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 El presente estudio tiene como objetivo analizar la viabilidad de un 
futuro proyecto de 30 viviendas en Alboraya, desde distintos puntos de 
vista, económico, humano, y técnico. 
 
 Se ha comenzado, analizando de forma general, tanto a nivel 
Nacional como de la Comunidad Valenciana, la evolución del mercado 
inmobiliario en los años anteriores. 
 
 Después se ha analizado la situación del mercado inmobiliario en 
el municipio de Alboraya, concretamente el correspondiente a viviendas 
de nueva construcción de dos - tres dormitorios y áticos, como estudio 
previo para nuestra futura promoción de viviendas en esta localidad. 
 
 Para poder obtener conclusiones acerca del mercado inmobiliario 
en Alboraya, he analizado primero la situación social, económica y 
geográfica del municipio. Al mismo tiempo, he analizado la oferta del 
mercado existente, tanto de segunda mano, analizando algunas de las 
viviendas en venta, como de obra nueva, que en este caso he tomado 
testigos de las viviendas que se encuentran en fase de construcción o, 
que estando ya terminadas todavía no están vendidas. 
  
 A continuación, para determinar el cliente tipo de la promoción y 
su capacidad financiera, se utiliza la información obtenida de personas 
que podrían ser clientes potenciales y que viven en la zona, y de la 
información obtenida a través de las entidades bancarias cercanas. A su 
vez, he realizado un estudio de condiciones y garantías hipotecarias, 
que ofrecen y exigen actualmente las entidades bancarias, para los 
clientes de esta posible promoción. 
 
 Para analizar el riesgo y viabilidad de este proyecto, primero he 
realizado un estudio de riesgos de esta promoción, que refleja los 
riesgos típicos en promociones de este tipo. Después, un estudio de 
viabilidad, para ver si la inversión es rentable, y a partir de este estudio, 
que siempre es aproximado, he expuesto 3 escenarios posibles. Por 
último, he analizado la sensibilidad frente a posibles variaciones en los 
costes e ingresos. 

 
 
 
 

  

1. OBJETO E INTRODUCCIÓN. 
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 En este punto, he extraído datos de precios y del mercado a nivel 
Nacional y de la Comunidad Valenciana. He analizado los tres años 
anteriores, que son los que reflejan, como vamos llegando a la situación 
actual del mercado.  
 
 Las conclusiones que se extraen de estos estudios, corresponden 
a estudios realizados en los distintos años, estudios hechos a partir de 
viviendas de diferentes tipos, tamaños y ubicaciones, en construcción o 
terminadas, y en diferentes promociones.  
 
 Estos datos en general, han sido extraídos de la Sociedad de 
Tasación y del idealista.com 
 
 
 2.1.  ESTUDIO DEL AÑO 2008. 
 
 Durante el año 2008 el comportamiento del mercado de viviendas 
nuevas de tipo medio en capitales de provincia se presento de la 
siguiente forma:  
 

- El precio medio nacional en el conjunto de las capitales de 
provincia disminuyo  un 6,6% respecto al alcanzado en diciembre 
de 2007. 

 
- El precio medio nacional en el conjunto de las capitales de 

provincia se situó en 2.712 €/m2 construido, lo que supone 
271.200 euros para una vivienda de tipo medio de 100 m2. 

 
- El precio medio de la vivienda nueva en el resto de las ciudades 

estudiadas que no son capitales de provincia se situó en 2.069 
€/m2, que representa una disminución del 5,3%. 

 
- El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades con 

población superior a 100.000 habitantes que no son capitales de 
provincia se situó en 2.287 €/m2 que representa una disminución 
anual del 6,2%. 

 
- El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades con 

población superior a 50.000 habitantes se situó en 2.096 €/m2, 
que representa una disminución anual del 5,1%. 

 
- El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades con 

población superior a 25.000 habitantes se situó en 1.934 €/m2, 
que representa una disminución anual del 4,7%. 

 

2. ANALISIS GENERAL DEL MERCADO INMOBILIARIO. 
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- El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades analizadas 
con población inferior a 25.000 habitantes se situó en 1.846 €/m2, 
que representa una disminución anual del 4,9%. 

 
- En la Comunidad Valenciana, el precio medio de la vivienda se 

situó en 2.086 €, más bajo que el precio medio Nacional. 
 

- En la provincia de Valencia, el precio medio de la vivienda es el 
más alto de las tres provincias, se situó en 2.233 €, mientras que 
en Alicante se situó en 1.845 €, y en Castellón en 1.844 €. 

 
 El precio medio Nacional de la vivienda, en poblaciones según el 
nº de habitantes se sitúa en: 
 

- Más de 100.000 habitantes, 2.287 €. 
- Más de 50.000 habitantes, 2.096 €. 
- Más de 25.000 habitantes, 1.934 €. 
- Y el Resto, 1.846 €. 

 
- El precio medio de la vivienda de la Comunidad Valenciana, para 

poblaciones con más de 50.000 habitantes, se situó por debajo de 
la media española, se situó de 1.598 €. 

 
- El precio medio de la vivienda en Alicante en ciudades con 

población superior a 50.000 habitantes, mas alto se situó  en 
Benidorm, que era 2.392 €, y el más bajo en Alcoy, que era de 
1.135 €. 

 
- El precio medio de la vivienda en Valencia en poblaciones 

superiores a 50.000 habitantes fue en Torrente con 1.692 € y el 
más bajo se situó en Sagunto con   1.634 €. 
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 2.2.  ESTUDIO DEL AÑO 2009. 
 
 Durante el año 2009 el comportamiento del mercado de viviendas 
nuevas de tipo medio en capitales de provincia presento las siguientes 
características: 
 

- El precio medio nacional en el conjunto de las capitales de 
provincia disminuyo un 5,7% respecto al alcanzado en diciembre 
de 2008  

 
- El precio medio nacional en el conjunto de las capitales de 

provincia se situó en 2.558 €/m2 construido, lo que supone 
255.800 euros para una vivienda de tipo medio de 100 m2. 

 
- El precio medio de la vivienda nueva en el resto de las ciudades 

estudiadas que no son capitales de provincia estaba en 1.981 
€/m2 que representa una disminución del 4,3%. 

 
- El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades con 

población superior a 100.000 habitantes que no son capitales de 
provincia fue de 2.180 €/m2 que representa una disminución   
del 4,7% 

 
- El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades con 

población superior a 50.000 habitantes fue de 2.005 €/m2, que 
representa una disminución anual del 4,3%. 

 
- El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades con 

población superior a 25.000 habitantes se situó en 1.854 €/m2, 
que representa una disminución anual del 4,1%. 

 
- El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades analizadas 

con población inferior a 25.000 habitantes situó en 1.781 €/m2, 
que representa una disminución anual del 3,5%. 

 
- En la Comunidad Valenciana, el precio medio de la vivienda se 

sitúo en 1.971 €, más bajo que el precio medio Nacional. 
 

- En la provincia de Valencia, el precio medio de la vivienda es el 
más alto de las tres provincias, se situó en 2.096 €, mientras que 
en Alicante se situó en 1.751 €, y en Castellón en 1.795 €. 

 
 El precio medio Nacional de la vivienda, en poblaciones según el 
nº de habitantes se sitúa en: 
 

- Más de 100.000 habitantes, 2.180 €. 
- Más de 50.000 habitantes, 2.005 €. 
- Más de 25.000 habitantes, 1.854 €. 
- Y el Resto, 1.781 €. 
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- El precio medio de la vivienda de la Comunidad Valenciana, para 
poblaciones con más de 50.000 habitantes, se situó por debajo de 
la media española, se situó de 1.513 €. 

 
- El precio medio de la vivienda en Alicante en ciudades con 

población superior a 50.000 habitantes, mas alto se situó  en 
Benidorm, que era 2.252 €, y el más bajo en Elda, que era de 
1.070 €. 

 
- El precio medio de la vivienda en Valencia en poblaciones 

superiores a 50.000 habitantes fue en Torrente con 1.571 € y el 
más bajo se situó en Sagunto con  1.552 €. 
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 2.3.  ESTUDIO DEL AÑO 2010. 
 
 Durante el año 2010 el comportamiento del mercado de viviendas 
nuevas de tipo medio en capitales de provincia ha presentado las 
siguientes características: 
 

- El precio medio nacional en el conjunto de las capitales de 
provincia ha disminuido un 3,2% respecto al alcanzado en 
diciembre de 2009. 

 
- El precio medio nacional en el conjunto de las capitales de 

provincia se ha situado en 2.476 €/m2 construido, lo que supone 
222.800 euros para una vivienda de tipo medio de 90 m2. 

 
- El precio medio de la vivienda nueva en el resto de las ciudades 

estudiadas que no son capitales de provincia se ha situado en 
1.905 €/m2 que representa una disminución del 3,8%. 

 
- El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades con 

población superior a 100.000 habitantes que no son capitales de 
provincia se ha situado en 2.087 €/m2, lo que representa una 
disminución anual del 4,3%. 

 
- El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades con 

población superior a 50.000 habitantes se ha situado en 1.932 
€/m2, que representa una disminución anual del 3,6%. 

 
- El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades con 

población superior a 25.000 habitantes se ha situado en 1.783 
€/m2, que representa una disminución anual del 3,8%. 

 
- El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades analizadas 

con población inferior a 25.000 habitantes se ha situado en 1.724 
€/m2, que representa una disminución anual del 3,2%. 

 
- En la Comunidad Valenciana, el precio medio de la vivienda se 

sitúa en 1.931 €, más bajo que el precio medio Nacional. 
 

- En la provincia de Valencia, el precio medio de la vivienda es el 
más alto de las tres provincias, se sitúa en 2.055 €, mientras que 
en Alicante se sitúa en 1.714 €, y en Castellón en 1.758 €. 

 
 El precio medio Nacional de la vivienda, en poblaciones según el 
nº de habitantes se sitúa en: 
 

- Más de 100.000 habitantes, 2.087 €. 
- Más de 50.000 habitantes, 1.932 €. 
- Más de 25.000 habitantes, 1.783 €. 
- Y el Resto, 1.724 €. 
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- El precio medio de la vivienda de la Comunidad Valenciana, para 
poblaciones con más de 50.000 habitantes, se situó por debajo de 
la media española, se situó de 1.437 €. 

 
- El precio medio de la vivienda en Alicante en ciudades con 

población superior a 50.000 habitantes, mas alto se situó  en 
Benidorm, que era 2.124 €, y el más bajo en Elda, que era de 
1.049 €. 

 
- El precio medio de la vivienda en Valencia en poblaciones 

superiores a 50.000 habitantes fue en Torrente con 1.526 € y el 
más bajo se situó en Sagunto con   1.417 €. 
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 2.4.  CONCLUSIONES. 
 
 Aquí presentamos una tabla resumen de los datos extraídos en 
este punto. 
 

TABLA RESUMEN DE PRECIOS POR M2 DE ESPAÑA. 
 

  AÑO 07 AÑO 08 AÑO 09 AÑO 10 

Nacional capitales provincia 2905 2712 2558 2476 

Ciudades no capitales 2185 2069 1981 1905 

Ciudades + 100.000 hab. 2437 2287 2180 2087 

Ciudades + 50.0000 hab. 2208 2096 2005 1932 

Ciudades + 25.000 hab. 2030 1934 1854 1783 

Resto ciudades 1941 1846 1781 1724 

Comunidad Valenciana 2238 2086 1971 1931 

Valencia  2404 2233 2096 2055 

Alicante 1977 1845 1751 1714 

Castellón 1946 1844 1795 1758 

Poblaciones C. V. + 50.000 hab. 1689 1598 1513 1437 
 

Tabla 1. Datos sociedad de Tasación. Todos son precios medios en €/m2. 
 
 Como podemos observar, en el año 2007, los precios medios que 
se indican en este estudio, todavía se incrementaban en todos sus 
valores con respecto a los años anteriores, pero a partir del año 2008, es 
cuando ver como estos datos empiezan a disminuir, cambiando la 
tendencia alcista existente hasta ese momento. 
 
 Otro dato importante a destacar, es que en el año 2007, Valencia 
es una de las capitales de Provincia que presenta uno de los 
incrementos en precio medio más acusados, junto a Almería y 
Barcelona, este valor es del 8,7% frente al año 2006. 
 

 
EVOLUCION PRECIO MEDIO €/M2 EN CAPITALES DE PROVINCIA DE ESPAÑA. 

Fig.1. E. propia. Datos sociedad de Tasación. 
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 En este grafico se muestra la evolución del precio de la 
Comunidad Valenciana y de Valencia desde el año 2006 hasta el año 
2010. 
 
 

 
EVOLUCION PRECIO MEDIO €/M2  EN LA COMUNIDAD VALENCIANA, Y EN LA 

PROVINCIA DE VALENCIA 

Fig. 2. E. propia. Datos sociedad de Tasación. 
 
 
 Podemos obtener las siguientes conclusiones de esta grafica. El 
precio medio en €/ m2, en la Comunidad Valenciana: 
 

- En 2007 asciende un 7,9 %, con respecto al año anterior. 
- En 2008, desciende un 6,8 % con respecto al 2007. 
- En 2009, desciende un 5,5 % con respecto al 2008. 
- En 2010, desciende un 2 % con respecto al 2009. 

 
 Se observa que el precio medio más alto se situó en el año 2007. 
Se añade una grafica con la evolución del precio medio de la población 
de Alboraya, dividido en cuatrimestres, ya que dicha población es el 
objeto de estudio final.  
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EVOLUCION PRECIO MEDIO €/M2 EN LA POBLACION DE ALBORAYA POR 

CUATRIMESTRES 

 
Fig. 3. E. propia. Datos idealista.com. 

 
 Esta grafica se ha obtenido de datos extraídos del idealista.com. 
Se observa la variación del precio medio, en dicha población con los 
inmuebles que se ofertan en dicha página web, durante los periodos de 
tiempo expuestos. 
 
 Hay que tener en cuenta que no se dispone de datos anteriores a 
estos, sobre esta población. Por supuesto, tambien hay que tener en 
cuenta que estos datos se obtienen de todas las viviendas ofertadas, 
tanto de obra nueva, como de 2º mano, y que en estos estudios están 
incluidas las viviendas de las zonas residenciales costeras de Patacona 
y Port Saplaya, lo cual puede dar como resultado que alguno de los 
datos este desvirtuado. 
 
 Pero aun así, podemos decir que en el 1º cuatrimestre de 2009, 
fue cuando se localizo el precio medio más alto en esta población, que 
desde el primer cuatrimestre del año 2008 hasta el primer cuatrimestre 
del año 2009, se observan los datos más altos, y a partir de ahí, en los 
dos siguientes años, los precios han ido disminuyendo. Se observa que 
el precio ha ido cayendo estos dos últimos años, como a pasado tanto a 
nivel nacional, como provincial, y que en el último año el precio medio ha 
descendido un 3,4 %. 
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VARIACION PORCENTUAL DE PRECIO MEDIO EN ALBORAYA POR CUATRIMESTRES. 

Fig. 4. E. propia. Datos idealista.com. 
 
 En este grafico se obseva como varia el precio en %, cada 
cuatrimestre, desde el 1º cuatrimestre de 2009 al 4º cuatrimestre del 
2010. 
 
 En el grafico de debajo, se observa como varia en % el precio 
medio de la población de Alboraya, por años, tomando como referencia, 
los valores del 4º cuatrimestre de cada año. 
 
 

 
 

VARIACION PORCENTUAL DE PRECIO MEDIO EN ALBORAYA POR AÑOS. 

    FIG. 5. E. propia. Datos idealista.com. 
 
  

3,55%

‐1,99%
‐0,36%

3,50%

0,52%

‐3,95%

1,38%

‐5,79%

1,19%

0,28%0,05%

‐4,82%

‐8,00%

‐6,00%

‐4,00%

‐2,00%

0,00%

2,00%

4,00%

6,00%

1q 082q 083q 084q 081q 092q 093q 094q 091q 102q 103q 104q 10 Series1

1,30%

‐7,79%

‐7,18%

‐10,00%

‐8,00%

‐6,00%

‐4,00%

‐2,00%

0,00%

2,00%

año 08 año 09 año 10



ESTUDIO DE UNA PROMOCIÓN DE 30 VIVIENDAS EN ALBORAYA 

      

16 
 

 
 
 
 
 
 
 
 3.1.  INFORMACIÓN GENERAL.  DATOS DE LA POBLACION. 
 
 
 GEOGRAFÍA 
 
 El municipio de Alboraya está situado en la comarca de l’Horta 
Nord, limitando su término municipal al sur con la ciudad de Valencia, al 
norte con los municipios de Meliana y Almàssera, al oeste con Tavernes 
Blanques y Valencia y al este con el mar Mediterráneo. 
 
 Su posición geográfica es Longitud 00°21’08” E y Latitud 
39°30’00” N. La línea de costa, y tiene una longitud de 3,5 Km. 
 
 La distancia a la capital de la provincia es de 3,1 Km. (distancia 
entre centros de población), aunque actualmente apenas existen unos 
centenares de metros sin edificar entre ambos núcleos de población. 
 
 Con una extensión total de 825Ha. (8,3 Km2) y una altitud sobre 
el nivel del mar de 5m, el término municipal se enclava en la llanura 
litoral, dando lugar a un paisaje abierto,  sin elevaciones, propio de las 
llanuras costeras donde las pendientes son muy suaves (Oscilando entre 
el 0 y el 5%). El paisaje litoral, el Barranc del Carraixet y la zona de 
huerta constituyen las principales unidades diferenciadas de paisaje. 
 
 El término se divide en ocho partidas agrícolas: Calvet, 
Desamparats, Mar, Massamardà, Masquefa, Miracle, Saboya y Vera. 
 
 La población de Alboraya la forman tres núcleos urbanos 
diferenciados: pueblo de Alboraya, la zona residencial Port Saplaya y la 
zona residencial Patacona. La zona de huerta se halla densamente 
poblada en alquerías y pequeñas agrupaciones de casas (Tendetes y 
Santa Bárbara). Una de las características más sobresalientes de la 
huerta de Alboraya es que no existen tierras sin cultivar en todo el 
término. El cultivo de tipo intensivo característico de la huerta ha hecho 
siempre necesario el que la vivienda se sitúe dentro de la propiedad 
agrícola. 
 
 
 
 
 
 
 
 

3. DATOS GENERALES DEL ÁREA DEL ESTUDIO 
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 ACCESOS. 
 
Entrando en Valencia 
 
 Por la A-221 desde Alicante, salida 532, una vez en la ciudad, 
dirección Barcelona. 
 
 Por la A-3 desde Madrid, una vez en la ciudad, dirección 
Barcelona por la A-221. 
 
Sin entrar en Valencia. 
 
 Por la A-3 desde Madrid, seguir por el By Pass y tomar salida 484, 
y continuar en dirección Valencia. 
 
 Por la A-221 desde Barcelona, salida 484 y continuar en dirección 
Valencia. 
 
Con el Metro de Valencia 
 
 Línea 3: Aeropuerto- Rafelbunyol 
  
Con los autobuses EMT 
 
 Línea 70: Fuensanta- Alboraya 
 Línea 31: La Malvarrosa- Poeta Querol 
 
Con los autobuses metropolitanos de Valencia. EMT 
 
 Línea 112: Valencia- Port Saplaya- El Puig. 
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 3.2. INFORMACIÓN SOCIOECONÓMICA. ESTADISTICAS, 
 TENDENCIAS. 
 
 Estos datos han sido extraídos del Banco de datos municipal, del 
IVE. 
 
 POBLACIÓN 
 

 
 
 

Tabla 2. Datos extraídos del Banco municipal 
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 TRABAJO 
 
 

 
Tabla 3. Datos extraídos del Banco municipal 

 
  VIVIENDA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tabla 4. Datos extraídos del Banco municipal 
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 DATOS  DEL INSTITUTO VALENCIANO DE EDIFICACIÓN 
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 Fig. 6. Datos extraídos del Instituto Valenciano de la Edificación 
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 4.1. ÁREA DE ESTUDIO. 
 
