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RESUMEN 
 
El presente Trabajo Final de Grado consiste en un estudio de viabilidad económico-financiera de 
la promoción de un edificio residencial en el municipio de Catarroja, para su posterior alquiler. La 
propuesta de proyecto trata de doce plazas de garaje, un bajo comercial y diez viviendas. La 
finalidad es estudiar el rendimiento de dicha promoción, comparando su rentabilidad con dos 
plazos de préstamo, además de dos tipos de ocupación. El estudio propone una planificación 
temporal con una duración de veinticinco años para analizar la rentabilidad de dicho proyecto y 
poder culminar con la venta del edificio. 
 
·Palabras clave:  
 
Estudio de Mercado, Alquiler de Viviendas, Análisis de Rentabilidad, Viabilidad, Catarroja. 
 
 
RESUM 
 
El present Treball Final de Grau consisteix en un estudi de viabilitat economic-financera de la 
promoció d'un edifici residencial al municipi de Catarroja, per al seu posterior lloguer. La 
proposta de projecte tracta de dotze places de garatge, un baix comercial i deu habitatges. La 
finalitat és estudiar el rendiment de la promoció, comparant la seva rendibilitat amb dos terminis 
de préstec, a més de dos tipus d'ocupació. L'estudi proposa una planificació temporal amb una 
durada de vint anys per analitzar la rendibilitat d'aquest projecte i poder culminar amb la venda 
de l'edifici. 
 
·Paraules Clau:  
 
Estudi de Mercat, Lloguer d’habitatges, Anàlisi de Rendibilitat, Viabilitat, Catarroja. 
 
 
ABSTRACT 
 
The present Final Degree Project consists of an economic-financial feasibility study of the 
promotion of a residential building in the municipality of Catarroja, for its subsequent rent. The 
project proposal deals with twelve parking spaces, a commercial basement and ten homes. The 
purpose is to study the performance of this promotion, comparing its profitability with two loan 
terms, as well as two types of occupation. The study proposes a temporary planning with a 
duration of twenty-five years to analyze the profitability of this project and to be able to culminate 
with the sale of the building. 
 
·Key words:  
 
Market Study, Housing Rentals, Profitability Analysis, Feasibility, Catarroja. 
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Estudio de viabilidad económico-financiera de un proyecto de edificación 
residencial en régimen de alquiler en la población de Catarroja. 
 
 
 
1.Introducción. 
 

 
1.1. Objetivo del estudio. 
 
El objetivo de este trabajo es analizar la viabilidad económico-financiera de la construcción de un edificio 
destinado a alquiler en el solar propuesto en la población de Catarroja durante un periodo de veinticinco 
años. Una vez planteada la estructura financiera, se comparará por un lado una ocupación del 100% con 
dos plazos de préstamo (20 y 25 años) y por otro lado una ocupación del 75% con los mismos plazos de 
préstamo. De este modo podremos hacer una comparativa de los plazos de préstamo y las dos ocupaciones 
para obtener la mayor rentabilidad posible. 
 
Para ello tenemos muchas variables que nos condicionan y que van a ser objeto de este estudio, 
empezando por la compra del solar y la realización de un estudio de mercado hasta finalizar la construcción 
del edificio con el arrendamiento del mismo. La finalidad de este proceso es obtener la mayor rentabilidad 
al proyecto dentro de los márgenes establecidos para este tipo de inversiones de la manera mas realista 
posible. 
 
Cabe destacar, que la propuesta del edificio proyectado es de gran importancia para su posterior 
explotación, ya que dependiendo de los parámetros establecidos y de la edificabilidad permitida nos limitan 
el numero de metros y viviendas que podemos construir. Este hecho implica unos mayores o menores 
ingresos en relación con los metros de viviendas que obtengamos.  
 
 
 
1.2. Asignaturas implicadas. 
 
Una vez transcurridos los cinco años de Grado que hemos cursado, hoy en día podemos decir que tenemos 
un gran conocimiento en diversas materias que nos han impartido. Gracias a ello podemos abordar con 
seguridad el presente estudio de manera favorable y tener cierto criterio a la hora de valorar los resultados.  
 
En general, todas las asignaturas cursadas aportan ciertas competencias que son de gran ayuda, pero en 
concreto cabe destacar: Proyectos, para la definición de los planos; Urbanística, para interpretar el 
planeamiento urbano; Arquitectura Legal, para trabajar arreglo a la normativa vigente y poder elaborar 
estudios de mercado para posteriormente obtener el precio del edificio; Economía y Gestión Empresarial, 
para poder poner en común todo el trabajo a través de herramientas específicas y darle sentido al conjunto; 
y por último la Optativa de Viabilidad, que permite concluir este estudio mediante el flujo de cajas de la 
promoción para saber si es viable el proyecto a realizar. 
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1.3. Relación del TFG propuesto con los ODS de la Agenda 2030. 
 
