.776.313,74 £

202 01/11/2036 5.180,92 € 43.071,47 € 48.252,38€ 1.733.242,28 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
203 01/12/2036 5.055,29€ 43.197,09€ 48.252,38€ 1.690.045,18 € 68.874,80 € 510.153,70 €
204 01/01/2037 4.929,30 € 43.323,08 € 48.252,38 € 1.646.722,10 €

205 01/02/2037 4.802,94 € 4344944 € 48.252,38€ 1.603.272,66 €

206 01/03/2037 4.676,21€ 43.576,17 € 48.252,38€ 1.559.696,49 €

207 01/04/2037 4.549,11 € 43.703,27 € 48.252,38 € 1.515.993,22 €

208 01/05/2037 4.421,65€ 43.830,74 € 48.252,38€ 1472.162,48 €

209 01/06/2037 4.203,81€ 43.958,58 £ 48.252,38€ 1.428.203,91 €

210 01/07/2037 4.165,59 € 44,086,79€ 48.252,38 € 1.384.117,12 €

m 01/08/2037 4.037,01€ 4421537 € 48.252,38€ 1.339.901,75 €

212 01/08/2037 3.908,05 € 4434434 € 48.252,38 € 1.295.557,41 €

213 01/10/2037 3.778,71€ 44.473,67 € 48.252,38€ 1.251.083,74 €

214 01/11/2037 3.648,09 € 44.603,39€ 48.252,38€ 1.206.480,35 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
215 01/12/2037 3.518,90 € 4473348 £ 48.252,38 € 1.161.746,87 € 50.730,27 € 528.298,31 €
216 01/01/2038 3.38843€ 44.863,95€ 48.252,38€ 1.116.882,92 €

rall 01/02/2038 3.257,58 € 44.904,81 € 48.252,38€ 1.071.888,11 €

218 01/02/2038 3.126,34 € 45.126,04 € 48.252,38€ 1.026.762,07 €

219 01/04/2038 2.894,72€ 45.257,66 € 48.252,38€ 981.504,41€

220 01/05/2038 2.862,72 € 45.289,66 € 48.252,38€ 936.114,75 €

pril 01/06/2038 2.730,33 € 45.522,05€ 48.252,38€ 890.592,70€

222 01/07/2038 2.597,56 € 45.654,82 € 48.252,38€ 844.937,88€

223 01/08/2038 2.464,40 € 45.787,98 € 48.252,38€ 799.149,90 €

224 01/09/2038 2.330,85€ 45.921,53€ 48.252,38€ 753.228,37€

225 01/10/2038 2.196,92 € 46.055,47 € 48.252,38€ 707.172,80€

226 01/11/2038 2.062,59€ 46.189,79€ 48.252,38€ 660.983,11€ INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
22 01/12/2038 1.927,87€ 46.324,51€ 48.252,38€ 614.658,59€ 31.940,31 € 547.088,28 €
228 01/01/2039 1.792,75€ 46.459,63 £ 48.252,38 € 568.198,97 €

229 01/02/2039 1.657,25€ 46.595,14 € 48.252,38€ 521.603,83 €

230 01/03/2039 1.521,34 € 46.731,04 € 48.252,38 € 474.872,79€

3 01/04/2039 1.385,05€ 46.867,34 £ 48.252,38 € 428.005,46 €

232 01/05/2039 1.248,35€ 47.004,03 € 48.252,38€ 381.001,42€

233 01/06/2039 LllLAEE 47.141,13 € 48.252,38 € 333.860,30€

234 01/07/2039 973,76 € 47.278,62 € 48.252,38 € 286.581,67 €

235 01/08/2039 835,86 € 47.416,52 € 48.252,38€ 239.165,15€

236 01/08/2039 697,57 € 47.554,82 € 48.252,38 € 191.610,34 €

237 01/10/2039 558,86 € 47.693,52€ 48.252,38€ 143.916,82 €

238 01/11/2039 419,76 € 47.832,62 € 48.252,38 € 96.084,19 € INTERES ANUAL AMORTIZACION ANUAL
239 01/12/2039 280,25 € 47.972,14 € 48.252,38 € 48.112,06 € 12.482,05 € 566.546,54 £
240 01/01/2040 140,33 € 48.112,06 € 48.252,38€ 0,00€ 140,33 € 48.112,06 €

|TOTALES ‘ 83.199,54 € 3.260.617,66 € 8.319.954,09 € 11.663.771,29 €

Javier Ruiz Pérez
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