 El presente estudio ha sido elaborado con las muestras tomadas 
“in situ” de las promociones que existen actualmente en venta, de 
estudios de mercado realizados anteriormente y facilitados, y en algunos 
casos de las inmobiliarias y páginas web que comercializan las 
viviendas, en toda la zona de Alboraya. 
 
 Este estudio ha sido realizado en el año 2010, este dato hay que 
tenerlo en cuenta, y es bastante importante, ya que este  mercado varia 
constantemente, y los datos analizados ahora, no servirán para mucho 
tiempo, pues constantemente hay que renovarlo, sobre todo, dada la 
situación en la que nos encontramos actualmente. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Fig. 7. Ubicación de la localidad de Alboraya. (Google maps). 

 
  

4. ESTUDIO DE MERCADO DE ALBORAYA 
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 4.2. SEGMENTACIÓN. 
 
 Hemos segmentado la localidad de Alboraya en seis zonas, de las 
cuales solo se va a realizar estudio en profundidad de la zona Centro y 
metro, y en general de la zona de Patacona. Estas son las zonas: 

Centro. 
Metro. 

   Zona industrial. 
   Zona huerta, que está dividida en 8 partidas. 
   Patacona. 
   Port-Saplaya. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fig. 8. Mapa de segmentación de Alboraya. E. propia 
  
 
           Zona huerta                                                                        Zona industrial 
              Zonas residenciales costa                                                 Zona centro 
                                   Zona metro 
 
 La zona centro, se desarrolla alrededor del casco antiguo de la 
localidad, toda la zona urbana que le rodea, y que se delimita por el 
barranco de carraixet al norte, al oeste por las vías del metro, al sur por 
la huerta y al este por la huerta y el polígono, esta zona va a ser objeto 
de estudio por ser la zona urbana del pueblo y más próxima a nuestra 
futura promoción. 
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 La zona metro, está delimitada al oeste por tabernes blanques, al 
este por las vías del metro, lo que divide la población urbana en dos, al 
norte por la huerta, y al sur por Valencia. En esta zona se va a ubicar 
nuestra promoción, por tanto, esta es la zona que nos importa. 
 
 La zona de la huerta está dividida en ocho partidas, y delimita 
todo el pueblo, por el norte con Meliana y Almassera, por el Oeste con 
Tabernes Blanques y el centro de Alboraya, por el Sur con Valencia y 
por el Este por las zonas residenciales de playa y el mar, en esta zona 
existen edificaciones dispersas. 
 
 La zona industrial está delimitada al oeste por Alboraya y al Este, 
Norte y Sur por la huerta. 
 
 La zona residencial Patacona, está delimitada al Norte por la 
huerta, al Sur por Valencia, al este por el Mar y al Oeste por la huerta. 
Esta zona también va a ser objeto de estudio, por ser una zona con 
abundantes promociones.  
 
 La zona residencial Port Saplaya está delimitada al Oeste por la 
V-21, al este por el Mar y al Sur por el Barranco de Carraixet. 
 
 

 
 4.3. ESTUDIO 
 
 El estudio de mercado lo hemos realizado de la siguiente forma, 
primero hemos analizado algunas de las viviendas de segunda mano 
que están a la venta, y con ello hemos sacado unas conclusiones. No le 
hemos dado mucha importancia, puesto que este mercado no es 
competencia directa de nuestro producto. 
 
 Después hemos analizado de forma más detallada el mercado de 
obra nueva. Exponemos una serie de datos de las promociones 
existentes a la venta, sacamos datos, y conclusiones, que si son 
representativas para nuestro objetivo. 
 
 Y por último, y dado el estado actual, analizamos la zona 
Patacona, sin tanto detalle, pero con interés, por ser una zona con 
características especiales en estos momentos. Esta zona tiene gran 
oferta de viviendas en estos momentos, aunque al ser una zona de 
playa, tiene grandes diferencias con la promoción objeto de estudio. 
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 4.4. ESTUDIO DE MERCADO VIVIENDAS DE 2º MANO. 
 
 Este estudio lo hemos dividido en dos zonas únicamente, que son 
las zonas más representativas por cercanía a nuestro producto.  
 
 Primero estudiamos la zona metro, y luego la zona centro. Las 
viviendas que se representan en estas tablas son viviendas de distintos 
tipos, metros cuadrados, calidades, etc. No están homogeneizadas. 
 
 ZONA METRO.  
 

Dirección Vendedor Antigüedad Planta Ascensor Habit Baños 
Terraza 
(m2) 

garaje/ 
trastero m2 c m2 u €/m2 precio actualizado 

visitas 
web 

Metro 

c/ rey don Jaime, 4 banco más de 30 2,0 no 2,0 1,0     77 56,0 1324,7      102.000 €  16/12/2010 415 

doctor angélico, 9 banco más de 30 2,0 no 3,0 1,0     79 68,7 1519,0      120.000 €  16/12/2010 232 

no muestra comercial más de 10 3,0 no 3,0 1,0     58 50,4 1896,6      110.000 €  15/12/2010 65 

c/ doctor angélico, 8 Particular 5 a 10 4,0 si 3,0 2,0   incluido 117 101,7 1709,4      200.000 €  12/12/2010 147 

c/ valencia,9 Particular "reformada" 3,0 no 3,0 2,0     120 104,3 1525,0      183.000 €  22/11/2010 781 

c/ doctor angélico, 8 Particular más de 10 4,0 si 4,0 2,0     117 101,7 1957,3      229.000 €  21/11/2010 52 

 alquería rellam, 1 comercial 5 a 10 1,0 si 3,0 2,0 50,0   115 100,0 2521,7      290.000 €  15/11/2010 94 

no muestra comercial más de 10 2,0 si 2,0 1,0   garaje 65 56,5 2153,8      140.000 €  27/10/2010 273 

c/ alquería rellam, 6 Particular 5 a 10 2,0 si 2,0 1,0   incluido 86 74,8 2441,9      210.000 €  18/10/2010 950 

c/ coret i peris, 24 Particular más de 30 1,0 si 4,0 1,0     105 91,3 1428,6      150.000 €  22/08/2010 410 

c/ Valencia 22 particular más de 30 2,0 no 5,0 2,0     120 103,0 1500,0      180.000 €  25/07/2010 1778 

medio:           3,1       96   1816,2      174.000 €      

 
Tabla 5. E. propia. Datos del idealista.com y fotocasa.com. 

 
 Podemos decir que las viviendas tienen un valor medio de 
174.000 €, precio unitario. El precio medio por m2, es de 1.816 €.  Y el 
valor medio en metros construidos es de 96,3 m2. 
 
 ZONA CENTRO. 
 

Tabla 6. E. propia. Datos del idealista.com y fotocasa.com 

  Dirección Vendedor Antigüedad Planta 
Asce
nsor Habit Baños 

Terraza 
 (m2) 

garaje/ 
trastero m2 c m2 u €/m2  precio  actualizado 

visitas 
web 

Centro 

no muestra comercial 10 a 20 1,0 si 3,0 1,0     99 87,0 1616,2      160.000 €  15/12/2010 85,0 

c/ botánico cavanilles, 28 particular 5 a 10 1,0 si 4,0 2,0 25,0   126 90,0 1746,0      220.000 €  13/12/2010 134,0 

c/ medico julia, 18 particular 10 a 20 1,0 no 3,0 1,0     85 73,9 2352,9      200.000 €  12/12/2010 1218,0 

c/ Antonio monzo metge, 1 particular 10 a 20 3,0 si 4,0 2,0   garaje 132 106,0 1666,7      220.000 €  12/12/2010 379,0 

c/ benimaclet, 9 particular 20 a 30 4,0 si 4,0 2,0     124 117,0 1935,5      240.000 €  12/12/2010 144,0 

c/ medico Antonio monzo, 1 particular 10 a 20 2,0 si 4,0 2,0     120 100,0 1900,0      228.000 €  04/12/2010 901,0 

c/ doctor lanuza, 16 particular 10 a 20 1,0 no 3,0 2,0 si trastero 120 104,3 1025,0      123.000 €  29/11/2010 554,0 

plza. Carmen, 6 particular 10 a 20 1,0 si 3,0 2,0 25,0   140 115,0 1567,9      219.500 €  21/11/2010 1158,0 

no muestra particular <5 1,0 si 4,0 2,0 10,0   105 91,3 2095,2      220.000 €  17/11/2010 97,0 

avda. horchata, 35 particular 20 a 30 5,0 si 4,0 2,0 5,0   170 147,8 1941,2      330.000 €  13/09/2010 669,0 

c/ san pancracio, 37 particular <5 3,0 si 4,0 2,0     117 100,0 1965,8      230.000 €  12/09/2010 4194,0 

c/ botánico cavanilles, 41 particular más de 30 1,0 si 3,0 1,0     99 85,0 1616,2      160.000 €  06/09/2010 1978,0 

medio: 3,6 120 101,4 1785,7 212.542 € 
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 De aquí podemos extraer que la zona centro tiene un valor medio 
de 212.541 € de valor unitario, que el precio medio es de 1.785,7 € por 
m2 y que en la media de m2 construidos por vivienda es de 119,8 m2. 
 
 VALORES MEDIOS INDICATIVOS: 
 
 Aquí representamos estas graficas, para ver de forma más clara 
los datos extraídos como conclusiones.  
 

Fig. 9, 10 y 11. E. propia. 
 
 
 
 
 
 
Fig. 9 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fig. 10 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
Fig. 11 
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 4.5. ESTUDIO DE MERCADO DE VIVIENDA NUEVA. 
 
 En el municipio de Alboraya, como hemos comentado 
anteriormente, vamos a analizar las dos zonas más importantes, las dos 
zonas que corresponden al núcleo urbano de la población, la zona 
centro, y la zona metro porque es la zona donde se va a localizar 
nuestra promoción, por tanto es donde realmente nos interesa el estudio.  
 
 Existen siete promociones, seis promociones son de viviendas 
plurifamiliares, de las cuales cinco que están ejecutadas, y vendidas casi 
en su totalidad, una que está a mitad de su ejecución, y solo hay una 
promoción de viviendas unifamiliares, con alguna vivienda por vender. 
 
 Homogeneización 
 
 Datos que hemos tenido en cuenta a la hora de hacer el estudio 
de la vivienda de obra nueva: 
 

- Las viviendas unifamiliares no se han tenido en cuenta, puesto 
que no son valores representativos. 

 
- En las viviendas analizadas, no se ha incluido en sus precios 

plaza de  garaje. 
 

- En las viviendas analizadas, no se ha incluido en sus precios el 
trastero. 
 

- No se incluye en el precio, ni el IVA, ni los gastos de 
compraventa. 
 

 Fig. 12. Localización de promociones. E. Propia 
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Tabla 7. Promociones (E. propia) 

 
 De dicho estudio, hemos extraído estos datos, que los hemos 
expuesto en estas tablas. 
 
 

 
    

Tabla 8. Alborada. Vinculada al anexo Edificio La Alborada. E. propia. 
 

 Los precios de los garajes en esta promoción son desde 13.600 
hasta 26.100 € 
 
  

 
NOMBRE PROMOCIÓN PROMOTOR ZONA DIRECCIÓN TIPOLOGIA CALIDAD 

1 ALBORAYA 
VIVIENDAS 
JARDIN 

METRO 
C/ de 
Francisco 

Plurifamiliar MEDIA 

2 EDIFICIO LA PAU 
GESINCO 
URBANA 

METRO 
Avda. de les 
cortes 
valencianes 

Plurifamiliar MEDIA 

3 ALBORAYA GRUPOTURIA METRO 
Avda. de les 
cortes 
valencianes 

Plurifamiliar MEDIAS 

4 EDIFICIO ARAGÓN SALVADOR VILA CENTRO Avda. Aragó Plurifamiliar MEDIAS 

5 EDIFICIO 
CONSTITUCIÓN 

ARQUIHABITAT 
 
CENTRO 

Plaza. 
Constitución 

Plurifamiliar MEDIAS 

6 EDIFICIO CERVANTES VIDURAL S.L CENTRO 
 
c/ Cervantes 
 

Plurifamiliar MEDIAS 

 
EDIFICO ALBORADA 

    

Situación. Avda. Divino Maestro- Esquina c/ raco  de sant llorens.     

Promotor: Vivienda Jardín           

REF. VIVIENDA PLANTA  HABITACION BAÑOS TERRAZA M2 CONST M2 UTILES PRECIO  EUROS/M2 

plano 4 tipo I 3 1 1   38 31,53          167.400 €  4405 

plano 4 tipo I 4 1 1   38 31,53          173.000 €  4553 

plano 7 tipo T ático 1 1 si 52,53 44,72          182.500 €  3474 

plano 5 tipo Q ático 2 1 si 87,4 72,54          317.100 €  3628 

plano 1 tipo E 1 3 2 si 99,29 82,41          296.460 €  2986 

plano 1 tipo E 4 3 2   99,29 82,41          289.600 €  2917 

plano 2 tipo F 1 3 2 si 99,29 82,41          296.500 €  2986 

plano 2 tipo F 2 3 2   99,29 82,41          274.500 €  2765 

plano 2 tipo F 3 3 2   99,29 82,41          300.240 €  3024 

plano 3 tipo H 1 3 2 si 90 74,69          267.840 €  2976 

plano 6 tipo B 1 3 2   102,19 97,19          287.100 €  2809 

Valores 
medios 

          82,23            259.295 €  3320 
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Tabla 9. Pau. Vinculada al anexo Edificio La Pau. E. propia. 
 
 Los precios de los garajes de esta promoción son de 22.000 €, y 
el trastero son 1.086 €/m2. 

 
 
 
 

Tabla 10. Aragón. Vinculada al anexo Viviendas de Avda. Aragón. E. propia.  
 
 Los precios de los garajes en esta promoción son desde 19.232 € 
y los de los trasteros desde 3.970 €. 

 
  

 
EDIFICIO LA PAU 

       

situación: C/ la pau esquina avda. cortes valencianes       

promotor: Gesinco           

REF. VIVIENDA PLANTA  HABITACIONES BAÑOS TERRAZA M2 CONST M2 UTILES PRECIO  EUROS/M2 

plano 4 tipo L 3 1 1   97 77,11    226.100 €  2324,2 

plano 4 tipo L 4 2 1   97 77,11    226.100 €  2324,2 

plano 1 tipo Q 2 3 2 si 100 79,1    239.300 €  2397,8 

plano 1 tipo Q 3 3 2   100 79,1    231.800 €  2322,6 

plano 2 tipo J 3 3 2   119 94,12    277.300 €  2335,4 

plano 3 tipo M 4 3 2   102 80,54    236.200 €  2324,6 

plano 3 tipo M 5 3 2   102 80,54    239.800 €  2360,0 

plano 3 tipo N 3 3 2   101 80,32    235.500 €  2323,9 

plano 3 tipo N 5 3 2   101 80,32    239.100 €  2359,4 

plano 5 tipo H 2 3 2 si 112 88,51    255.100 €  2285,8 

plano 6 tipo K 
dúplex 

5 3 2 si 120 95,12    470.000 €  3916,7 

Valores 
medios 

          105      261.482 €  2479,5 

 
EDIFICIO ARAGON 

      

situación: C/ lepanto esquina paseo Aragón       

promotor: grupo salvador Vila         

REF. VIVIENDA PLANTA  HABITACIONES BAÑOS TERRAZA M2 CONST M2 UTILES PRECIO  EUROS/M2 

plano 1 tipo H 1 1 1   50,75 44,18 162.874 3209,34 

plano 1 tipo H 5 1 1   50,75 44,18 179.101 3529,08 

plano 4 tipo P 1 2 2   80,32 71,01 302.128 3761,55 

plano 4 tipo P 4 2 2   80,32 71,01 321.541 4003,25 

plano 2 tipo Q 1 3 2   112,16 98,79 448.956 4002,82 

plano 2 tipo Q 5 3 2   112,16 98,79 474.799 4233,23 

plano 3 tipo D pb 3 2 50 m2 97,65 87,07 316.733 3243,55 

plano 3 tipo D 1 3 2 23m2 97,65 87,07 288.485 2954,28 

plano 3 tipo D 2 3 2   97,65 87,07 285.480 2923,50 

plano 3 tipo D 4 3 2   97,65 87,07 299.304 3065,07 

  Valores medios         87,71   307940,10 3492,57 
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Tabla 11. Alboraya. Vinculada al anexo Edificio Grupoturia. E. propia. 
 
 Los precios de los garajes en esta promoción son de 36.000 €, e 
incluye el trastero dentro de este mismo precio. 
 

 

Tabla 12. Cervantes. Vinculada al anexo Edificio C/Cervantes. E. propia. 
 
 Los precios de los garajes en esta promoción son de 27.000 €. 
 

 
Tabla 13. Constitución. Vinculada al anexo Viviendas de Plaza Constitución. E. propia. 

 

 
EDIFICIO ALBORAYA 

     

situación: avda. cortes valencianes        

promotor: grupoturia          

REF. VIVIENDA PLANTA  HABITACIONES BAÑOS TERRAZA M2 CONST M2 UTILES PRECIO  EUROS/M2 

plano 5 tipo C 3 2 1   62,73 52,8          
189.900 €  

3027,3 

plano 6 tipo B 3 2 1   76,74 65,6          
196.000 €  

2554,1 

plano 7 tipo C 4 2 1   62,73 52,8          
189.900 €  

3027,3 

plano 8 tipo B 4 2 1   76,74 65,6          
196.000 €  

2554,1 

plano 9 tipo D ático 2 1 39 m2 71,9 58,4          
259.000 €  

3602,2 

plano 10 tipo E ático 2 1 59 m2 80,56 70,3          
289.000 €  

3587,4 

  Valores medios         71,9 60,9          
219.967 €  

3058,7 

 
EDIFICIO C/ CERVANTES 

    

Situación: C/ Cervantes, 11        

Promotor: Vidural SL.          

REF. VIVIENDA PLANTA  HABITACIONES BAÑOS TERRAZA M2 CONST M2 UTILES                         PRECIO  EUROS/M2    

plano 1 tipo A 1 3 2 8m2 131,95 105,56 296.000 2243,27 

plano 1 tipo B 1 3 2 8m3 132,87 106,3 296.000 2227,74 

plano 1 tipo A 2 3 2 8m4 131,95 105,56 303.000 2296,32 

plano 1 tipo B 2 3 2 8m5 132,87 106,3 303.000 2280,42 

plano 5 tipo C ático 3 2 18 m2 109,48 87,59 420.000 3836,32 

plano 6 tipo D ático 3 2 18 m2 109,48 87,59 420.000 3836,32 

  Valores medios         124,77   339666,67 2786,73 

 
EDIFICIO PLAZA CONSTITUCION 

  

situación: plaza constitución        

promotor: arquihabitat. S.L        

REF. VIVIENDA PLANTA        HABITACIONES BAÑOS TERRAZA M2 CONST        M2 UTILES PRECIO  EUROS/M2 

plano 1 tipo A 1 3 2 8m2 131,95 105,56 296.000 2243,27 

plano 1 tipo B 1 3 2 8m2 132,87 106,3 296.000 2227,74 

plano 1 tipo A 2 3 2 8m2 131,95 105,56 303.000 2296,32 

plano 1 tipo B 2 3 2 8m2 132,87 106,3 303.000 2280,42 

plano 5 tipo C ático 3 2 18 m2 109,48 87,59 420.000 3836,32 

plano 6 tipo D ático 3 2 18 m2 109,48 87,59 420.000 3836,32 

  Valores medios         124,766667   339666,667 2786,73308 
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 Los precios de los garajes en esta promoción son de 30.000 €, e 
incluye el precio del trastero en el. 
 