 
La Asamblea General de la ONU adoptó la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible, un plan de acción 
a favor de las personas, el planeta y la prosperidad, que también tiene la intención de fortalecer la paz 
universal y el acceso a la justicia. 
 
La Agenda plantea 17 Objetivos que abarcan las esferas económica, social y ambiental.  

 

Ilustración 1 - Objetivos de Desarrollo Sostenible; Fuente: ONU. 
 
 
 

A continuación, vamos a nombrar los objetivos que tienen relación con el TFG propuesto y que podemos 
desarrollar mediante nuestro proyecto: 

·OBJETIVO Nº 3: Salud y bienestar. 

Mediante un diseño óptimo del edificio, podemos decir que habrá ventilación e iluminación natural 
para emplear los sistemas artificiales de climatización lo menor posible. De este modo, se busca 
una mayor calidad de vida para sus residentes, priorizando el bienestar de las personas por encima 
de otros factores que determinan el proyecto.  
 

 
·OBJETIVO Nº6: Agua limpia y saneamiento: 

En referencia a este objetivo, las instalaciones destinadas a saneamiento en el edificio tendrán un 
especial hincapié en el tratamiento de las aguas. Realizando un aljibe propio si fuera necesario y 
empleando un sistema de filtros para contribuir de manera sostenible. 
 
 

·OBJETIVO Nº7: Energía asequible y no contaminante: 

Se centra en que los sistemas energéticos empleados reducen el consumo y tienen poco impacto 
medio ambiental. La propuesta del edificio contempla la instalación de paneles solares destinados 
para agua caliente sanitaria, que actualmente se exige por normativa. También se va a estudiar la 
posibilidad de colocar placas solares para la energía eléctrica. Por otro lado, se pretende reducir 
el consumo de energía eligiendo una solución constructiva de calidad y un diseño que permita 
aprovechar al máximo la luz natural y permita una ventilación cruzada (vivienda pasante norte-sur).
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·OBJETIVO Nº8: Trabajo decente y crecimiento económico: 

Por nuestra parte, una vez realizado el proyecto no pretendemos desentendernos de un desarrollo 
sostenible del mismo. Por este motivo, se desea que una vez esté en funcionamiento, los distintos 
trabajos a realizar en el edificio (mantenimiento, limpieza y administración) sean realizados por 
empresas con responsabilidad corporativa. Los servicios que vamos a contratar tienen que 
comprometerse a un trabajo digno y a cumplir los contratos. El hecho de que la propiedad se 
destine para alquiler nos permite gestionar y tomar decisiones de la manera mas responsable 
posible. 
 
 

·OBJETIVO Nº10: Reducción de las desigualdades. 

El objetivo del proyecto es realizar viviendas de tamaño reducido y asequibles para colectivos que 
en el mercado tradicional de alquiler puedan presentar problemas de acceso a la vivienda por falta 
de recursos. Estos colectivos con ciertos problemas de accesibilidad pueden ser jóvenes que se 
han independizado y no tienen capacidad adquisitiva para un alquiler tradicional, personas solas 
con rentas bajas o incluso madres/padres solteros.  
 

 
·OBJETIVO Nº11: Ciudades y comunidades sostenibles. 

Actualmente en el municipio de Catarroja donde vamos a desarrollar el proyecto no hay suficiente 
mercado de alquiler con estas características. Esta tipología de edificio pretende ayudar a la 
comunidad ofreciendo una salida para un colectivo mediante unas opciones de accesibilidad a la 
vivienda que no existen de otra forma. De este modo contribuimos a una sostenibilidad social. 
 
Asimismo, en el vestíbulo de acceso en planta baja habrá un espacio destinado al aparcamiento 
de bicicletas. De este modo, proporcionamos una comodidad para los usuarios a la hora de guardar 
sus bicis para que puedan disponer de estas con mayor facilidad. Este hecho incita el transporte 
sostenible de una manera amena y cómoda. 
 
 

·OBJETIVO Nº12: Producción y consumo responsables. 

Podemos abordar este objetivo desde dos puntos de vista. Por un lado, se pretende escoger con 
cautela los materiales para la construcción del edificio. El objetivo es emplear materiales amigables 
con el medio ambiente y también recurrir a la industria cercana, tanto para beneficiar a los 
trabajadores de la zona como para reducir costes de transporte. 
 
Por otro lado, en los espacios comunes se van a instalar señalizaciones y papeleras 
compartimentadas para el reciclaje. De esta manera se incentiva a los inquilinos con una política 
de concienciación de la importancia que tiene reciclar correctamente. 
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2. Descripción del solar. 
 