 

VALORES MEDIOS ACTUALES DE LA OFERTA DE LA VIVIENDA NUEVA EN 
ALBORAYA, ZONAS CENTRO Y METRO: 

 
 
  

Promoción Tipología     m2c €/m2 precio total 

Edificio 
alborada 

1 dorm 43 4144    177.544,20 €  

2 dorm 87 3628    317.100,00 €  

 3 dorm 96 2923    281.403,62 €  

Edificio la pau 1 dorm 97 2324    226.100,00 €  

2 dorm 97 2324    226.100,00 €  

 3 dorm 106 2514    266.999,47 €  

Edificio 
Grupoturia 

1 dorm       

2 dorm 72 3059    219.921,61 €  

 3 dorm       

Grupo salvador 
Vila 

1 dorm 51 3369    170.987,50 €  

2 dorm 80 3882    311.834,50 €  

 3 dorm 102 3404    348.838,09 €  

Edificio 
cervantes 

1 dorm       

2 dorm       

 3 dorm 125 2787    347.691,40 €  

Edificio Pz. 
constitución 

1 dorm       

2 dorm       

 3 dorm 125 2787    347.691,40 €  

 
 

Tabla 14. Tabla resumen promociones. (E. Propia) 
 
 

 Es conveniente señalar, que a pesar de que existen estas 
promociones en Alboraya, no existe mucha oferta en esta población, o 
por lo menos, en esta zona. 
 
 
 
 
 

OFERTA VIVIENDAS SEGUN Nº DE DORMITORIOS. 
 

 

 
Fig. 13. E. Propia. 

 

1 dormitorio
12% 2 

dormitorios
20%

3 dormitoiros
68%
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M2 SEGÚN EL Nº DE DORMITORIOS. 

 

 
    

Fig. 14. E. Propia. 
 
 

PRECIO €/M2 SEGÚN EL Nº DE DORMITORIOS. 
 

 
Valores medios de m2: 1 dorm: 3.279 €/m2, 2 dorm: 3.223 €/m2, 3 dorm: 2.883 €/m2  

Fig. 15. E. Propia. 
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Valores medios de m2: 1 dorm: 63m2c,  2 dorm: 84m2c,  3 dorm: 110 m2c
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PRECIO UNITARIO SEGÚN EL Nº DE DORMITORIOS. 
 

 
 

Valores medios de m2: 1 dorm: 191.544 €, 2 dorm: 268.739 €, 3 dorm: 318.525 € 
 

Fig. 16. E. Propia. 
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 4.6. ESTUDIO DE ZONA PATACONA. 
 
 La Patacona, hoy en día, es una zona que se debe estudiar 
aparte, pues es una zona que en los tiempos anteriores que hemos 
vivido, su precio era muy elevado por ser una zona cercana al mar, y por 
estar en auge.  
 
 Además era una zona en la que existían muchas promociones en 
el momento que empezó la crisis, con lo que ha sido una zona, que ha 
estallado. Sus precios han disminuido considerablemente, y actualmente 
es una zona donde se están llevando a  cabo numerosas transacciones. 
 
 Realmente, no se puede igualar a la zona centro, puesto que son 
distintos tipos de zona y por tanto, también distintos tipos de clientes, 
pero siempre existe un porcentaje pequeño de clientes, que varían de 
zona, por su necesidad de comprar, o por que las condiciones o 
requisitos se amoldan a sus necesidades y que no se ofertan en la zona 
que buscan inicialmente.  
 
 Existen alrededor de 900 viviendas a la venta en esta zona, 
dividido en 5 promociones. La mayoría de las viviendas son propiedad 
de los bancos, y las están  comercializando las mismas entidades, lo que 
da a lugar a que existan grandes ofertas, como todos sabemos. Por ello, 
podemos pensar, que es una zona que también hace competencia a la 
zona centro de Alboraya. 
 
 En una de las promociones de 246 viviendas comercializadas por 
Altamira Santander, que en estos momentos es la entidad que ofrece los 
precios más bajos, quedan muy pocas viviendas. 
 
 Estas viviendas al ser comercializadas por los bancos, tienen muy 
buenas condiciones, además te conceden la hipoteca por el 100% del 
valor de la vivienda. En esta promoción la mayoría de compradores es 
joven, entre 30-45 años, y entre el 5-10% ha comprado para invertir, el 
resto, ha sido para vivienda habitual. 
 
 En el siguiente cuadro se expone el valor de estas viviendas, y en 
ellos está incluida una plaza de garaje y un trastero. 
           
   
VIVIENDAS 1 DORM 2 DORM ATICOS 2 DORM 3 DORM ATICOS 3 DORM
PRECIO 
MIN  224.000 215.000 300.000 330.000 497.000
PRECIO 
MAX 228.000 237.000   340.000 625.000
 

Tabla 15. Resumen precios promoción Banco Santander. (E. propia). 
 
 En otra promoción se ofrecen 76 viviendas, estas viviendas las 
comercializa Banesto, estas viviendas son de dos habitaciones y un 
único baño. 
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 En esta promoción la mayoría de compradores es joven, entre 30-
45 años, y entre el 5 -10% ha comprado para invertir, el resto, ha sido 
para vivienda habitual. 
 
 También se venden con la plaza de garaje y trastero incluido, y 
sus precios son: 
 

VIVIENDAS 2 DORM ATICOS 2 DORM 

PRECIO MAX 289.000 340.000

PRECIO MIN 189.000 270.000
 

Tabla 16. Resumen precios promoción Banesto. (E. propia). 
  
 Creemos que no hay que dar más importancia a esta zona, aquí 
se encuentra una muestra general de la oferta de la Patacona, y de los 
precios más económicos que encontramos en dicha zona. 
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 5.1. CONDICIONES QUE OFRECEN LOS BANCOS. 
   
 Dentro de nuestro estudio, hemos realizado un muestreo de las 
condiciones hipotecarias que ofrecen los bancos hoy en día, para los 
posibles clientes finalistas.  
 
 De ellos hemos extraído diversos datos, como son las garantías 
que exigen actualmente los bancos, las condiciones que exigen para los 
clientes potenciales de la promoción, los factores que exigen de 
solvencia, los productos financieros o vinculaciones que exige el banco, 
y las tendencias y operaciones que se están realizando actualmente. 
 

Tabla 16. Entidades bancarias. (E. propia). 

BANCOS INTERESES 
PRODUCTOS 
FINANCIEROS 

CONDICIONES 
HIPOTECA 

GARANTIAS 
EXIGIDAS 

SOLVENCIA. COMISIONES 

CAJA 
MURCIA 

euribor+1,5 

Seguro de vida de los 
dos, Seguro de 

vivienda,         Plan 
de pensiones         
y nómina o 
vinculación. 

máx. 80% 
tasación hipoteca   

30 ó 35 años 

2 ultimas 
nóminas, 

declaración de 
la renta, vida 

laboral,         
valor vivienda 

en propiedad si 
hay, prestamos 
que se deban  

30 ó 35 % de 
los ingresos 

destinados  a 
la hipoteca 

mínimo. 

Comisión 
apertura 1%.     
Comisión por 
desistimiento     

0,5% 

BANCO DE 
VALENCIA 

euribor+1,85   
(contratando 6 de 

los productos 
financieros, cada 

uno rebaja el       
10 %)            

revisión semestral   
comisiones 
apertura y 

cancelación        
(aprox. 1%)        
comisiones 

parciales  (0%) 

seguro de vida 
(50%), seguro 

vivienda, tarjeta 2000 
€ al año,   

domiciliación nómina 
> 800 €, plan de 

pensiones 600 €/año, 
5 domiciliaciones, 

conjunto de 
productos: libreta 

ahorro, fondo 
inversión, banca 

electrónica, y 
depósito valores. 

máx. 80 % 
tasación hipoteca   

30 ó 35 años 

3 últimas 
nominas, 

declaración de 
renta, valor de 
la vivienda en 
propiedad si la 
hay, préstamos 
que se deban. 

30 ó 35 % de 
los ingresos 

destinados  a 
la hipoteca 

mínimo. 

Comisión 
apertura 1%.     
Comisión por 
desistimiento 

0,50%           

BANCAJA euribor+1,30  

seguro de vida,    
seguro de hogar, 
nomina  y plan de 

pensiones 

Max. 80% 
tasación hipoteca   

30 o 35 años       
100% si hay aval 

2 ultimas 
nóminas, 

declaración de 
la renta, vida 

laboral,         
valor vivienda 

en propiedad si 
hay, prestamos 
que se deban  

30 ó 35 % de 
los ingresos 

destinados  a 
la hipoteca 

mínimo. 

Comisión 
apertura    1 %.   
Comisión por 
desistimiento 

0,50%,          
al sexto año 

0,25%. 

BANCO 
SANTANDER 

Euribor + 2,25      

seguro de vida por 5 
años, seguro de 
hogar, y plan de 

pensiones 

Max. 80% 
tasación hipoteca   

30 o 35 años       
100% si hay aval 

2 ultimas 
nóminas, 

declaración de 
la renta, vida 

laboral,         
valor vivienda 

en propiedad si 
hay, prestamos 
que se deban  

30 ó 35 % de 
los ingresos 

destinados  a 
la hipoteca 

mínimo. 

Comisión 
apertura 1 %.     
Comisión por 
desistimiento 

0,50%,          
al sexto año 

0,25%. 

CCM 

Euribor + 1, 25, 
serian las mejores 
condiciones, pero 

varían mucho 
dependiendo del 
nivel de ingresos 
y del % aportado 

a la hipoteca 

seguro de vida, 
seguro de hogar, y 
plan de pensiones, 

domiciliación 
nominas, 

domiciliación de dos 
recibos y tarjeta de 

crédito, seguro 
amortización 

préstamo, seguro 
protección pagos, 

clientes con 
antigüedad de 5 años

Max. 80% 
tasación hipoteca, 

40 años Max, 
siempre y cuando 
el titular no supere 

los 80 años,        
100% si hay aval    

2 ultimas 
nominas, 

declaración de 
la renta, vida 

laboral, 
prestamos que 

se deban 

40 % de los 
ingresos 

destinados a 
la hipoteca 

como mínimo 

Comisión 
apertura 0,50%.   

Comisión por 
desistimiento 

0,50%           

5. CONDICIONES HIPOTECARIAS. 
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 Como es sabido por todos, los bancos no siempre tienen el mismo 
trato con todos los clientes, por lo cual, todos estos datos obtenidos son 
genéricos, podrían variar, dependiendo de las condiciones particulares 
de cada cliente, sus vinculaciones, trato, y condiciones económicas 
individuales. 
 
 También habría que tener en cuenta para todos estos datos, que 
el estudio está realizado a día de hoy, pero sabemos claramente, que 
tenemos un mercado actual muy inestable, lo que da lugar a variaciones 
en todos los términos, en el paso del tiempo. 
 
 Como datos aportados por algunas entidades, las hipotecas que 
se están firmando son para viviendas de tres o cuatro dormitorios. De 
100.000 ó 120.000 €, son hipotecas de pocas cantidades. La mayoría de 
sus clientes compran viviendas para residencia habitual. Los clientes 
oscilan entre edades de 30 a 45 años aproximadamente. Como 
recomendación de una de las entidades: “Las viviendas no deberían 
superar los 200.000 euros como precio unitario, exceptuando los áticos”, 
o “como oferta se debería añadir garaje y trastero o uno de los dos”. 
 
 Se puede concluir que la mayoría de las transacciones realizadas, 
alrededor del 90%, son destinadas a la vivienda habitual y un pequeño 
porcentaje a la inversión. 
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 6.1. GENERAL. 
 
 Lo que se ha podido extraer de este estudio y de los 
conocimientos de la zona de Alboraya, es que es un pueblo bastante 
tradicional, por lo que sus habitantes, suelen vivir en esta zona ó en la 
comarca. La gente que compra en Alboraya, es gente de la zona o del 
pueblo, y gente que quiere vivir cerca de Valencia, pues tiene la ventaja 
de ser una de las poblaciones más cercanas a Valencia. Las 
características de estos clientes podrían ser las siguientes: 
 
 
 6.2. CLIENTE TIPO. 
 
o Pareja joven entre 25 y 45 años. 
o Con ayuda familiar. 
o Residentes de la población o la comarca. (% pequeño de 
 residentes en Valencia). 
o Con uno o dos hijos. 
o Estudios medios. 
o 1ª vivienda. 
o Vivienda de reposición. 
o 3 habitaciones con dos baños. 
o Calidad media. 
o Con zonas comunes. 
o Con zonas terciarias y servicios cercanos. 
o Cercanía accesos y medios de transportes. 
o Capacidad de ahorro. 
o Capacidad de endeudamiento del 30 al 40 %. 
o Ingresos fijos al mes. Min 2.500 €. 
 
 
  

6. HIPOTESIS DEL PERFIL DEL CLIENTE. 
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 7.1. INFORME DAFO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 
FORTALEZAS 
 
-Alboraya es un pueblo con 
mucha demanda de viviendas. 
-El desarrollo de esa nueva 
zona, colegio nuevo, parque, etc. 
-El terreno es de nuestra 
propiedad. 
-El nivel económico del pueblo 
es medio-alto. 
 
 

 
DEBILIDADES 
 
-El terreno tiene una hipoteca. 
-Falta de imagen corporativa 
diferenciadora. 
-Concesión de pocos préstamos 
hipotecarios por parte de los 
bancos. 
-Dos promociones más en la 
misma calle. 
-el precio mínimo resultante de 
venta de nuestra promoción es 
elevado. 
-No hay diferenciación 
característica del producto en el 
mercado. 
 

 
OPORTUNIDADES 
 
-Poca oferta de viviendas 
económicas en Alboraya pueblo. 
-Facilidad de ejecución. 
-pocas promociones nuevas. 
 
 

 
AMENAZAS 
 
-Situación económica 
inestable de los compradores. 
-Crisis económica.  
-Viviendas en Alboraya playa, 
con muy buenas condiciones 
económicas. 
-Caída de precios. 
-ritmo de ventas actual bajo. 
-Desarrollo de la zona parado. 
-Falta de credibilidad 
bancaria. 

7. DAFO COMERCIAL  
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 El análisis y evaluación de los riesgos consiste en la 
preidentificación de aquellos, según las fases del proyecto y 
determinación del daño que pueden generar sobre el coste, la calidad y 
los plazos de ejecución. Calificando cada uno de los riesgos según su 
importancia en el proyecto. (60%, 10%, 30% respectivamente). 
 
 La puntuación final es la suma de la probabilidad y los efectos  
multiplicados por su importancia dentro del proyecto. Ejemplo: el riesgo 
del estudio de mercado equivocado, cuantificado con 8,5 puntos está 
compuesto por: 
 
8,5 = probabilidad + (coste x 60% + calidad x 10% + plazo x 30%)                          
=   3+ (7 x 0,6 + 4 x 0,1 + 3 x 0,3) 
 
 Marcados en rojo los 5 riesgos más peligrosos en la promoción: 
 

 
Tabla 17. E. Propia. 

Fases del 
proyecto Riesgos identificados 

PROBABILIDAD 
 1 al 10 

Calificación 

cuantificación 
(puntuación) 

60% 10% 30% 

COSTE CALIDAD PLAZO 

Estudio previo 
Estudio de mercado equivocado 3 7 4 3 8,5 

Estudio de viabilidad equivocado 7 7 2 2 12 

Financiación 
Falta de credibilidad bancaria 6 7 2 7 12,5 

Subida de tipo de interés 6 7 2 6 12,2 

Falta de préstamo promotor 10 9 4 8 18,2 

Definición del 
producto 

Mala definición 5 6 8 3 10,3 

Cambio de tendencias mercado 3 4 7 2 6,7 

Incumplimiento de plazos de proyección 3 5 2 7 8,3 

Licencias 
Alargamiento del proceso 7 6 2 7 12,9 

Imprevistos  4 7 2 7 10,5 

Contratación Elección de proveedores 6 6 7 6 12,1 

Ejecución 

Incumplimiento del proyecto 5 6 8 3 10,3 

Imprevistos en plazos 7 6 2 9 13,5 

Imprevistos en costes 7 7 4 5 13,1 

Incumplimiento de plazos de ejecución 6 6 3 9 12,6 

Venta 

Redacción del plan de marketing 2 4 2 1 4,9 

Desarrollo parado en la zona 8 3 6 1 10,7 

Caída de precios 7 7 2 1 11,7 

Competencia en alboraya 5 5 2 1 8,5 

Competencia en la patacona 4 5 2 1 7,5 

Ritmo lento de ventas 9 9 2 1 14,9 

Concesión de préstamo cliente 6 5 2 1 9,5 

Subida de tipo de interés 6 3 2 1 8,3 

8. ANALISIS Y EVALUACIÓN DE RIESGOS.  
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 9.1. METODO DE ESTUDIO DE VIABILIDAD. 
 

 Como es un caso real, se han tenido en cuenta muchos datos 
aportados, aunque las cifras son irreales. 
 
 Se ha supuesto que se escritura el solar en enero 2008, y que no 

se inicia el proyecto básico hasta enero 2011. 
 El comienzo del proyecto de ejecución, junto con la solicitud de la 

licencia de obras, se realizara en mayo 2011. 
 El comienzo de obra se realizara en septiembre de 2011, y se 

prevé un plazo de ejecución de 20 meses, con lo que la obra 
finaliza en marzo de 2013, se recepciona de forma provisional en 
abril de 2013, y de forma definitiva en junio de 2013. 

 Se ha supuesto un coste de solar de 1.200.000 €. 
 Se ha supuesto que los pagos se realizan en el mes de compra 

del solar, todos de una vez. 
 Todos los costes se han supuesto en %, y está indicado en el 

archivo Excel como % utilizados. 
 Se ha supuesto un coste de construcción de 600 €/m2 para las 

viviendas, para los garajes, 800 €/m2 y 500 €/m2, para elementos 
comunes y zaguanes, además de 300 €/u de vivienda para coste 
de urbanización. 

 Los costes de la obra o certificaciones, se han dividido a lo largo 
de toda la duración de la obra, lo que significa, que se ha dividido 
de forma igual en 21 meses. 

 Los costes de honorarios, de dirección de obra, seguridad, 
calidad, etc., se han dividido de la misma forma, de forma igual a 
lo largo de toda la obra, y los costes de honorarios de proyecto, 
según proyectos. 

 Los gastos legales se pagan más o menos, cuando se efectúan 
los actos. 

 Y los gastos de gestión y comercialización se dividen durante todo 
el proyecto de forma igual. 

 En los gastos financieros, se ha realizado el supuesto de que 
parte de ellos, ya están pagados, con lo que los contabilizamos 
como un coste del solar, por tanto se pagan en el mes donde se 
paga el solar, y el resto se divide en la duración del proyecto. 

 En los costes de las licencias, se ha tenido en cuenta, los que 
marcan las ordenanzas de Alboraya. 

 En esta operación no se tiene en cuenta ningún préstamo 
promotor, ya que las circunstancias reales son así. 

 Aunque si se tienen en cuenta unos gastos financieros, por el 
préstamo del solar. 

9. PLAN DE VIABILIDAD.  
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 No se tiene en cuenta el IAE, ya que no sabemos cuánto gana 
esta empresa por su actividad. 

 De todas formas, se puede observar todo en la tabla adjunta y en 
los anexos de viabilidad que se encuentran posteriormente. 
 

 Todos los datos, cash-flow, cuadro de ventas, precios, y 
resultados, según los distintos escenarios, se encuentran resumidos en 
el archivo Excel vinculado en este enlace (..\entrega 
definitiva\viabilidad.xlsx), y en los archivos aportados en los anexos de 
viabilidad. 
 

Ahora se observa un resumen de todos los resultados obtenidos. 
 
 
 9.2. ESTRUCTURA DE GASTOS. 
   

EUROS 

SOLAR 1.218.200,00 

CONSTRUCCION 2.920.979,36 

HONORARIOS FACULTATIVOS    270.728,44 

GASTOS LEGALES    289.549,81 

GASTOS DE GESTION    140.983,73 

GASTOS DE COMERCIALIZACION    145.213,24 

GASTOS FINANCIEROS    300.000,00 

5.285.654,57 

Tabla 18. Se encuentra en el archivo Excel. V. Estudio económico. 
 
 

 
Fig. 17. Reparto de gastos. A. Excel. V. Estudio económico. 
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 9.3. RESULTADO. ESCENARIO REALISTA 
 
 Vendemos todas las viviendas durante los 36 meses de la 
promoción, en un precio de 2500€/m2  
 

ESCENARIO    

  UD. 

VENTAS VIVIENDAS + GARAJES + TRASTEROS 30 

PRECIO MEDIO VIVIENDA 209.165 

PRECIO MEDIO (m2) 2.500 

RITMO MEDIO DE VENTAS AL MES 0,83 
 

 

CUENTA DE RESULTADOS   

EUROS 

TOTAL INGRESOS 7.024.950,00 

TOTAL COSTES 4.985.654,57 

BAII 2.039.295,43 

GASTOS FINANCIEROS 300.000,00 

BAI 1.739.295,43 

IMPUESTOS SOCIEDADES 608.753,40 

BN 1.130.542,03 

RATIO APARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS   

TOTAL 

RE(BAII/COSTE TOTAL) 38,58% 

RE(BAI/COSTE TOTAL) 32,91% 

MARGEN SOBRE VENTAS(BAI/VENTAS) 24,76% 

REPERCUSION SUELO /VENTAS 17,08% 

RPERCUSION SUELO/M2 EDIF.SOBRE RASANTE 383,26 

RENTABILIDAD APARTIR DEL CASH-FLOW   

TOTAL 

TIR 23,09 % 

VAN (5%) 1.261.430,16 € 

 
Tabla 19. Archivo excel. Estudio economico. 

 
*   (Se encuentra en los Anexos de viabilidad: A-1,A-2,A-3 y A-4). 
*  Vinculado al archivo excel (Ventanas: cash-flow, estudio economico, precio viv, 
venta). 
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  9.4. RESULTADO. ESCENARIO PESIMISTA. 
 
  Ritmo de ventas lento. Se vende una vivienda cada dos meses, lo 
que significa que no vendemos todas las viviendas. Vendemos  en  2500 
€/m2  

 

ESCENARIO   

  UD. 

VIVIENDAS + GARAJES + TRASTEROS 18 

PRECIO MEDIO VIVIENDA 209.165 

PRECIO MEDIO m2 2.500 

RITMO DE VENTAS MEDIO 0,50 
 
 

CUENTA DE RESULTADOS   

EUROS 

TOTAL INGRESOS 4.128.391,54 

TOTAL COSTES(menos gastos financieros) 4.985.654,57 

BAII -857.263,02 

GASTOS FINANCIEROS 300.000,00 

BAI -1.157.263,02 

IMPUESTOS SOCIEDADES -405.042,06 

BN -752.220,97 

RATIO APARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS   

TOTAL 

RE(BAII/COSTE TOTAL) -16,22% 

RE(BAI/COSTE TOTAL) -21,89% 

MARGEN SOBRE VENTAS(BAI/VENTAS) -28,03% 

REPERCUSION SUELO /VENTAS 29,07% 

RPERCUSION SUELO/M2 EDIF.SOBRE RASANTE 383,26 

RENTABILIDAD APARTIR DEL CASH-FLOW   

TOTAL 

TIR -26,56 %                   

VAN (5%) -1.264.250,17 € 
 
 

Tabla 20. Archivo excel. Estudio economico pesimista. 
 

 
*   (Se encuentra en los Anexos de viabilidad: A-1,A-5,A-6 y A-7). 
*  Vinculado al archivo excel, (Ventanas: cash-flow pesimista, estudio economico 
pesimista, precio viv, venta pesimista). 
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 9.5. RESULTADO. ESCENARIO OPTIMISTA 
 
 Ritmo de ventas de 1,25 viviendas al mes (vendemos todo en 2 
años), vendemos en  2800€/m2. 

 

ESCENARIO   

  UD. 

VIVIENDAS + GARAJES + TRASTEROS 30 

PRECIO MEDIO VIVIENDA 209.165 

PRECIO MEDIO m2 2.800 

RITMO DE VENTAS 1,25 

 
 
 

CUENTA DE RESULTADOS   

EUROS 

TOTAL INGRESOS 7.777.944,00 

TOTAL COSTES(menos gastos financieros) 4.985.654,57 

BAII 2.792.289,43 

GASTOS FINANCIEROS 300.000,00 

BAI 2.492.289,43 

IMPUESTOS SOCIEDADES 872.301,30 

BN 1.619.988,13 

RATIO APARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS   

TOTAL 

RE(BAII/COSTE TOTAL) 52,83% 

RE(BAI/COSTE TOTAL) 47,15% 

MARGEN SOBRE VENTAS(BAI/VENTAS) 32,04% 

REPERCUSION SUELO /VENTAS 15,43% 

RPERCUSION SUELO/M2 EDIF.SOBRE RASANTE 383,26 

RENTABILIDAD APARTIR DEL CASH-FLOW   

TOTAL 

TIR 34,42 % 

VAN (5%) 1.903.460,10 € 
          
  

Tabla 21. Archivo excel. Estudio economico optimista. 
 

*   (Se encuentra en los Anexos de viabilidad: A-8,A-9,A-10 y A-11). 
*  Vinculado al archivo excel, (Ventanas: cash-flow optimista, estudio economico    
optimista, precio viv opt, venta optimista). 
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 El análisis de sensibilidad presentado refleja los cambios 
en los beneficios brutos, considerando un precio de venta de 
2500€/m2. 
 
 

 Se encuentra vinculado al archivo Excel (Ventana: análisis de 
sensibilidad, análisis de sensibilidad mod.) 
...\entrega definitiva\viabilidad.xlsx 

 
 
 
 
 
  

10. ANALISIS DE SENSIBILIDAD.  
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 De todo este trabajo, extraemos diversas conclusiones, y 
observamos la viabilidad de dicho proyecto, desde distintos 
puntos de vista. 
 
 Ubicación de la promoción: 
 
 La población de Alboraya ofrece buenos accesos, como 
cercanía a la ciudad, con la calidad de vida de un pueblo. Esto 
es un valor añadido. 
 
 Además los datos muestran una tasa de emigración baja, 
el rango dominante de edad, coincide con la de clientes 
potenciales. La población es de carácter tradicional y tiende a 
comprar vivienda en la zona, así que se puede decir que existe 
un mercado estable. 
 
 De los datos socio-económicos se observa que la 
población no sufre un porcentaje elevado de paro, pero también 
se puede decir que como estamos en un momento variable, 
estos datos no son muy relevantes. 
 
 Competencia:  
 
 La vivienda de segunda mano actualmente no es una 
gran competencia, además de que no existe una oferta muy 
amplia en cuanto a calidades semejantes a las que ofreceremos 
en nuestro proyecto.  
 
 De obra nueva, existen pocas promociones, de pocas 
viviendas en general, con lo que se concluye que no hay mucha 
competencia. Cuatro de las promociones analizadas nos indican 
que tienen un ritmo lento de ventas, pero que además su 
producto no es del todo interesante. Las promociones no están 
ofrecidas por los bancos, lo que disminuye el riesgo de caída de 
precios. Aunque hay que destacar que es interesante evaluar 
constantemente a la competencia, porque son los que nos van a 
limitar a la hora de fijar precios. 
 
 Las promociones en la playa, si proporcionan una 
pequeña competencia, por las condiciones financieras, los 
precios que han bajado y las calidades altas que ofrecen. 
Aúnque el producto y la zona son diferentes a nuestro producto, 

11. CONCLUSIÓN.  
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y la conexión con Valencia es peor, vemos un ritmo de ventas 
considerablemente alto en la zona.  
 
 El producto: 
 
 El producto ofrecido por toda la competencia, es 
prácticamente igual. Las calidades del acabado y de las 
instalaciones son de niveles medio-altos. 
 
 Eso nos da la oportunidad de diferenciar el producto del 
resto del mercado. 
 
 Cliente potencial: 
 
 El cliente tipo no tiene mucha diferencia del habitual. 
Observamos que los motivos principales para la compra de 
vivienda en la promoción es quedarse en el pueblo y tener la 
ciudad a la vuelta. 
 
 Las condiciones hipotecarias son más rígidas que antes,  
pero tampoco son imposibles. Una pareja de trabajadores fijos 
con un sueldo y capacidad de ahorro normal, se pueden 
endeudar. 
 
 Las hipotecas concedidas son de pocas cantidades, lo 
que nos limita a la hora de fijar precios de vivienda. 
 
 Riesgos: 
 
 El registro de riesgos y su evaluación deben ser 
actualizados durante todas las fases de la promoción. Es 
imprescindible un buen plan de gestión. 
 
 El peor de los riesgos de esta promoción, debido a la 
coyuntura actual, es el bajo ritmo de ventas. Y los pocos 
préstamos concedidos, “lo que incluye sus correspondientes 
condiciones”. 
 
 Viabilidad económica: 
 
 En principio el proyecto parece viable, desde el punto de 
vista económico.  
 
 Tanto en el escenario realista, como en el optimista que 
hemos planteado, obtenemos una rentabilidad buena, para la 
situación actual (23% y 34%, respectivamente). En el escenario 
pesimista que hemos planteado, el resultado es muy negativo, 
puesto que no se venden todas las viviendas, aun así, encuentro 
que esta situación podría ser mejorable, puesto que existe la 
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posibilidad de bajada de precios, o de otras opciones llegado el 
momento. 
 
 
 Conclusión final: 
 
 El proyecto es viable, bajo las condiciones mencionadas 
anteriormente.  
 
 Pero habría que decir que hay que tener en cuenta la 
actual coyuntura. 
 
 -Los bancos no conceden los préstamos, sobre todo 
 préstamo-promotor. Búsqueda de otro tipo de 
 financiación. 
 -El bajo ritmo de ventas en general. 
 -La bajada de precios de las viviendas, debido entre otras 
 causas a los activos que ofrecen los mismos bancos. 
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 Asignaturas Máster de edificación - Gestión: 
  

- Viabilidad económica. 
- Evaluación financiera. 
- Gestión comercial. 
- Promoción inmobiliaria. 

 
 

 Libros: 
  

- Viabilidad económica de promociones 
inmobiliarias.  Marketing inmobiliario. Ed. 
UPV. Mª Carmen Llinares  Millán. 

 
 Webs: 
 

- Idealista.com 
- Fotocasa.com 
- Sociedad de Tasación S.A (web.st-tasacion.es) 
- IVE, Instituto Valenciano de la edificación 

(www.five.es) 
- Banco de datos municipal. 

(www.pre.gva.es/argos/bdmun) 
- Instituto Nacional de estadística. (www.ine.es) 
- Ayuntamiento de Alboraya. (www.alboraya.org) 
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ESTUDIO DE VIABILIDAD DE 30 VIVIENDAS EN ALBORAYA. 

PRECIOS VIVIENDAS, GARAJES Y TRASTEROS. PRECIOS DE VENTA.

2.500 APLAZADO

TIPO UD m2 CONS VIV€/m2 PRECIO 10% 20% 70%

A1 1 78,35 2.500,00 €       195.875,00 €      19.587,50 €        39.175,00 €           137.112,50 €                   

A2 1 76,35 2.500,00 €       190.875,00 €      19.087,50 €        38.175,00 €           133.612,50 €                   

A3 1 60,47 2.500,00 €       151.175,00 €      15.117,50 €        30.235,00 €           105.822,50 €                   

A4 1 52,02 2.500,00 €       130.050,00 €      13.005,00 €        26.010,00 €           91.035,00 €                     

B1 1 85,62 2.500,00 €       214.050,00 €      21.405,00 €        42.810,00 €           149.835,00 €                   

B2 1 85,62 2.500,00 €       214.050,00 €      21.405,00 €        42.810,00 €           149.835,00 €                   

A5 1 82,25 2.500,00 €       205.625,00 €      20.562,50 €        41.125,00 €           143.937,50 €                   

A6 1 80,03 2.500,00 €       200.075,00 €      20.007,50 €        40.015,00 €           140.052,50 €                   

A7 1 103,78 2.500,00 €       259.450,00 €      25.945,00 €        51.890,00 €           181.615,00 €                   

A8 1 54,8 2.500,00 €       137.000,00 €      13.700,00 €        27.400,00 €           95.900,00 €                     

B3 1 99,02 2.500,00 €       247.550,00 €      24.755,00 €        49.510,00 €           173.285,00 €                   

B4 1 99,02 2.500,00 €       247.550,00 €      24.755,00 €        49.510,00 €           173.285,00 €                   

A5 1 81,9 2.500,00 €       204.750,00 €      20.475,00 €        40.950,00 €           143.325,00 €                   

A6 1 79,69 2.500,00 €       199.225,00 €      19.922,50 €        39.845,00 €           139.457,50 €                   

A7 1 103,35 2.500,00 €       258.375,00 €      25.837,50 €        51.675,00 €           180.862,50 €                   

A8 1 54,57 2.500,00 €       136.425,00 €      13.642,50 €        27.285,00 €           95.497,50 €                     

B3 1 99,02 2.500,00 €       247.550,00 €      24.755,00 €        49.510,00 €           173.285,00 €                   

B4 1 99,02 2.500,00 €       247.550,00 €      24.755,00 €        49.510,00 €           173.285,00 €                   

A5 1 54,57 2.500,00 €       136.425,00 €      13.642,50 €        27.285,00 €           95.497,50 €                     

A6 1 81,9 2.500,00 €       204.750,00 €      20.475,00 €        40.950,00 €           143.325,00 €                   

A7 1 79,69 2.500,00 €       199.225,00 €      19.922,50 €        39.845,00 €           139.457,50 €                   

A8 1 103,35 2.500,00 €       258.375,00 €      25.837,50 €        51.675,00 €           180.862,50 €                   

B3 1 99,02 2.500,00 €       247.550,00 €      24.755,00 €        49.510,00 €           173.285,00 €                   

B4 1 99,02 2.500,00 €       247.550,00 €      24.755,00 €        49.510,00 €           173.285,00 €                   

A5 1 81,9 2.500,00 €       204.750,00 €      20.475,00 €        40.950,00 €           143.325,00 €                   

A6 1 79,69 2.500,00 €       199.225,00 €      19.922,50 €        39.845,00 €           139.457,50 €                   

A7 1 103,35 2.500,00 €       258.375,00 €      25.837,50 €        51.675,00 €           180.862,50 €                   

A8 1 54,57 2.500,00 €       136.425,00 €      13.642,50 €        27.285,00 €           95.497,50 €                     

B3 1 99,02 2.500,00 €       247.550,00 €      24.755,00 €        49.510,00 €           173.285,00 €                   

B4 1 99,02 2.500,00 €       247.550,00 €      24.755,00 €        49.510,00 €           173.285,00 €                   

TOTAL 30 2509,98 75.000,00 €     6.274.950,00 €   627.495,00 €      1.254.990,00 €      4.392.465,00 €                

MEDIO 83,666 2.500,00 €       209.165,00 €      20.916,50 €        41.833,00 €           146.415,50 €                   

TIPO UD PRECIO/ UD TOTAL

TRASTERO 30 4.000,00 €          120.000,00 €         

PLAZA GJ 30 21.000,00 €        630.000,00 €         

P3

P4

COMPRA LLAVES

P.BAJA

P.1

P.2

A-1
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CASH FLOW- ESTUDIO REALISTA

ESCRITURA LICENCIA DE OBRAS COMIENZO TERMINA RECEPCIÓN RECEPCIÓN 

PUBLICA P. Básico P. Ejecuc. OBRA OBRA PROVISIONAL DEFINITIVA

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 37 MES 38 MES 39 MES 40 MES 41 MES 42 MES 43 MES 44 MES 45 MES 46 MES 47 MES 48 MES 49 MES 50 MES 51 MES 52 MES 53 MES 54 MES 55 MES 56 MES 57 MES 58 MES 59 MES 60 MES 61 MES 62 MES 63 MES 64 MES 65 MES 66 MES 67 MES 68 MES 69 MES 70 MES 71 MES 72 MES 73 TOTALES

EUROS % utilizados ene-08 feb-08 mar-08 abr-08 ene-11 feb-11 mar-11 abr-11 may-11 jun-11 jul-11 ago-11 sep-11 oct-11 nov-11 dic-11 ene-12 feb-12 mar-12 abr-12 may-12 jun-12 jul-12 ago-12 sep-12 oct-12 nov-12 dic-12 ene-13 feb-13 mar-13 abr-13 may-13 jun-13 jul-13 ago-13 sep-13 oct-13 oct-13 oct-13 oct-13
1. COMPRA SOLAR
1. PRECIO SOLAR 1.200.000,00 1.200.000,00 1.200.000,00
Valor solar 1.200.000,00 100% 1.200.000,00 1.200.000,00
2. GASTOS DOCUMENTALES 1.200,00 1.020,00 180,00 1.200,00
NOTARIO 600,00 0.05% 600,00 600,00
IVA soportado 108,00 18% 108,00 108,00
Retencion -90,00 -15% -90,00 -90,00
Liquidacion retencion 90,00 15% 90,00 90,00
REGISTRADOR PROPIEDAD Y GESTOR 600,00 0.05% 600,00 600,00
IVA soportado 108,00 18% 108,00 108,00
Retencion -90,00 -15% -90,00 -90,00
Liquidacion retencion 90,00 15% 90,00 90,00
3. IMPUESTOS 12.000,00 12.000,00 12.000,00
IVA soportado 216.000,00 18% 216.000,00 216.000,00
 AJD 12.000,00 7% 12.000,00 12.000,00
5. OTROS GASTOS 5.000,00 5.000,00 5.000,00
Levantamiento topografico 2.000,00 2.000,00 2.000,00
Estudio geotecnico 3.000,00 3.000,00 3.000,00
IVA soportado 900,00 18% 900,00 900,00
TOTAL COMPRA SOLAR 1.218.200,00 1.218.020,00 180,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.218.200,00

2.CONSTRUCCION 0%

1. PEM OBRA 2.406.475,00 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 110.476,14 110.476,14 110.476,14 110.476,14 110.476,14 110.476,14 0,00 0,00 0,00 0,00 2.406.475,00
Viviendas 1.722.600,00 600€/m2 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 1.722.600,00
Resto de superficie (c.c) 130.000,00 500€/m2 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 130.000,00
Superficie bajo rasante 486.400,00 800€/m2 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 486.400,00
urbanizacion 30 viviendas 9.000,00 300€/ud 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 9.000,00
CONTROL DE CALIDAD 35.085,00 1,5% 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 35.085,00
SEGURIDAD Y SALUD 23.390,00 1% 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 23.390,00
2. GASTOS GENERALES 312.841,75 13% 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 312.841,75
3. BENEFICIO INDUSTRIAL 144.388,50 6% 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 144.388,50
4. IMPREVISTOS 57.274,11 2% 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 57.274,11
TOTAL PEC 2.920.979,36 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 133.862,70 133.862,70 133.862,70 133.862,70 133.862,70 133.862,70 2.920.979,36
RETENCION OBRA -146.048,97 -5% -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -146.048,97
IVA soportado 233.678,35 8% 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.709,02 10.709,02 10.709,02 10.709,02 10.709,02 10.709,02 233.678,35
DEVOLUCION RETENCION OBRA 146.048,97 5% 73.024,48 73.024,48 146.048,97
TOTAL CONSTRUCCION 2.920.979,36 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 127.224,11 127.224,11 200.248,59 127.224,11 127.224,11 127.224,11 73.024,48 0,00 0,00 0,00 2.920.979,36