2.1. Ubicación. 
 
El solar está ubicado en la Calle Francesc Larrodé Artola 4, en el municipio de Catarroja con Código Postal 
46470. Pertenece a la provincia de Valencia, en la comarca de la Huerta Sur y se encuentra a 8 km de la 
capital de Valencia. Según los datos del Instituto Nacional de Estadística, confirman que su población en 
2009 era de 28.120 habitantes con una densidad de 2128,22 hab./km². 
 
Se puede acceder al municipio desde Valencia, por carretera, tomando la CV-400 o bien la V-31, más 
conocida como la Pista de Silla. También cuenta con estación de ferrocarril de la línea de Cercanías 
Valencia, C-1 y C-2 de RENFE y con líneas de autobuses regulares que realizan los trayectos: Valencia - 
Albal, Valencia - Silla y Valencia - Alcasser / Picassent. 
 
 

 
Foto 1 - Valencia y alrededores; Fuente: Google Maps. 
 

 
Foto 2 - Catarroja; Fuente: Google Maps. 
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2.2. Condiciones de la parcela. 
 
 
 
 
 
 
La parcela en la que vamos a trabajar presenta 
una geometría rectangular de unos 12,66 
metros por unos 23,90 metros 
aproximadamente. Está situada en la zona 
Norte del municipio de Catarroja, cerca de la 
carretera CV-400. El solar está ubicado entre 
dos edificios existentes en una manzana 
cerrada, siendo este el último por edificar. El 
acceso se da por la parte Sur desde la Calle 
Francesc Larrodé Artola, dando por su parte 
posterior con el patio de manzana.  
 
Actualmente la profundidad edificable máxima 
permitida es de 18,00 metros, un factor 
importante para tener en cuenta para la 
posterior proyección del edificio. Puesto que el 
solar presenta unas dimensiones ajustadas, 
hay que intentar aprovechar el espacio al 
máximo para optimizar la parcela. 
 
Respecto el barrio, podemos decir que nos 
encontramos en un entorno familiar, rodeado de 
servicios como colegios, institutos, guarderías, 
centro de salud, parques y zonas verdes. La 
tipología de edificaciones existentes son 
edificios de viviendas plurifamiliares de reciente 
construcción ya que el municipio ha ido 
creciendo y se ha ido ampliando por esta zona. 
 
 
 
 
 

            Plano 1 - Parcela; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 

 

 
Foto 3 - Entorno parcela; Fuente: Google Maps. 
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2.2. Normativa urbanística. 
 
 
Mediante la siguiente ficha del Catastro Digital obtenemos que su referencia catastral es 
3456711YJ2635N0001FU y que tiene una superficie gráfica de 303 m2. 
 
 

 
Ficha 1 - Ficha Catastral; Fuente: Sede Electrónica del Catastro. 
 
 
 
Una vez consultada la información catastral debemos estudiar el Plan General de Ordenación Urbana de 
Catarroja (Valencia) para conocer los datos del planeamiento necesarios para la construcción del edificio.  
 
La edificabilidad se restringe a seis alturas (cinco mas ático). Existe la posibilidad de realizar entreplantas, 
semisótanos y altillos. Además, la altura mínima de planta baja es de 3,5 m y la altura mínima de las plantas 
de pisos 2,5 m. Por otro lado, encontramos mas datos a tener en cuenta como: la ocupación máxima de 
parcela es del 100%, la altura reguladora máxima es de 19 m, la altura máxima de edificaciones por encima 
de rasante es de 21 m y la profundidad máxima edificable es de 18 m. 
 
También hay condiciones en lo que al patio de manzana respecta, como que el número máximo de plantas 
es una y la altura reguladora máxima es de 4,20 m. 
 
 
A continuación, podemos observar la Ficha de Ordenación Urbanística del actual Planeamiento Vigente en 
la localidad de Catarroja. En ella, podemos consultar diversos datos como las características de la manzana 
en la que nos encontramos y la información anteriormente expuesta en referencia a nuestra parcela. 
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Ficha 2 - Ficha Ordenación Pormenorizada Planeamiento Vigente; Fuente: Ayuntamiento de Catarroja. 
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3. Entorno del proyecto: el municipio de Catarroja. 
 