3.HONORARIOS FACULTATIVOS
1.ARQUITECTOS 144.388,50 6,0% 49.092,09 0,00 0,00 8.663,31 36.819,07 0,00 6.497,48 0,00 0,00 1.753,29 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 928,21 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 144.388,50
PROYECTO BÁSICO 57.755,40 40% 57.755,40 57.755,40
PROYECTO EJECUCIÓN 43.316,55 30% 43.316,55 43.316,55
DIRECCIÓN OBRA 43.316,55 30% 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 43.316,55
IVA soportado 25.989,93 18% 10.395,97 7.796,98 0,00 0,00 0,00 0,00 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 0,00 0,00 0,00 0,00 25.989,93
Retención -21.658,28 -15% -8.663,31 0,00 0,00 0,00 -6.497,48 0,00 0,00 0,00 0,00 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 0,00 0,00 0,00 0,00 -21.658,28
Liquidación retención 21.658,28 15% 8.663,31 6.497,48 0,00 928,21 928,21 928,21 928,21 928,21 928,21 928,21 21.658,28
2.INGENIERO 58.958,64 0% 5.011,48 0,00 0,00 884,38 5.011,48 0,00 884,38 0,00 1.822,36 2.143,95 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 964,78 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 58.958,64
INSTALACIÓN ELÉCTRICA 7.219,43 3% 721,94 721,94 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 7.219,43
AIRE ACONDICIONADO 13.235,61 6% 1.323,56 1.323,56 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 13.235,61
DETECCIÓN Y EXTINCIÓN INCENDIOS 14.438,85 6% 1.443,89 1.443,89 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 14.438,85
TELECOMUNICACIONES 24.064,75 10% 2.406,48 2.406,48 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 24.064,75
IVA soportado 10.612,55 18% 1.061,26 0,00 0,00 0,00 1.061,26 0,00 0,00 0,00 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 0,00 0,00 0,00 0,00 10.612,55
Retención -8.843,80 -15% -884,38 0,00 0,00 0,00 -884,38 0,00 0,00 0,00 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 0,00 0,00 0,00 0,00 -8.843,80
Liquidación retención 8.843,80 15% 884,38 884,38 321,59 964,78 964,78 964,78 964,78 964,78 964,78 964,78 8.843,80
5.ARQUITECTO TÉCNICO 67.381,30 1.534,13 0,00 0,00 270,73 0,00 0,00 0,00 0,00 2.523,67 2.969,03 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.742,83 1.374,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 67.381,30
DIRECTOR EJECUCIÓN OBRA 36.097,13 15% 1.804,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.804,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 36.097,13
Visado 1.804,86 0,05% 1.804,86 1.804,86
Director Obra 32.487,41 0,9% 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 32.487,41
Liquidación Obra 1.804,86 0,05% 1.804,86 1.804,86
SEGURIDAD Y SALUD 24.064,75 10,0% 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 24.064,75
PROGRAMA DE CONTROL CALIDAD 7.219,43 2% 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 7.219,43
IVA soportado 12.128,63 18% 324,87 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 580,84 0,00 0,00 0,00 0,00 12.128,63
Retención -10.107,20 -15% -270,73 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -484,03 0,00 0,00 0,00 0,00 -10.107,20
Liquidación Retención 10.107,20 15% 270,73 0,00 445,35 1.336,06 1.336,06 1.336,06 1.336,06 1.336,06 1.336,06 1.374,74 0,00 10.107,20
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 270.728,44 55.637,70 0,00 0,00 9.818,42 41.830,55 0,00 7.381,86 0,00 4.346,03 6.866,27 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.318,48 3.267,73 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 270.728,44

4. GASTOS LEGALES 0%

1. LICENCIAS 108.892,99 0,00 0,00 0,00 0,00 108.291,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 601,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 108.892,99
LICENCIA DE OBRAS 108.291,38 0,00 0,00 0,00 0,00 108.291,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 108.291,38
TASA 12.032,38 0.5%/PEM 12.032,38 12.032,38
ICIO 96.259,00 0,04%PEM 96.259,00 96.259,00

LICENCIA DE PRIMERA OCUPACIÓN 601,62 0,05% TASA 601,62 601,62
2. DECLARACIÓN DE OBRA NUEVA 31.692,63 0,00 0,00 0,00 0,00 31.320,20 0,00 372,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 31.692,63
NOTARIO 1.460,49 0,05% 1.460,49 1.460,49
AJD 29.209,79 1% 29.209,79 29.209,79
REGISTRADOR PROPIEDAD Y GESTOR 1.022,34 0,035% 1.022,34 1.022,34
IVA soportado 446,91 18% 0,00 0,00 0,00 0,00 446,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 446,91
Retención -372,42 -15% 0,00 0,00 0,00 0,00 -372,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -372,42
Liquidación Retención 372,42 15% 0,00 372,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 372,42
3. DECLARACIÓN DE DIVISIÓN HORIZ 40.392,52 0,00 0,00 0,00 0,00 39.743,35 0,00 649,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 40.392,52
NOTARIO 1.442,59 0,04% 1.442,59 1.442,59
AJD 36.064,75 1% 36.064,75 36.064,75
REGISTRADOR 2.885,18 0,08% 2.885,18 2.885,18
IVA soportado 779,00 18% 0,00 0,00 0,00 0,00 779,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 779,00
Retención -649,17 -15% 0,00 0,00 0,00 0,00 -649,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -649,17
Liquidación Retención 649,17 15% 0,00 649,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 649,17
4. SEGUROS 2.406,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.406,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.406,48
SEGURO INCENDIOS 2.406,48 0,01% 2.406,48 2.406,48
SEGURO DE RESP. DECENAL 48.461,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.014,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.446,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 48.461,59
CONTROL TECNICO 19.251,80 0,8% 19.251,80 19.251,80
POLIZA DE SEGURO 29.209,79 1% 8.762,94 20.446,86 29.209,79
IVA soportado 3.465,32 18% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.465,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.465,32
8.I.B.I 57.703,60 80% 28.851,80 28.851,80 57.703,60
TOTAL GASTOS LEGALES 289.549,81 0,00 0,00 0,00 0,00 179.354,93 59.273,01 1.021,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.851,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.048,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 289.549,81

5.GASTOS DE GESTION 0%

1.GASTOS DE ADMON. 46.994,58 1% 12.180,20 0,00 0,00 1,80 556,38 0,00 0,00 98,18 2.211,85 592,73 84,03 0,00 1.300,70 1.325,90 1.318,23 1.318,23 1.350,52 1.318,23 1.318,23 1.350,52 1.318,23 1.606,75 1.350,52 1.318,23 1.318,23 1.350,52 1.318,23 1.318,23 1.365,52 1.333,23 2.273,96 1.365,52 1.333,23 1.335,43 762,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 46.994,58
2.GASTOS GERENCIALES 93.989,15 2% 24.360,40 3,60 1.112,75 0,00 0,00 196,37 4.423,71 1.185,46 168,07 0,00 2.601,40 2.651,81 2.636,47 2.636,47 2.701,05 2.636,47 2.636,47 2.701,05 2.636,47 3.213,50 2.701,05 2.636,47 2.636,47 2.701,05 2.636,47 2.636,47 2.731,05 2.666,47 4.547,93 2.731,05 2.666,47 2.670,85 1.525,84 0,00 0,00 0,00 93.989,15
IVA soportado 25.377,07 18% 6.577,31 0,00 0,00 0,97 300,44 0,00 0,00 53,02 1.194,40 320,07 45,38 0,00 702,38 715,99 711,85 711,85 729,28 711,85 711,85 729,28 711,85 867,65 729,28 711,85 711,85 729,28 711,85 711,85 737,38 719,95 1.227,94 737,38 719,95 721,13 411,98 0,00 0,00 0,00 25.377,07
TOTAL GASTOS DE GESTION 140.983,73 36.540,60 5,40 1.669,13 0,00 0,00 294,55 6.635,56 1.778,19 252,10 0,00 3.902,10 3.977,71 3.954,70 3.954,70 4.051,57 3.954,70 3.954,70 4.051,57 3.954,70 4.820,26 4.051,57 3.954,70 3.954,70 4.051,57 3.954,70 3.954,70 4.096,57 3.999,70 6.821,89 4.096,57 3.999,70 4.006,28 2.288,77 0,00 0,00 0,00 140.983,73

6.GASTOS DE COMERCIALIZACION
1.GASTOS DE VENTAS 96.808,83 2% 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 96.808,83
2.GASTOS DE PUBLICIDAD 48.404,41 1% 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 48.404,41
IVA soportado 26.138,38 18% 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 0,00 0,00 0,00 0,00 26.138,38

TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZA. 145.213,24 0,00 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 0,00 0,00 0,00 0,00 145.213,24

TOTAL GASTOS (COSTES) 4.985.654,57 1.254.560,60 0,00 0,00 185,40 62.147,27 4.840,44 4.840,44 14.953,41 232.661,49 65.891,64 13.496,00 4.840,44 138.812,69 141.408,53 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 170.335,93 143.944,50 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 140.618,57 145.489,50 142.163,57 239.058,72 145.489,50 142.163,57 142.389,31 78.580,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.985.654,57

7.GASTOS FINANCIEROS
SOLAR 300.000,00 180.000,00 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 300.000,00

TOTAL GASTOS FINANCIEROS 300.000,00 180.000,00 0,00 0,00 0,00 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 0,00 300.000,00

MARGEN SOBRE VENTAS 4.985.654,57 1.254.560,60 0,00 0,00 185,40 62.147,27 4.840,44 4.840,44 14.953,41 232.661,49 65.891,64 13.496,00 4.840,44 138.812,69 141.408,53 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 170.335,93 143.944,50 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 140.618,57 145.489,50 142.163,57 239.058,72 145.489,50 142.163,57 142.389,31 78.580,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.985.654,57

TOTAL PAGOS 5.285.654,57 1.434.560,60 0,00 0,00 185,40 65.480,61 8.173,77 8.173,77 18.286,75 235.994,82 69.224,98 16.829,33 8.173,77 142.146,02 144.741,86 143.951,91 143.951,91 147.277,83 143.951,91 143.951,91 147.277,83 143.951,91 173.669,26 147.277,83 143.951,91 143.951,91 147.277,83 143.951,91 143.951,91 148.822,83 145.496,91 242.392,05 148.822,83 145.496,91 145.722,64 81.914,31 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 0,00 5.285.654,57

1. VENTAS

1. VIVIENDAS + trasteros + garajes 7.024.950,00 23.416,50 48.567,56 28.753,59 30.626,91 32.578,29 58.031,01 38.872,05 41.102,19 43.443,84 69.325,24 51.112,41 30.450,79 53.867,29 56.989,49 36.918,20 60.334,70 64.237,45 45.078,50 68.495,00 73.698,66 56.136,29 79.552,79 87.358,29 73.308,39 96.724,89 88.919,39 112.335,89 135.752,39 4.168.137,00 0,00 234.165,00 0,00 234.165,00 234.165,00 234.165,00 234.165,00 7.024.950,00
IVA repercutido 8% 561.996,00 1.873,32 3.885,40 2.300,29 2.450,15 2.606,26 4.642,48 3.109,76 3.288,18 3.475,51 5.546,02 4.088,99 2.436,06 4.309,38 4.559,16 2.953,46 4.826,78 5.139,00 3.606,28 5.479,60 5.895,89 4.490,90 6.364,22 6.988,66 5.864,67 7.737,99 7.113,55 8.986,87 10.860,19 333.450,96 0,00 18.733,20 0,00 18.733,20 18.733,20 18.733,20 18.733,20 561.996,00
TOTAL INGRESOS 7.024.950,00 23.416,50 48.567,56 28.753,59 30.626,91 32.578,29 58.031,01 38.872,05 41.102,19 43.443,84 69.325,24 51.112,41 30.450,79 53.867,29 56.989,49 36.918,20 60.334,70 64.237,45 45.078,50 68.495,00 73.698,66 56.136,29 79.552,79 87.358,29 73.308,39 96.724,89 88.919,39 112.335,89 135.752,39 4.168.137,00 0,00 234.165,00 0,00 234.165,00 234.165,00 234.165,00 234.165,00 7.024.950,00

TOTAL COBROS 7.024.950,00 0,00 0,00 0,00 23.416,50 48.567,56 28.753,59 30.626,91 32.578,29 58.031,01 38.872,05 41.102,19 43.443,84 69.325,24 51.112,41 30.450,79 53.867,29 56.989,49 36.918,20 60.334,70 64.237,45 45.078,50 68.495,00 73.698,66 56.136,29 79.552,79 87.358,29 73.308,39 96.724,89 88.919,39 112.335,89 135.752,39 4.168.137,00 0,00 234.165,00 0,00 234.165,00 234.165,00 234.165,00 234.165,00 7.024.950,00

COBROS - PAGOS 1.739.295,43 -1.434.560,60 0,00 0,00 -185,40 -65.480,61 15.242,73 40.393,78 10.466,85 -205.367,91 -36.646,69 41.201,68 30.698,28 -101.043,82 -101.298,02 -74.626,67 -92.839,50 -116.827,04 -90.084,62 -86.962,42 -110.359,63 -83.617,20 -109.431,81 -102.199,33 -75.456,91 -70.253,24 -91.141,54 -64.399,12 -56.593,62 -75.514,44 -48.772,02 -153.472,66 -36.486,94 -9.744,52 4.022.414,36 -81.914,31 230.831,67 -3.333,33 230.831,67 230.831,67 230.831,67 234.165,00 1.739.295,43

LIQUIDACION DE IVA
TOTAL IVA REPERCUTIDO 561.996,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.873,32 3.885,40 2.300,29 2.450,15 2.606,26 4.642,48 3.109,76 3.288,18 3.475,51 5.546,02 4.088,99 2.436,06 4.309,38 4.559,16 2.953,46 4.826,78 5.139,00 3.606,28 5.479,60 5.895,89 4.490,90 6.364,22 6.988,66 5.864,67 7.737,99 7.113,55 8.986,87 10.860,19 333.450,96 0,00 18.733,20 0,00 18.733,20 18.733,20 18.733,20 18.733,20 561.996,00
TOTAL IVA SOPORTADO 555.732,15 223.693,31 0,00 0,00 0,97 12.953,82 871,28 871,28 924,30 12.149,82 4.656,68 916,66 871,28 13.083,01 13.467,90 13.463,76 13.463,76 13.481,20 13.463,76 13.463,76 13.481,20 13.463,76 13.619,56 13.481,20 13.463,76 13.463,76 13.481,20 13.463,76 13.463,76 13.609,30 13.591,86 14.099,86 13.609,30 13.591,86 13.639,46 411,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 555.732,15
DIFERENCIA:REPERCUTIDO-SOPORTADO 6.263,85 -223.693,31 0,00 0,00 -0,97 -12.953,82 1.002,04 3.014,13 1.375,99 -9.699,67 -2.050,41 3.725,82 2.238,48 -9.794,83 -9.992,40 -7.917,74 -9.374,77 -11.045,14 -9.154,38 -8.904,60 -10.527,74 -8.636,99 -8.480,57 -9.874,92 -7.984,16 -7.567,87 -8.990,30 -7.099,54 -6.475,10 -7.744,63 -5.853,87 -6.986,31 -4.622,43 -2.731,67 319.811,50 -411,98 18.733,20 0,00 18.733,20 18.733,20 18.733,20 18.733,20 6.263,85
LIQUIDACION TRIMESTRAL 6.263,85 -223.693,31 -11.952,76 -5.309,56 3.913,89 -27.704,97 -29.574,29 -28.069,33 -26.339,65 -23.657,70 -20.073,60 -14.340,40 338.132,73 -68.668,95
ACUMULADOS -223.693,31 -235.646,06 -5.309,56 -1.395,66 -29.100,64 -58.674,92 -28.069,33 -54.408,98 -78.066,69 -98.140,29 -14.340,40 323.792,32 -503.053,53
PAGAMOS A HP 98.140,29 98.140,29 98.140,29
HP NOS PAGA -29.471,33 235.646,06 58.674,92 -323.792,32 -29.471,33
SALDO IVA 74.932,80 -223.693,31 0,00 0,00 -0,97 -12.953,82 1.002,04 3.014,13 1.375,99 -9.699,67 -2.050,41 3.725,82 2.238,48 -9.794,83 -9.992,40 227.728,32 -9.374,77 -11.045,14 -9.154,38 -8.904,60 -10.527,74 -8.636,99 -8.480,57 -9.874,92 -7.984,16 -7.567,87 -8.990,30 51.575,39 -6.475,10 -7.744,63 -5.853,87 91.153,98 -4.622,43 -2.731,67 319.811,50 -411,98 18.733,20 0,00 -305.059,12 18.733,20 18.733,20 18.733,20 74.932,80

COBROS - PAGOS+IVA 1.814.228,23 -1.658.253,91 0,00 0,00 -186,37 -78.434,43 16.244,77 43.407,91 11.842,84 -215.067,58 -38.697,10 44.927,50 32.936,76 -110.838,66 -111.290,41 153.101,65 -102.214,27 -127.872,18 -99.239,00 -95.867,02 -120.887,37 -92.254,19 -117.912,37 -112.074,25 -83.441,07 -77.821,11 -100.131,84 -12.823,73 -63.068,72 -83.259,07 -54.625,89 -62.318,68 -41.109,37 -12.476,19 4.342.225,86 -82.326,29 249.564,87 -3.333,33 -74.227,45 249.564,87 249.564,87 252.898,20 1.814.228,23

A-2



ESTUDIO DE VIABILIDAD DE 30 VIVIENDAS EN ALBORAYA

ESTUDIO DE VENTAS REALISTA

PRECIO VIVIENDAS 234165
%FIRMA 10%

%APLAZADO 20%
% LLAVES 70%

Nº  VIVIENDA 30 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00 12,00 13,00 15,00 16,00 17,00 18,00 19,00 20,00 21,00 22,00 23,00 24,00 25,00 26,00 27,00 28,00 ENTREGA LLAVES
MESES APLAZADO: 29 MES 38 MES 39 MES 40 MES 41 MES 42 MES 43 MES 44 MES 45 MES 46 MES 47 MES 48 MES 49 MES 50 MES 51 MES 52 MES 53 MES 54 MES 55 MES 56 MES 57 MES 58 MES 59 MES 60 MES 61 MES 62 MES 63 MES 64 MES 65 MES 66 MES 67 MES 68 MES 69 MES 70 MES 71 MES 72 MES 73

MES 01 1 23.416,50 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 02 2 46.833,00 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 327.831,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 03 1 23.416,50 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 04 1 23.416,50 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 1.951,38 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 05 1 23.416,50 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 06 2 46.833,00 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 327.831,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 07 1 23.416,50 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 08 1 23.416,50 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 2.341,65 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 09 1 23.416,50 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 10 2 46.833,00 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 327.831,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 11 1 23.416,50 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 12 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 13 1 23.416,50 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 14 1 23.416,50 3.345,21 3.345,21 3.345,21 3.345,21 3.345,21 3.345,21 3.345,21 3.345,21 3.345,21 3.345,21 3.345,21 3.345,21 3.345,21 3.345,21 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 15 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 16 1 23.416,50 3.902,75 3.902,75 3.902,75 3.902,75 3.902,75 3.902,75 3.902,75 3.902,75 3.902,75 3.902,75 3.902,75 3.902,75 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 17 1 23.416,50 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 18 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 19 1 23.416,50 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 20 1 23.416,50 5.854,13 5.854,13 5.854,13 5.854,13 5.854,13 5.854,13 5.854,13 5.854,13 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 21 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 22 1 23.416,50 7.805,50 7.805,50 7.805,50 7.805,50 7.805,50 7.805,50 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 23 1 23.416,50 9.366,60 9.366,60 9.366,60 9.366,60 9.366,60 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 24 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 25 1 23.416,50 15.611,00 15.611,00 15.611,00 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 26 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 27 1 23.416,50 46.833,00 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 28 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 29 1 234.165,00
MES 30 0 0,00

MES 31 1 234.165,00

MES 32 0 0,00

MES 33 1 234.165,00

MES 34 1 234.165,00

MES 35 1 234.165,00

MES 36 1 234.165,00

total ventas 30
Total 7024950 23.416,50 48.567,56 28.753,59 30.626,91 32.578,29 58.031,01 38.872,05 41.102,19 43.443,84 69.325,24 51.112,41 30.450,79 53.867,29 56.989,49 36.918,20 60.334,70 64.237,45 45.078,50 68.495,00 73.698,66 56.136,29 79.552,79 87.358,29 73.308,39 96.724,89 88.919,39 112.335,89 135.752,39 4.168.137,00 0,00 234.165,00 0,00 234.165,00 234.165,00 234.165,00 234.165,00
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ESTUDIO DE VIABILIDAD DE 30 VIVIENDAS EN ALBORAYA

ESTUDIO ECONOMICO REALISTA

CUENTA DE RESULTADOS

EUROS

TOTAL INGRESOS 7.024.950,00
TOTAL COSTES 4.985.654,57

BAII 2.039.295,43

GASTOS FINANCIEROS 300.000,00

BAI 1.739.295,43

IMPUESTOS SOCIEDADES 608.753,40

BN 1.130.542,03

RATIO APARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS

TOTAL

RE(BAII/COSTE TOTAL) 38,58%

RE(BAI/COSTE TOTAL) 32,91%

MARGEN SOBRE VENTAS(BAI/VENTAS) 24,76%

REPERCUSION SUELO /VENTAS 17,08%

RPERCUSION SUELO/M2 EDIF.SOBRE RASANTE 383,26

RENTABILIDAD APARTIR DEL CASH-FLOW

TOTAL

TIR 1,747% 23,09%

VAN(5%) 1.261.430,16 €

ESTRUCTURA DE GASTOS

EUROS

SOLAR 1.218.200,00

CONSTRUCCION 2.920.979,36

HONORARIOS FACULTATIVOS 270.728,44

GASTOS LEGALES 289.549,81

GASTOS DE GESTION 140.983,73

GASTOS DE COMERCIALIZACION 145.213,24

GASTOS FINANCIEROS 300.000,00

5.285.654,57

23%

55%

5%
5%

3%
3%

6%

SOLAR

CONSTRUCCION

HONORARIOS 

FACULTATIVOS

GASTOS LEGALES

GASTOS DE GESTION

GASTOS DE 

COMERCIALIZACION

GASTOS FINANCIEROS
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ESTUDIO DE VIABILIDAD DE 30 VIVIENDAS EN ALBORAYA  

CASH- FLOW ESTUDIO PESIMISTA

ESCRITURA LICENCIA DE OBRAS COMIENZO TERMINA RECEPCIÓN RECEPCIÓN 

PUBLICA P. Básico P. Ejecuc. OBRA OBRA PROVISIONAL DEFINITIVA

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 37 MES 38 MES 39 MES 40 MES 41 MES 42 MES 43 MES 44 MES 45 MES 46 MES 47 MES 48 MES 49 MES 50 MES 51 MES 52 MES 53 MES 54 MES 55 MES 56 MES 57 MES 58 MES 59 MES 60 MES 61 MES 62 MES 63 MES 64 MES 65 MES 66 MES 67 MES 68 MES 69 MES 70 MES 71 MES 72 MES 73 TOTALES

EUROS % utilizados ene-08 feb-08 mar-08 abr-08 ene-11 feb-11 mar-11 abr-11 may-11 jun-11 jul-11 ago-11 sep-11 oct-11 nov-11 dic-11 ene-12 feb-12 mar-12 abr-12 may-12 jun-12 jul-12 ago-12 sep-12 oct-12 nov-12 dic-12 ene-13 feb-13 mar-13 abr-13 may-13 jun-13 jul-13 ago-13 sep-13 oct-13 oct-13 oct-13 oct-13
1. COMPRA SOLAR
1. PRECIO SOLAR 1.200.000,00 1.200.000,00 1.200.000,00
Valor solar 1.200.000,00 100% 1.200.000,00 1.200.000,00
2. GASTOS DOCUMENTALES 1.200,00 1.020,00 270,00 1.290,00
NOTARIO 600,00 0.05% 600,00 600,00
IVA soportado 108,00 18% 108,00 108,00
Retencion -90,00 -15% -90,00 -90,00
Liquidacion retencion 90,00 15% 180,00 180,00
REGISTRADOR PROPIEDAD Y GESTOR 600,00 0.05% 600,00 600,00
IVA soportado 108,00 18% 108,00 108,00
Retencion -90,00 -15% -90,00 -90,00
Liquidacion retencion 90,00 15% 90,00 90,00
3. IMPUESTOS 12.000,00 12.000,00 12.000,00
IVA soportado 216.000,00 18% 216.000,00 216.000,00
 AJD 12.000,00 7% 12.000,00 12.000,00
5. OTROS GASTOS 5.000,00 5.000,00 5.000,00
Levantamiento topografico 2.000,00 2.000,00 2.000,00
Estudio geotecnico 3.000,00 3.000,00 3.000,00
IVA soportado 900,00 18% 900,00 900,00
TOTAL COMPRA SOLAR 1.218.200,00 1.218.020,00 270,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.218.290,00

2.CONSTRUCCION 0%

1. PEM OBRA 2.406.475,00 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 110.476,14 110.476,14 110.476,14 110.476,14 110.476,14 110.476,14 0,00 0,00 0,00 0,00 2.406.475,00
Viviendas 1.722.600,00 600€/m2 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 1.722.600,00
Resto de superficie (c.c) 130.000,00 500€/m2 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 130.000,00
Superficie bajo rasante 486.400,00 800€/m2 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 486.400,00
urbanizacion 30 viviendas 9.000,00 300€/ud 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 9.000,00
CONTROL DE CALIDAD 35.085,00 1,5% 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 35.085,00
SEGURIDAD Y SALUD 23.390,00 1% 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 23.390,00
2. GASTOS GENERALES 312.841,75 13% 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 312.841,75
3. BENEFICIO INDUSTRIAL 144.388,50 6% 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 144.388,50
4. IMPREVISTOS 57.274,11 2% 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 57.274,11
TOTAL PEC 2.920.979,36 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 133.862,70 133.862,70 133.862,70 133.862,70 133.862,70 133.862,70 2.920.979,36
RETENCION OBRA -146.048,97 -5% -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -146.048,97
IVA soportado 233.678,35 8% 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.709,02 10.709,02 10.709,02 10.709,02 10.709,02 10.709,02 233.678,35
DEVOLUCION RETENCION OBRA 146.048,97 5% 73.024,48 73.024,48 146.048,97
TOTAL CONSTRUCCION 2.920.979,36 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 127.224,11 127.224,11 200.248,59 127.224,11 127.224,11 127.224,11 73.024,48 0,00 0,00 0,00 2.920.979,36

3.HONORARIOS FACULTATIVOS
1.ARQUITECTOS 144.388,50 6,0% 49.092,09 0,00 0,00 8.663,31 36.819,07 0,00 6.497,48 0,00 0,00 1.753,29 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 928,21 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 144.388,50
PROYECTO BÁSICO 57.755,40 40% 57.755,40 57.755,40
PROYECTO EJECUCIÓN 43.316,55 30% 43.316,55 43.316,55
DIRECCIÓN OBRA 43.316,55 30% 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 43.316,55
IVA soportado 25.989,93 18% 10.395,97 7.796,98 0,00 0,00 0,00 0,00 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 0,00 0,00 0,00 0,00 25.989,93
Retención -21.658,28 -15% -8.663,31 0,00 0,00 0,00 -6.497,48 0,00 0,00 0,00 0,00 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 0,00 0,00 0,00 0,00 -21.658,28
Liquidación retención 21.658,28 15% 8.663,31 6.497,48 0,00 928,21 928,21 928,21 928,21 928,21 928,21 928,21 21.658,28
2.INGENIERO 58.958,64 0% 5.011,48 0,00 0,00 884,38 5.011,48 0,00 884,38 0,00 1.822,36 2.143,95 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 964,78 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 58.958,64
INSTALACIÓN ELÉCTRICA 7.219,43 3% 721,94 721,94 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 7.219,43
AIRE ACONDICIONADO 13.235,61 6% 1.323,56 1.323,56 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 13.235,61
DETECCIÓN Y EXTINCIÓN INCENDIOS 14.438,85 6% 1.443,89 1.443,89 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 14.438,85
TELECOMUNICACIONES 24.064,75 10% 2.406,48 2.406,48 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 24.064,75
IVA soportado 10.612,55 18% 1.061,26 0,00 0,00 0,00 1.061,26 0,00 0,00 0,00 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 0,00 0,00 0,00 0,00 10.612,55
Retención -8.843,80 -15% -884,38 0,00 0,00 0,00 -884,38 0,00 0,00 0,00 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 0,00 0,00 0,00 0,00 -8.843,80
Liquidación retención 8.843,80 15% 884,38 884,38 321,59 964,78 964,78 964,78 964,78 964,78 964,78 964,78 8.843,80
5.ARQUITECTO TÉCNICO 67.381,30 1.534,13 0,00 0,00 270,73 0,00 0,00 0,00 0,00 2.523,67 2.969,03 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.742,83 1.374,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 67.381,30
DIRECTOR EJECUCIÓN OBRA 36.097,13 15% 1.804,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.804,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 36.097,13
Visado 1.804,86 0,05% 1.804,86 1.804,86
Director Obra 32.487,41 0,9% 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 32.487,41
Liquidación Obra 1.804,86 0,05% 1.804,86 1.804,86
SEGURIDAD Y SALUD 24.064,75 10,0% 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 24.064,75
PROGRAMA DE CONTROL CALIDAD 7.219,43 2% 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 7.219,43
IVA soportado 12.128,63 18% 324,87 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 580,84 0,00 0,00 0,00 0,00 12.128,63
Retención -10.107,20 -15% -270,73 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -484,03 0,00 0,00 0,00 0,00 -10.107,20
Liquidación Retención 10.107,20 15% 270,73 0,00 445,35 1.336,06 1.336,06 1.336,06 1.336,06 1.336,06 1.336,06 1.374,74 0,00 10.107,20
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 270.728,44 55.637,70 0,00 0,00 9.818,42 41.830,55 0,00 7.381,86 0,00 4.346,03 6.866,27 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.318,48 3.267,73 0,00 0,00 0,00 270.728,44

4. GASTOS LEGALES 0%

1. LICENCIAS 108.892,99 0,00 0,00 0,00 0,00 108.291,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 601,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 108.892,99
LICENCIA DE OBRAS 108.291,38 0,00 0,00 0,00 0,00 108.291,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 108.291,38
TASA 12.032,38 0.5%/PEM 12.032,38 12.032,38
ICIO 96.259,00 0,04%PEM 96.259,00 96.259,00

LICENCIA DE PRIMERA OCUPACIÓN 601,62 0,05% TASA 601,62 601,62
2. DECLARACIÓN DE OBRA NUEVA 31.692,63 0,00 0,00 0,00 0,00 31.320,20 0,00 372,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 31.692,63
NOTARIO 1.460,49 0,05% 1.460,49 1.460,49
AJD 29.209,79 1% 29.209,79 29.209,79
REGISTRADOR PROPIEDAD Y GESTOR 1.022,34 0,035% 1.022,34 1.022,34
IVA soportado 446,91 18% 0,00 0,00 0,00 0,00 446,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 446,91
Retención -372,42 -15% 0,00 0,00 0,00 0,00 -372,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -372,42
Liquidación Retención 372,42 15% 0,00 372,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 372,42
3. DECLARACIÓN DE DIVISIÓN HORIZ 40.392,52 0,00 0,00 0,00 0,00 39.743,35 0,00 649,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 40.392,52
NOTARIO 1.442,59 0,04% 1.442,59 1.442,59
AJD 36.064,75 1% 36.064,75 36.064,75
REGISTRADOR 2.885,18 0,08% 2.885,18 2.885,18
IVA soportado 779,00 18% 0,00 0,00 0,00 0,00 779,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 779,00
Retención -649,17 -15% 0,00 0,00 0,00 0,00 -649,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -649,17
Liquidación Retención 649,17 15% 0,00 649,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 649,17
4. SEGUROS 2.406,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.406,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.406,48
SEGURO INCENDIOS 2.406,48 0,01% 2.406,48 2.406,48
SEGURO DE RESP. DECENAL 48.461,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.014,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.446,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 48.461,59
CONTROL TECNICO 19.251,80 0,8% 19.251,80 19.251,80
POLIZA DE SEGURO 29.209,79 1% 8.762,94 20.446,86 29.209,79
IVA soportado 3.465,32 18% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.465,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.465,32
8.I.B.I 57.703,60 80% 28.851,80 28.851,80 57.703,60
TOTAL GASTOS LEGALES 289.549,81 0,00 0,00 0,00 0,00 179.354,93 59.273,01 1.021,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.851,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.048,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 289.549,81

5.GASTOS DE GESTION 0%

1.GASTOS DE ADMON. 46.994,58 1% 12.180,20 0,00 0,00 2,70 556,38 0,00 0,00 98,18 2.211,85 592,73 84,03 0,00 1.300,70 1.325,90 1.318,23 1.318,23 1.350,52 1.318,23 1.318,23 1.350,52 1.318,23 1.606,75 1.350,52 1.318,23 1.318,23 1.350,52 1.318,23 1.318,23 1.365,52 1.333,23 2.273,96 1.365,52 1.333,23 1.335,43 762,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 46.995,48
2.GASTOS GERENCIALES 93.989,15 2% 24.360,40 5,40 1.112,75 0,00 0,00 196,37 4.423,71 1.185,46 168,07 0,00 2.601,40 2.651,81 2.636,47 2.636,47 2.701,05 2.636,47 2.636,47 2.701,05 2.636,47 3.213,50 2.701,05 2.636,47 2.636,47 2.701,05 2.636,47 2.636,47 2.731,05 2.666,47 4.547,93 2.731,05 2.666,47 2.670,85 1.525,84 0,00 0,00 0,00 93.990,95
IVA soportado 25.377,07 18% 6.577,31 0,00 0,00 1,46 300,44 0,00 0,00 53,02 1.194,40 320,07 45,38 0,00 702,38 715,99 711,85 711,85 729,28 711,85 711,85 729,28 711,85 867,65 729,28 711,85 711,85 729,28 711,85 711,85 737,38 719,95 1.227,94 737,38 719,95 721,13 411,98 0,00 0,00 0,00 25.377,56
TOTAL GASTOS DE GESTION 140.983,73 36.540,60 8,10 1.669,13 0,00 0,00 294,55 6.635,56 1.778,19 252,10 0,00 3.902,10 3.977,71 3.954,70 3.954,70 4.051,57 3.954,70 3.954,70 4.051,57 3.954,70 4.820,26 4.051,57 3.954,70 3.954,70 4.051,57 3.954,70 3.954,70 4.096,57 3.999,70 6.821,89 4.096,57 3.999,70 4.006,28 2.288,77 0,00 0,00 0,00 140.986,43

6.GASTOS DE COMERCIALIZACION
1.GASTOS DE VENTAS 96.808,83 2% 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 96.808,83
2.GASTOS DE PUBLICIDAD 48.404,41 1% 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 48.404,41
IVA soportado 26.138,38 18% 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 0,00 0,00 0,00 0,00 26.138,38

TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZA. 145.213,24 0,00 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 0,00 0,00 0,00 0,00 145.213,24

TOTAL GASTOS (COSTES) 4.985.654,57 1.254.560,60 0,00 0,00 278,10 62.147,27 4.840,44 4.840,44 14.953,41 232.661,49 65.891,64 13.496,00 4.840,44 138.812,69 141.408,53 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 170.335,93 143.944,50 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 140.618,57 145.489,50 142.163,57 239.058,72 145.489,50 142.163,57 142.389,31 78.580,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.985.747,27

7.GASTOS FINANCIEROS
SOLAR 300.000,00 180.000,00 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 300.000,00

TOTAL GASTOS FINANCIEROS 300.000,00 180.000,00 0,00 0,00 0,00 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 0,00 300.000,00

MARGEN SOBRE VENTAS 4.985.654,57 1.254.560,60 0,00 0,00 278,10 62.147,27 4.840,44 4.840,44 14.953,41 232.661,49 65.891,64 13.496,00 4.840,44 138.812,69 141.408,53 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 170.335,93 143.944,50 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 140.618,57 145.489,50 142.163,57 239.058,72 145.489,50 142.163,57 142.389,31 78.580,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.985.747,27

TOTAL PAGOS 5.285.654,57 1.434.560,60 0,00 0,00 278,10 65.480,61 8.173,77 8.173,77 18.286,75 235.994,82 69.224,98 16.829,33 8.173,77 142.146,02 144.741,86 143.951,91 143.951,91 147.277,83 143.951,91 143.951,91 147.277,83 143.951,91 173.669,26 147.277,83 143.951,91 143.951,91 147.277,83 143.951,91 143.951,91 148.822,83 145.496,91 242.392,05 148.822,83 145.496,91 145.722,64 81.914,31 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 0,00 5.285.747,27

1. VENTAS

1. VIVIENDAS + trasteros + garajes 4.128.391,54 29.060,59 7.874,24 31.290,74 10.339,13 33.755,63 13.094,01 36.510,51 16.216,21 39.632,71 19.818,75 43.235,25 24.076,30 47.492,80 29.279,96 52.696,46 35.970,39 59.386,89 45.336,99 68.753,49 60.947,99 84.364,49 107.780,99 2.528.982,00 0,00 234.165,00 0,00 234.165,00 0,00 234.165,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.128.391,54
IVA repercutido 8% 330.271,32 2.324,85 629,94 2.503,26 827,13 2.700,45 1.047,52 2.920,84 1.297,30 3.170,62 1.585,50 3.458,82 1.926,10 3.799,42 2.342,40 4.215,72 2.877,63 4.750,95 3.626,96 5.500,28 4.875,84 6.749,16 8.622,48 202.318,56 0,00 18.733,20 0,00 18.733,20 0,00 18.733,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 330.271,32
TOTAL INGRESOS 4.128.391,54 29.060,59 7.874,24 31.290,74 10.339,13 33.755,63 13.094,01 36.510,51 16.216,21 39.632,71 19.818,75 43.235,25 24.076,30 47.492,80 29.279,96 52.696,46 35.970,39 59.386,89 45.336,99 68.753,49 60.947,99 84.364,49 107.780,99 2.528.982,00 0,00 234.165,00 0,00 234.165,00 0,00 234.165,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.128.391,54

TOTAL COBROS 4.128.391,54 0,00 0,00 0,00 29.060,59 7.874,24 31.290,74 10.339,13 33.755,63 13.094,01 36.510,51 16.216,21 39.632,71 19.818,75 43.235,25 24.076,30 47.492,80 29.279,96 52.696,46 35.970,39 59.386,89 45.336,99 68.753,49 60.947,99 84.364,49 107.780,99 2.528.982,00 0,00 234.165,00 0,00 234.165,00 0,00 234.165,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.128.391,54

COBROS - PAGOS -1.157.263,02 -1.434.560,60 0,00 0,00 -278,10 -65.480,61 20.886,82 -299,54 13.003,99 -225.655,69 -35.469,35 -3.735,32 28.336,74 -125.929,81 -105.109,15 -124.133,15 -100.716,65 -123.201,53 -96.459,11 -114.671,94 -94.581,37 -107.981,51 -114.282,37 -101.940,84 -75.198,41 -83.003,91 -62.913,34 -36.170,91 2.385.030,09 -148.822,83 88.668,09 -242.392,05 85.342,17 -145.496,91 88.442,36 -81.914,31 -3.333,33 -3.333,33 -3.333,33 -3.333,33 -3.333,33 0,00 -1.157.355,72

LIQUIDACION DE IVA
TOTAL IVA REPERCUTIDO 330.271,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.324,85 629,94 2.503,26 827,13 2.700,45 1.047,52 2.920,84 1.297,30 3.170,62 1.585,50 3.458,82 1.926,10 3.799,42 2.342,40 4.215,72 2.877,63 4.750,95 3.626,96 5.500,28 4.875,84 6.749,16 8.622,48 202.318,56 0,00 18.733,20 0,00 18.733,20 0,00 18.733,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 330.271,32
TOTAL IVA SOPORTADO 555.732,15 223.693,31 0,00 0,00 1,46 12.953,82 871,28 871,28 924,30 12.149,82 4.656,68 916,66 871,28 13.083,01 13.467,90 13.463,76 13.463,76 13.481,20 13.463,76 13.463,76 13.481,20 13.463,76 13.619,56 13.481,20 13.463,76 13.463,76 13.481,20 13.463,76 13.463,76 13.609,30 13.591,86 14.099,86 13.609,30 13.591,86 13.639,46 411,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 555.732,64
DIFERENCIA:REPERCUTIDO-SOPORTADO -225.460,83 -223.693,31 0,00 0,00 -1,46 -12.953,82 1.453,57 -241,34 1.578,96 -11.322,69 -1.956,23 130,86 2.049,56 -11.785,71 -10.297,29 -11.878,26 -10.004,94 -11.555,10 -9.664,34 -11.121,37 -9.265,48 -10.586,13 -8.868,61 -9.854,24 -7.963,48 -8.587,92 -6.732,04 -4.841,28 188.854,80 -13.609,30 5.141,34 -14.099,86 5.123,90 -13.591,86 5.093,74 -411,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -225.461,32
LIQUIDACION TRIMESTRAL -225.460,83 -223.693,31 -11.501,71 -9.985,07 224,20 -33.961,26 -31.224,38 -30.972,98 -26.686,33 -20.161,25 180.386,84 -22.567,82 4.681,77 -225.461,32
ACUMULADOS -223.693,31 -235.195,02 -9.985,07 -9.760,88 -43.722,14 -74.946,52 -30.972,98 -57.659,31 -77.820,56 102.566,28 -22.567,82 -17.886,05 -701.643,38
PAGAMOS A HP -102.566,28 -102.566,28 -102.566,28
HP NOS PAGA 328.027,59 235.195,02 74.946,52 17.886,05 328.027,59
SALDO IVA 0,49 -223.693,31 0,00 0,00 -1,46 -12.953,82 1.453,57 -241,34 1.578,96 -11.322,69 -1.956,23 130,86 2.049,56 -11.785,71 -10.297,29 223.316,76 -10.004,94 -11.555,10 -9.664,34 -11.121,37 -9.265,48 -10.586,13 -8.868,61 -9.854,24 -7.963,48 -8.587,92 -6.732,04 70.105,23 188.854,80 -13.609,30 5.141,34 -116.666,13 5.123,90 -13.591,86 5.093,74 -411,98 0,00 0,00 17.886,05 0,00 0,00 0,00 0,00

COBROS - PAGOS+IVA -1.157.262,54 -1.658.253,91 0,00 0,00 -279,56 -78.434,43 22.340,39 -540,88 14.582,95 -236.978,38 -37.425,57 -3.604,45 30.386,30 -137.715,52 -115.406,44 99.183,61 -110.721,60 -134.756,63 -106.123,45 -125.793,31 -103.846,85 -118.567,65 -123.150,98 -111.795,08 -83.161,90 -91.591,84 -69.645,38 33.934,32 2.573.884,89 -162.432,13 93.809,43 -359.058,19 90.466,07 -159.088,77 93.536,10 -82.326,29 -3.333,33 -3.333,33 14.552,72 -3.333,33 -3.333,33 0,00 -1.157.355,72
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ESTUDIO DE VIABILIDAD DE 30 VIVIENDAS EN ALBORAYA
ESTUDIO DE VENTAS PESIMISTA

PRECIO VIVIENDAS 234165
%FIRMA 10%

%APLAZADO 20%
% LLAVES 70%

Nº  VIVIENDA 30 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00 12,00 13,00 15,00 16,00 17,00 18,00 19,00 20,00 21,00 22,00 23,00 24,00 25,00 26,00 27,00 28,00 ENTREGA LLAVES
MESES APLAZADO: 29 MES 38 MES 39 MES 40 MES 41 MES 42 MES 43 MES 44 MES 45 MES 46 MES 47 MES 48 MES 49 MES 50 MES 51 MES 52 MES 53 MES 54 MES 55 MES 56 MES 57 MES 58 MES 59 MES 60 MES 61 MES 62 MES 63 MES 64 MES 65 MES 66 MES 67 MES 68 MES 69 MES 70 MES 71 MES 72 MES 73

MES 01 1 23.416,50 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 1.734,56 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 02 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 03 1 23.416,50 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 1.873,32 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 04 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 05 1 23.416,50 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 2.036,22 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 06 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 07 1 23.416,50 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 2.230,14 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 08 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 09 1 23.416,50 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 2.464,89 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 10 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 11 1 23.416,50 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 2.754,88 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 12 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 13 1 23.416,50 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 3.122,20 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 14 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 15 1 23.416,50 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 3.602,54 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 16 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 17 1 23.416,50 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 4.257,55 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 18 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 19 1 23.416,50 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 5.203,67 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 20 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 21 1 23.416,50 6.690,43 6.690,43 6.690,43 6.690,43 6.690,43 6.690,43 6.690,43 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 22 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 23 1 23.416,50 9.366,60 9.366,60 9.366,60 9.366,60 9.366,60 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 24 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 25 1 23.416,50 15.611,00 15.611,00 15.611,00 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 26 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 27 1 23.416,50 46.833,00 163.915,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 28 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 29 1 234.165,00
MES 30 0 0,00

MES 31 1 234.165,00

MES 32 0 0,00

MES 33 1 234.165,00

MES 34 0 0,00

MES 35 1 234.165,00

MES 36 0 0,00

total ventas 18
Total 4214970 23.416,50 1.734,56 25.151,06 3.607,88 27.024,38 5.644,09 29.060,59 7.874,24 31.290,74 10.339,13 33.755,63 13.094,01 36.510,51 16.216,21 39.632,71 19.818,75 43.235,25 24.076,30 47.492,80 29.279,96 52.696,46 35.970,39 59.386,89 45.336,99 68.753,49 60.947,99 84.364,49 107.780,99 2.528.982,00 0,00 234.165,00 0,00 234.165,00 0,00 234.165,00 0,00
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ESTUDIO DE VIABILIDAD DE 30 VIVIENDAS EN ALBORAYA. 

ESTUDIO ECONOMICO PESIMISTA.

CUENTA DE RESULTADOS

EUROS

TOTAL INGRESOS 4.128.391,54
TOTAL COSTES(menos gastos financieros) 4.985.654,57

BAII -857.263,02

GASTOS FINANCIEROS 300.000,00

BAI -1.157.263,02

IMPUESTOS SOCIEDADES -405.042,06

BN -752.220,97

RATIO APARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS

TOTAL

RE(BAII/COSTE TOTAL) -16,22%

RE(BAI/COSTE TOTAL) -21,89%

MARGEN SOBRE VENTAS(BAI/VENTAS) -28,03%

REPERCUSION SUELO /VENTAS 29,07%

RPERCUSION SUELO/M2 EDIF.SOBRE RASANTE 383,26

RENTABILIDAD APARTIR DEL CASH-FLOW

TOTAL

TIR -2,54% -26,56%

VAN(5%) -1.264.250,17 €

ESTRUCTURA DE GASTOS

EUROS

SOLAR 1.218.200,00
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ESTUDIO DE VIABILIDAD DE 30 VIVIENDAS EN ALBORAYA  

PRECIOS DE VIVIENDAS, GARAJES Y TRASTEROS.PRECIOS DE VENTA OPTIMISTA.

2.800 APLAZADO

TIPO UD m2 CONS VIV €/m2 PRECIO 10% 20% 70%

A1 1 78,35 2.800,00 €   219.380,00 €    21.938,00 €      43.876,00 €      153.566,00 €    

A2 1 76,35 2.800,00 €   213.780,00 €    21.378,00 €      42.756,00 €      149.646,00 €    

A3 1 60,47 2.800,00 €   169.316,00 €    16.931,60 €      33.863,20 €      118.521,20 €    

A4 1 52,02 2.800,00 €   145.656,00 €    14.565,60 €      29.131,20 €      101.959,20 €    

B1 1 85,62 2.800,00 €   239.736,00 €    23.973,60 €      47.947,20 €      167.815,20 €    

B2 1 85,62 2.800,00 €   239.736,00 €    23.973,60 €      47.947,20 €      167.815,20 €    

A5 1 82,25 2.800,00 €   230.300,00 €    23.030,00 €      46.060,00 €      161.210,00 €    

A6 1 80,03 2.800,00 €   224.084,00 €    22.408,40 €      44.816,80 €      156.858,80 €    

A7 1 103,78 2.800,00 €   290.584,00 €    29.058,40 €      58.116,80 €      203.408,80 €    

A8 1 54,8 2.800,00 €   153.440,00 €    15.344,00 €      30.688,00 €      107.408,00 €    

B3 1 99,02 2.800,00 €   277.256,00 €    27.725,60 €      55.451,20 €      194.079,20 €    

B4 1 99,02 2.800,00 €   277.256,00 €    27.725,60 €      55.451,20 €      194.079,20 €    

A5 1 81,9 2.800,00 €   229.320,00 €    22.932,00 €      45.864,00 €      160.524,00 €    

A6 1 79,69 2.800,00 €   223.132,00 €    22.313,20 €      44.626,40 €      156.192,40 €    

A7 1 103,35 2.800,00 €   289.380,00 €    28.938,00 €      57.876,00 €      202.566,00 €    

A8 1 54,57 2.800,00 €   152.796,00 €    15.279,60 €      30.559,20 €      106.957,20 €    

B3 1 99,02 2.800,00 €   277.256,00 €    27.725,60 €      55.451,20 €      194.079,20 €    

B4 1 99,02 2.800,00 €   277.256,00 €    27.725,60 €      55.451,20 €      194.079,20 €    

A5 1 54,57 2.800,00 €   152.796,00 €    15.279,60 €      30.559,20 €      106.957,20 €    

A6 1 81,9 2.800,00 €   229.320,00 €    22.932,00 €      45.864,00 €      160.524,00 €    

A7 1 79,69 2.800,00 €   223.132,00 €    22.313,20 €      44.626,40 €      156.192,40 €    

A8 1 103,35 2.800,00 €   289.380,00 €    28.938,00 €      57.876,00 €      202.566,00 €    

B3 1 99,02 2.800,00 €   277.256,00 €    27.725,60 €      55.451,20 €      194.079,20 €    

B4 1 99,02 2.800,00 €   277.256,00 €    27.725,60 €      55.451,20 €      194.079,20 €    

A5 1 81,9 2.800,00 €   229.320,00 €    22.932,00 €      45.864,00 €      160.524,00 €    

A6 1 79,69 2.800,00 €   223.132,00 €    22.313,20 €      44.626,40 €      156.192,40 €    

A7 1 103,35 2.800,00 €   289.380,00 €    28.938,00 €      57.876,00 €      202.566,00 €    

A8 1 54,57 2.800,00 €   152.796,00 €    15.279,60 €      30.559,20 €      106.957,20 €    

B3 1 99,02 2.800,00 €   277.256,00 €    27.725,60 €      55.451,20 €      194.079,20 €    

B4 1 99,02 2.800,00 €   277.256,00 €    27.725,60 €      55.451,20 €      194.079,20 €    

TOTAL 30 2509,98 84.000,00 € 7.027.944,00 €  702.794,40 €    1.405.588,80 €  4.919.560,80 €  

MEDIO 83,666 2.800,00 €   234.264,80 €    23.426,48 €      46.852,96 €      163.985,36 €    

TIPO UD PRECIO/ UD TOTAL

TRASTERO 30 4.000,00 €        120.000,00 €    

PLAZA GJ 30 21.000,00 €      630.000,00 €    

P3

P4

COMPRA LLAVES

P.BAJA

P.1

P.2
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ESTUDIO DE VIABILIDAD DE 30 VIVIENDAS EN ALBORAYA  

CASH FLOW- ESTUDIO OPTIMISTA

ESCRITURA LICENCIA DE OBRAS COMIENZO TERMINA RECEPCIÓN RECEPCIÓN 

PUBLICA P. Básico P. Ejecuc. OBRA OBRA PROVISIONAL DEFINITIVA

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 37 MES 38 MES 39 MES 40 MES 41 MES 42 MES 43 MES 44 MES 45 MES 46 MES 47 MES 48 MES 49 MES 50 MES 51 MES 52 MES 53 MES 54 MES 55 MES 56 MES 57 MES 58 MES 59 MES 60 MES 61 MES 62 MES 63 MES 64 MES 65 MES 66 MES 67 MES 68 MES 69 MES 70 MES 71 MES 72 MES 73 TOTALES

EUROS % utilizados ene-08 feb-08 mar-08 abr-08 ene-11 feb-11 mar-11 abr-11 may-11 jun-11 jul-11 ago-11 sep-11 oct-11 nov-11 dic-11 ene-12 feb-12 mar-12 abr-12 may-12 jun-12 jul-12 ago-12 sep-12 oct-12 nov-12 dic-12 ene-13 feb-13 mar-13 abr-13 may-13 jun-13 jul-13 ago-13 sep-13 oct-13 oct-13 oct-13 oct-13
1. COMPRA SOLAR
1. PRECIO SOLAR 1.200.000,00 1.200.000,00 1.200.000,00
Valor solar 1.200.000,00 100% 1.200.000,00 1.200.000,00
2. GASTOS DOCUMENTALES 1.200,00 1.020,00 270,00 1.290,00
NOTARIO 600,00 0.05% 600,00 600,00
IVA soportado 108,00 18% 108,00 108,00
Retencion -90,00 -15% -90,00 -90,00
Liquidacion retencion 90,00 15% 180,00 180,00
REGISTRADOR PROPIEDAD Y GESTOR 600,00 0.05% 600,00 600,00
IVA soportado 108,00 18% 108,00 108,00
Retencion -90,00 -15% -90,00 -90,00
Liquidacion retencion 90,00 15% 90,00 90,00
3. IMPUESTOS 12.000,00 12.000,00 12.000,00
IVA soportado 216.000,00 18% 216.000,00 216.000,00
 AJD 12.000,00 7% 12.000,00 12.000,00
5. OTROS GASTOS 5.000,00 5.000,00 5.000,00
Levantamiento topografico 2.000,00 2.000,00 2.000,00
Estudio geotecnico 3.000,00 3.000,00 3.000,00
IVA soportado 900,00 18% 900,00 900,00
TOTAL COMPRA SOLAR 1.218.200,00 1.218.020,00 270,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.218.290,00

2.CONSTRUCCION 0%

1. PEM OBRA 2.406.475,00 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 108.976,14 110.476,14 110.476,14 110.476,14 110.476,14 110.476,14 110.476,14 0,00 0,00 0,00 0,00 2.406.475,00
Viviendas 1.722.600,00 600€/m2 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 78.300,00 1.722.600,00
Resto de superficie (c.c) 130.000,00 500€/m2 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 5.909,09 130.000,00
Superficie bajo rasante 486.400,00 800€/m2 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 22.109,09 486.400,00
urbanizacion 30 viviendas 9.000,00 300€/ud 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 9.000,00
CONTROL DE CALIDAD 35.085,00 1,5% 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 1.594,77 35.085,00
SEGURIDAD Y SALUD 23.390,00 1% 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 1.063,18 23.390,00
2. GASTOS GENERALES 312.841,75 13% 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 14.220,08 312.841,75
3. BENEFICIO INDUSTRIAL 144.388,50 6% 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 6.563,11 144.388,50
4. IMPREVISTOS 57.274,11 2% 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 2.603,37 57.274,11
TOTAL PEC 2.920.979,36 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 132.362,70 133.862,70 133.862,70 133.862,70 133.862,70 133.862,70 133.862,70 2.920.979,36
RETENCION OBRA -146.048,97 -5% -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -6.638,59 -146.048,97
IVA soportado 233.678,35 8% 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.589,02 10.709,02 10.709,02 10.709,02 10.709,02 10.709,02 10.709,02 233.678,35
DEVOLUCION RETENCION OBRA 146.048,97 5% 73.024,48 73.024,48 146.048,97
TOTAL CONSTRUCCION 2.920.979,36 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 125.724,11 127.224,11 127.224,11 200.248,59 127.224,11 127.224,11 127.224,11 73.024,48 0,00 0,00 0,00 2.920.979,36

3.HONORARIOS FACULTATIVOS
1.ARQUITECTOS 144.388,50 6,0% 49.092,09 0,00 0,00 8.663,31 36.819,07 0,00 6.497,48 0,00 0,00 1.753,29 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 2.681,50 1.753,29 1.753,29 928,21 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 144.388,50
PROYECTO BÁSICO 57.755,40 40% 57.755,40 57.755,40
PROYECTO EJECUCIÓN 43.316,55 30% 43.316,55 43.316,55
DIRECCIÓN OBRA 43.316,55 30% 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 2.062,69 43.316,55
IVA soportado 25.989,93 18% 10.395,97 7.796,98 0,00 0,00 0,00 0,00 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 371,28 0,00 0,00 0,00 0,00 25.989,93
Retención -21.658,28 -15% -8.663,31 0,00 0,00 0,00 -6.497,48 0,00 0,00 0,00 0,00 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 -309,40 0,00 0,00 0,00 0,00 -21.658,28
Liquidación retención 21.658,28 15% 8.663,31 6.497,48 0,00 928,21 928,21 928,21 928,21 928,21 928,21 928,21 21.658,28
2.INGENIERO 58.958,64 0% 5.011,48 0,00 0,00 884,38 5.011,48 0,00 884,38 0,00 1.822,36 2.143,95 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 2.787,14 1.822,36 1.822,36 964,78 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 58.958,64
INSTALACIÓN ELÉCTRICA 7.219,43 3% 721,94 721,94 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 262,52 7.219,43
AIRE ACONDICIONADO 13.235,61 6% 1.323,56 1.323,56 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 481,30 13.235,61
DETECCIÓN Y EXTINCIÓN INCENDIOS 14.438,85 6% 1.443,89 1.443,89 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 525,05 14.438,85
TELECOMUNICACIONES 24.064,75 10% 2.406,48 2.406,48 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 875,08 24.064,75
IVA soportado 10.612,55 18% 1.061,26 0,00 0,00 0,00 1.061,26 0,00 0,00 0,00 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 385,91 0,00 0,00 0,00 0,00 10.612,55
Retención -8.843,80 -15% -884,38 0,00 0,00 0,00 -884,38 0,00 0,00 0,00 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 -321,59 0,00 0,00 0,00 0,00 -8.843,80
Liquidación retención 8.843,80 15% 884,38 884,38 321,59 964,78 964,78 964,78 964,78 964,78 964,78 964,78 8.843,80
5.ARQUITECTO TÉCNICO 67.381,30 1.534,13 0,00 0,00 270,73 0,00 0,00 0,00 0,00 2.523,67 2.969,03 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.523,67 3.859,74 2.523,67 2.742,83 1.374,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 67.381,30
DIRECTOR EJECUCIÓN OBRA 36.097,13 15% 1.804,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.804,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 36.097,13
Visado 1.804,86 0,05% 1.804,86 1.804,86
Director Obra 32.487,41 0,9% 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 1.547,02 32.487,41
Liquidación Obra 1.804,86 0,05% 1.804,86 1.804,86
SEGURIDAD Y SALUD 24.064,75 10,0% 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 1.093,85 24.064,75
PROGRAMA DE CONTROL CALIDAD 7.219,43 2% 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 328,16 7.219,43
IVA soportado 12.128,63 18% 324,87 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 534,42 580,84 0,00 0,00 0,00 0,00 12.128,63
Retención -10.107,20 -15% -270,73 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -445,35 -484,03 0,00 0,00 0,00 0,00 -10.107,20
Liquidación Retención 10.107,20 15% 270,73 0,00 445,35 1.336,06 1.336,06 1.336,06 1.336,06 1.336,06 1.336,06 1.374,74 0,00 10.107,20
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 270.728,44 55.637,70 0,00 0,00 9.818,42 41.830,55 0,00 7.381,86 0,00 4.346,03 6.866,27 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.099,32 9.328,37 6.099,32 6.318,48 3.267,73 0,00 0,00 0,00 270.728,44

4. GASTOS LEGALES 0%

1. LICENCIAS 108.892,99 0,00 0,00 0,00 0,00 108.291,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 601,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 108.892,99
LICENCIA DE OBRAS 108.291,38 0,00 0,00 0,00 0,00 108.291,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 108.291,38
TASA 12.032,38 0.5%/PEM 12.032,38 12.032,38
ICIO 96.259,00 0,04%PEM 96.259,00 96.259,00

LICENCIA DE PRIMERA OCUPACIÓN 601,62 0,05% TASA 601,62 601,62
2. DECLARACIÓN DE OBRA NUEVA 31.692,63 0,00 0,00 0,00 0,00 31.320,20 0,00 372,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 31.692,63
NOTARIO 1.460,49 0,05% 1.460,49 1.460,49
AJD 29.209,79 1% 29.209,79 29.209,79
REGISTRADOR PROPIEDAD Y GESTOR 1.022,34 0,035% 1.022,34 1.022,34
IVA soportado 446,91 18% 0,00 0,00 0,00 0,00 446,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 446,91
Retención -372,42 -15% 0,00 0,00 0,00 0,00 -372,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -372,42
Liquidación Retención 372,42 15% 0,00 372,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 372,42
3. DECLARACIÓN DE DIVISIÓN HORIZ 40.392,52 0,00 0,00 0,00 0,00 39.743,35 0,00 649,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 40.392,52
NOTARIO 1.442,59 0,04% 1.442,59 1.442,59
AJD 36.064,75 1% 36.064,75 36.064,75
REGISTRADOR 2.885,18 0,08% 2.885,18 2.885,18
IVA soportado 779,00 18% 0,00 0,00 0,00 0,00 779,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 779,00
Retención -649,17 -15% 0,00 0,00 0,00 0,00 -649,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -649,17
Liquidación Retención 649,17 15% 0,00 649,17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 649,17
4. SEGUROS 2.406,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.406,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.406,48
SEGURO INCENDIOS 2.406,48 0,01% 2.406,48 2.406,48
SEGURO DE RESP. DECENAL 48.461,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.014,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.446,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 48.461,59
CONTROL TECNICO 19.251,80 0,8% 19.251,80 19.251,80
POLIZA DE SEGURO 29.209,79 1% 8.762,94 20.446,86 29.209,79
IVA soportado 3.465,32 18% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.465,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.465,32
8.I.B.I 57.703,60 80% 28.851,80 28.851,80 57.703,60
TOTAL GASTOS LEGALES 289.549,81 0,00 0,00 0,00 0,00 179.354,93 59.273,01 1.021,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.851,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.048,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 289.549,81

5.GASTOS DE GESTION 0%

1.GASTOS DE ADMON. 46.994,58 1% 12.180,20 0,00 0,00 2,70 556,38 0,00 0,00 98,18 2.211,85 592,73 84,03 0,00 1.300,70 1.325,90 1.318,23 1.318,23 1.350,52 1.318,23 1.318,23 1.350,52 1.318,23 1.606,75 1.350,52 1.318,23 1.318,23 1.350,52 1.318,23 1.318,23 1.365,52 1.333,23 2.273,96 1.365,52 1.333,23 1.335,43 762,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 46.995,48
2.GASTOS GERENCIALES 93.989,15 2% 24.360,40 5,40 1.112,75 0,00 0,00 196,37 4.423,71 1.185,46 168,07 0,00 2.601,40 2.651,81 2.636,47 2.636,47 2.701,05 2.636,47 2.636,47 2.701,05 2.636,47 3.213,50 2.701,05 2.636,47 2.636,47 2.701,05 2.636,47 2.636,47 2.731,05 2.666,47 4.547,93 2.731,05 2.666,47 2.670,85 1.525,84 0,00 0,00 0,00 93.990,95
IVA soportado 25.377,07 18% 6.577,31 0,00 0,00 1,46 300,44 0,00 0,00 53,02 1.194,40 320,07 45,38 0,00 702,38 715,99 711,85 711,85 729,28 711,85 711,85 729,28 711,85 867,65 729,28 711,85 711,85 729,28 711,85 711,85 737,38 719,95 1.227,94 737,38 719,95 721,13 411,98 0,00 0,00 0,00 25.377,56
TOTAL GASTOS DE GESTION 140.983,73 36.540,60 8,10 1.669,13 0,00 0,00 294,55 6.635,56 1.778,19 252,10 0,00 3.902,10 3.977,71 3.954,70 3.954,70 4.051,57 3.954,70 3.954,70 4.051,57 3.954,70 4.820,26 4.051,57 3.954,70 3.954,70 4.051,57 3.954,70 3.954,70 4.096,57 3.999,70 6.821,89 4.096,57 3.999,70 4.006,28 2.288,77 0,00 0,00 0,00 140.986,43

6.GASTOS DE COMERCIALIZACION
1.GASTOS DE VENTAS 96.808,83 2% 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 3.226,96 96.808,83
2.GASTOS DE PUBLICIDAD 48.404,41 1% 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 1.613,48 48.404,41
IVA soportado 26.138,38 18% 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 871,28 0,00 0,00 0,00 0,00 26.138,38

TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZA. 145.213,24 0,00 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 4.840,44 0,00 0,00 0,00 0,00 145.213,24

TOTAL GASTOS (COSTES) 4.985.654,57 1.254.560,60 0,00 0,00 278,10 62.147,27 4.840,44 4.840,44 14.953,41 232.661,49 65.891,64 13.496,00 4.840,44 138.812,69 141.408,53 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 170.335,93 143.944,50 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 140.618,57 145.489,50 142.163,57 239.058,72 145.489,50 142.163,57 142.389,31 78.580,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.985.747,27

7.GASTOS FINANCIEROS
SOLAR 300.000,00 180.000,00 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 300.000,00

TOTAL GASTOS FINANCIEROS 300.000,00 180.000,00 0,00 0,00 0,00 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 0,00 300.000,00

MARGEN SOBRE VENTAS 4.985.654,57 1.254.560,60 0,00 0,00 278,10 62.147,27 4.840,44 4.840,44 14.953,41 232.661,49 65.891,64 13.496,00 4.840,44 138.812,69 141.408,53 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 170.335,93 143.944,50 140.618,57 140.618,57 143.944,50 140.618,57 140.618,57 145.489,50 142.163,57 239.058,72 145.489,50 142.163,57 142.389,31 78.580,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.985.747,27

TOTAL PAGOS 5.285.654,57 1.434.560,60 0,00 0,00 278,10 65.480,61 8.173,77 8.173,77 18.286,75 235.994,82 69.224,98 16.829,33 8.173,77 142.146,02 144.741,86 143.951,91 143.951,91 147.277,83 143.951,91 143.951,91 147.277,83 143.951,91 173.669,26 147.277,83 143.951,91 143.951,91 147.277,83 143.951,91 143.951,91 148.822,83 145.496,91 242.392,05 148.822,83 145.496,91 145.722,64 81.914,31 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 3.333,33 0,00 5.285.747,27

1. VENTAS

1. VIVIENDAS + trasteros + garajes 7.777.944,00 51.852,96 29.767,44 57.688,26 35.910,02 63.997,04 42.579,51 70.862,95 49.874,84 52.467,49 55.196,60 58.077,32 87.053,97 67.609,11 71.065,97 74.769,76 104.684,93 87.400,61 92.114,51 97.299,81 103.061,25 109.542,87 116.950,43 125.592,59 135.963,18 122.999,94 122.999,94 122.999,94 122.999,94 5.444.560,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.777.944,00
IVA repercutido 8% 622.235,52 4.148,24 2.381,40 4.615,06 2.872,80 5.119,76 3.406,36 5.669,04 3.989,99 4.197,40 4.415,73 4.646,19 6.964,32 5.408,73 5.685,28 5.981,58 8.374,79 6.992,05 7.369,16 7.783,98 8.244,90 8.763,43 9.356,03 10.047,41 10.877,05 9.840,00 9.840,00 9.840,00 9.840,00 435.564,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 622.235,52
TOTAL INGRESOS 7.777.944,00 51.852,96 29.767,44 57.688,26 35.910,02 63.997,04 42.579,51 70.862,95 49.874,84 52.467,49 55.196,60 58.077,32 87.053,97 67.609,11 71.065,97 74.769,76 104.684,93 87.400,61 92.114,51 97.299,81 103.061,25 109.542,87 116.950,43 125.592,59 135.963,18 122.999,94 122.999,94 122.999,94 122.999,94 5.444.560,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.777.944,00

TOTAL COBROS 7.777.944,00 0,00 0,00 0,00 51.852,96 29.767,44 57.688,26 35.910,02 63.997,04 42.579,51 70.862,95 49.874,84 52.467,49 55.196,60 58.077,32 87.053,97 67.609,11 71.065,97 74.769,76 104.684,93 87.400,61 92.114,51 97.299,81 103.061,25 109.542,87 116.950,43 125.592,59 135.963,18 122.999,94 122.999,94 122.999,94 122.999,94 5.444.560,80 0,00 0,00 0,00 0,00 7.777.944,00

COBROS - PAGOS 2.492.289,43 -1.434.560,60 0,00 0,00 -278,10 -65.480,61 43.679,19 21.593,67 39.401,52 -200.084,80 -5.227,94 25.750,18 62.689,17 -92.271,17 -92.274,37 -88.755,31 -85.874,59 -60.223,86 -76.342,80 -72.885,93 -72.508,07 -39.266,98 -86.268,65 -55.163,32 -46.652,10 -40.890,66 -37.734,96 -27.001,47 -18.359,31 -12.859,64 -22.496,96 -119.392,11 -25.822,88 -22.496,96 5.298.838,16 -81.914,31 -3.333,33 -3.333,33 -3.333,33 -3.333,33 -3.333,33 0,00 2.492.196,73

LIQUIDACION DE IVA
TOTAL IVA REPERCUTIDO 622.235,52 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.148,24 2.381,40 4.615,06 2.872,80 5.119,76 3.406,36 5.669,04 3.989,99 4.197,40 4.415,73 4.646,19 6.964,32 5.408,73 5.685,28 5.981,58 8.374,79 6.992,05 7.369,16 7.783,98 8.244,90 8.763,43 9.356,03 10.047,41 10.877,05 9.840,00 9.840,00 9.840,00 9.840,00 435.564,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 622.235,52
TOTAL IVA SOPORTADO 555.732,15 223.693,31 0,00 0,00 1,46 12.953,82 871,28 871,28 924,30 12.149,82 4.656,68 916,66 871,28 13.083,01 13.467,90 13.463,76 13.463,76 13.481,20 13.463,76 13.463,76 13.481,20 13.463,76 13.619,56 13.481,20 13.463,76 13.463,76 13.481,20 13.463,76 13.463,76 13.609,30 13.591,86 14.099,86 13.609,30 13.591,86 13.639,46 411,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 555.732,64
DIFERENCIA:REPERCUTIDO-SOPORTADO 66.503,37 -223.693,31 0,00 0,00 -1,46 -12.953,82 3.276,96 1.510,12 3.690,76 -9.277,02 463,09 2.489,70 4.797,76 -9.093,02 -9.270,50 -9.048,03 -8.817,58 -6.516,88 -8.055,03 -7.778,48 -7.499,62 -5.088,97 -6.627,51 -6.112,04 -5.679,78 -5.218,86 -4.717,77 -4.107,73 -3.416,36 -2.732,24 -3.751,87 -4.259,86 -3.769,30 -3.751,87 421.925,41 -411,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 66.502,88
LIQUIDACION TRIMESTRAL 66.503,37 -223.693,31 -9.678,33 -4.076,14 7.750,55 -27.411,56 -23.389,49 -20.367,07 -18.419,33 -14.044,36 -9.900,47 -11.781,03 421.513,43 66.502,88
ACUMULADOS -223.693,31 -233.371,63 -4.076,14 3.674,40 -23.737,16 -47.126,65 -20.367,07 -38.786,40 -52.830,76 -62.731,23 -11.781,03 409.732,40 -305.094,60
PAGAMOS A HP 62.731,23 62.731,23 62.731,23
HP NOS PAGA -129.234,11 233.371,63 47.126,65 -409.732,40 -129.234,11
SALDO IVA 0,49 -223.693,31 0,00 0,00 -1,46 -12.953,82 3.276,96 1.510,12 3.690,76 -9.277,02 463,09 2.489,70 4.797,76 -9.093,02 -9.270,50 224.323,60 -8.817,58 -6.516,88 -8.055,03 -7.778,48 -7.499,62 -5.088,97 -6.627,51 -6.112,04 -5.679,78 -5.218,86 -4.717,77 43.018,93 -3.416,36 -2.732,24 -3.751,87 58.471,37 -3.769,30 -3.751,87 421.925,41 -411,98 0,00 0,00 -409.732,40 0,00 0,00 0,00 0,00

COBROS - PAGOS+IVA 2.492.289,92 -1.658.253,91 0,00 0,00 -279,56 -78.434,43 46.956,14 23.103,78 43.092,28 -209.361,82 -4.764,85 28.239,89 67.486,93 -101.364,20 -101.544,87 135.568,29 -94.692,17 -66.740,74 -84.397,83 -80.664,42 -80.007,69 -44.355,95 -92.896,17 -61.275,36 -52.331,88 -46.109,52 -42.452,73 16.017,45 -21.775,67 -15.591,89 -26.248,83 -60.920,74 -29.592,19 -26.248,83 5.720.763,57 -82.326,29 -3.333,33 -3.333,33 -413.065,73 -3.333,33 -3.333,33 0,00 2.492.196,73

A-9



ESTUDIO DE VIABILIDAD DE 30 VIVIENDAS EN ALBORAYA  ESTUDIO ECONOMICO  DE VENTAS OPTIMISTA

PRECIO VIVIENDAS 259265
%FIRMA 10%

%APLAZADO 20%
% LLAVES 70%

Nº  VIVIENDA 30 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00 12,00 13,00 15,00 16,00 17,00 18,00 19,00 20,00 21,00 22,00 23,00 24,00 25,00 26,00 27,00 28,00 ENTREGA LLAVES
MESES APLAZADO: 29 MES 38 MES 39 MES 40 MES 41 MES 42 MES 43 MES 44 MES 45 MES 46 MES 47 MES 48 MES 49 MES 50 MES 51 MES 52 MES 53 MES 54 MES 55 MES 56 MES 57 MES 58 MES 59 MES 60 MES 61 MES 62 MES 63 MES 64 MES 65 MES 66 MES 67 MES 68 MES 69 MES 70 MES 71 MES 72 MES 73

MES 01 2 51.852,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 3.840,96 362.970,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 02 1 25.926,48 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 1.994,34 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 03 2 51.852,96 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 4.148,24 362.970,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 04 1 25.926,48 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 2.160,54 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 05 2 51.852,96 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 4.508,95 362.970,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 06 1 25.926,48 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 2.356,95 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 07 2 51.852,96 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 4.938,38 362.970,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 08 1 25.926,48 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 2.592,65 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 09 1 25.926,48 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 2.729,10 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 10 1 25.926,48 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 2.880,72 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 11 1 25.926,48 3.050,17 3.050,17 3.050,17 3.050,17 3.050,17 3.050,17 3.050,17 3.050,17 3.050,17 3.050,17 3.050,17 3.050,17 3.050,17 3.050,17 3.050,17 3.050,17 3.050,17 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 12 2 51.852,96 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 362.970,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 13 1 25.926,48 3.456,86 3.456,86 3.456,86 3.456,86 3.456,86 3.456,86 3.456,86 3.456,86 3.456,86 3.456,86 3.456,86 3.456,86 3.456,86 3.456,86 3.456,86 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 14 1 25.926,48 3.703,78 3.703,78 3.703,78 3.703,78 3.703,78 3.703,78 3.703,78 3.703,78 3.703,78 3.703,78 3.703,78 3.703,78 3.703,78 3.703,78 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 15 1 25.926,48 3.988,69 3.988,69 3.988,69 3.988,69 3.988,69 3.988,69 3.988,69 3.988,69 3.988,69 3.988,69 3.988,69 3.988,69 3.988,69 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 16 2 51.852,96 8.642,16 8.642,16 8.642,16 8.642,16 8.642,16 8.642,16 8.642,16 8.642,16 8.642,16 8.642,16 8.642,16 8.642,16 362.970,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 17 1 25.926,48 4.713,91 4.713,91 4.713,91 4.713,91 4.713,91 4.713,91 4.713,91 4.713,91 4.713,91 4.713,91 4.713,91 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 18 1 25.926,48 5.185,30 5.185,30 5.185,30 5.185,30 5.185,30 5.185,30 5.185,30 5.185,30 5.185,30 5.185,30 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 19 1 25.926,48 5.761,44 5.761,44 5.761,44 5.761,44 5.761,44 5.761,44 5.761,44 5.761,44 5.761,44 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 20 1 25.926,48 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 6.481,62 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 21 1 25.926,48 7.407,57 7.407,57 7.407,57 7.407,57 7.407,57 7.407,57 7.407,57 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 22 1 25.926,48 8.642,16 8.642,16 8.642,16 8.642,16 8.642,16 8.642,16 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 23 1 25.926,48 10.370,59 10.370,59 10.370,59 10.370,59 10.370,59 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 24 1 25.926,48 12.963,24 12.963,24 12.963,24 12.963,24 181.485,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 25 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 26 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 27 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 28 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MES 29 0
MES 30 0,00

MES 31 0,00

MES 32 0,00

MES 33 0,00

MES 34 0,00

MES 35 0,00

MES 36 0,00

total ventas 30
Total 7777944 51.852,96 29.767,44 57.688,26 35.910,02 63.997,04 42.579,51 70.862,95 49.874,84 52.467,49 55.196,60 58.077,32 87.053,97 67.609,11 71.065,97 74.769,76 104.684,93 87.400,61 92.114,51 97.299,81 103.061,25 109.542,87 116.950,43 125.592,59 135.963,18 122.999,94 122.999,94 122.999,94 122.999,94 5.444.560,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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ESTUDIO DE VIABILIDAD DE 30 VIVIENDAS EN ALBORAYA   

ESTUDIO ECONOMICO OPTIMISTA

CUENTA DE RESULTADOS

EUROS

TOTAL INGRESOS 7.777.944,00

TOTAL COSTES(menos gastos financieros) 4.985.654,57

BAII 2.792.289,43

GASTOS FINANCIEROS 300.000,00

BAI 2.492.289,43

IMPUESTOS SOCIEDADES 872.301,30

BN 1.619.988,13

RATIO APARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS

TOTAL

RE(BAII/COSTE TOTAL) 52,83%

RE(BAI/COSTE TOTAL) 47,15%

MARGEN SOBRE VENTAS(BAI/VENTAS) 32,04%

REPERCUSION SUELO /VENTAS 15,43%

RPERCUSION SUELO/M2 EDIF.SOBRE RASANTE 383,26

RENTABILIDAD APARTIR DEL CASH-FLOW

TOTAL

TIR 2,50% 34,42%

VAN(5%) 1.903.460,10 €

ESTRUCTURA DE GASTOS

EUROS

SOLAR 1.218.200,00

CONSTRUCCION 2.920.979,36

HONORARIOS FACULTATIVOS 270.728,44

GASTOS LEGALES 289.549,81

GASTOS DE GESTION 140.983,73

GASTOS DE COMERCIALIZACION 145.213,24

GASTOS FINANCIEROS 300.000,00

5.285.654,57
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I-A. Viviendas de 

Plaza Constitución. 

 



























 

 

 

 

 

 

II-A. Viviendas de 

Avda. Aragón. 

 





















 

 

 

 

 

 

 

III-A. Edificio la Pau. 

 





























 

 

 

 

 

 

 

IV-A. Edificio  

C/ Cervantes. 
 























 

 

 

 

 

 

 

V-A. Edificio  

Grupoturia. 
 



































 

 

 

 

 

 

 

VI-A. Edificio  

La Alborada. 
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