 
3.1. Introducción. 
 
Nos encontramos en la localidad de Catarroja, en un barrio que está en constante expansión al Norte del 
municipio. Es una zona nueva en la que cada vez hay mas servicios además de espacios libres de zona 
verde. La elección de está ubicación viene dada estratégicamente por diversos factores, no todo el mundo 
desea o puede permitirse vivir en la capital. Cabe decir que el punto mas importante de este entorno sería 
la ciudad de Valencia y según nuestra opinión, Catarroja podría ser un segundo punto al que acudir a la 
hora de buscar vivienda, ya que puedes tener una mayor calidad de vida a un precio menor. El hecho de 
tener una buena comunicación con la ciudad es un punto positivo, debido a que puedes abarcar dos tipos 
de publico: por un lado, la gente del pueblo que trabaja en la zona y por otro lado las personas que trabajan 
en Valencia y/o alrededores y necesitan tener acceso a una vivienda mas asequible. También podemos 
atraer con nuestra promoción de viviendas tanto a un público joven, como a un público mas familiar y 
personas de avanzada edad.  
 
Para cerciorarnos de que nuestra primera impresión es correcta, hemos accedido a través del Ayuntamiento 
de Catarroja tanto a información de estudios socioeconómicos de hogares y viviendas, como encuestas 
sobre la calidad de vida y satisfacción con los servicios de Catarroja. Toda la información que hemos 
consultado está actualizada en el año 2019, por lo que los resultados son bastante recientes y pueden 
ayudarnos a la hora de proyectar el concepto de nuestro edificio. 
 
 
 
3.2. Encuestas de calidad de vida y satisfacción con los servicios de Catarroja. 
 
A continuación, tenemos los resultados de las encuestas sobre la calidad de vida y satisfacción con los 
servicios públicos de Catarroja, que se han realizado a través de la empresa “Invest Group”, un instituto de 
investigación de mercados con más 25 años de experiencia.  
 
En la presente propuesta la metodología aplicada para la recogida de información ha sido una encuesta 
personal a pie de calle, en diferentes franjas horarias, incluyendo los fines de semana en algunas zonas 
(“barrios dormitorio”). Se han realizado un total de 700 encuestas en personas de 16 años en adelante, de 
ambos sexos y residentes en el municipio objeto de estudio. 
 
 

 
Ilustración 2 - Plano de encuestas por zonas; Fuente: Ayuntamiento de Catarroja. 
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Tabla 1 - Clasificación de personas encuestadas; Fuente: Ayuntamiento de Catarroja. 
 
 
 
 
 
 
 
Una vez puntualizada la participación de las encuestas por zonas, edad y sexo, necesitamos conocer el 
perfil de las personas encuestadas para hacernos una idea del público al que nos vamos a dirigir y su nivel 
económico. Mediante las siguientes tablas, pretendemos conocer cuatro condiciones: numero de años que 
los residentes viven en el municipio, situación laboral, nivel de estudios y estatus socioeconómico. 
 
 
 
 
 

 
Tabla 2 - Años que la población vive en el municipio; Fuente: Ayuntamiento de Catarroja. 
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Tabla 3 - Situación laboral residentes del municipio; Fuente: Ayuntamiento de Catarroja. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Tabla 4 - Nivel de estudios de las personas encuestadas; Fuente: Ayuntamiento de Catarroja. 
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Tabla 5 - Estatus socioeconómico de las personas encuestadas; Fuente: Ayuntamiento de Catarroja. 
 
 
 
 
 
Después de analizar las tablas expuestas, podemos sacar en claro bastantes puntos clave. Por un lado, la 
zona del proyecto ha sido de las mas participativas, además podemos fijar la media de edad entre 26 y 45 
años (con sexo indiferente), que es un buen rango al que podríamos enfocarnos. La población vive en el 
municipio una media de 30 años y también podemos observar que un 13,9% son personas que se han 
trasladado a Catarroja y con lo cual llevan de 0 a 10 años. Este último punto, es un aspecto positivo ya que 
además de observar que la gente permanece en el pueblo, también hay nuevas incorporaciones.  
 
Respecto la situación laboral, podríamos decir que el 51,3% de la población trabajan actualmente y el 15,9% 
están en paro. El 32,9% restante incluye personas retiradas, estudiantes y personas con labores no 
remuneradas. Este último ámbito también podría ser favorable para nuestra promoción, ya que realmente 
son personas que también pueden tener acceso al alquiler de viviendas. 
 
Por otro lado, también es de gran importancia el nivel de estudios de los residentes, un aspecto que puede 
afectar al nivel económico del individuo y a la gestión de temas como la vivienda, el trabajo y la contabilidad 
personal. Por suerte, en nuestro municipio tenemos un bajo porcentaje de personas sin estudios, mas 
concretamente un 6,9%. Del porcentaje restante, todos han cursado la enseñanza obligatoria y la mayoría 
tienen estudios universitarios.  
 
Por último, respecto al estatus socioeconómico de los individuos, podríamos fijar la clase media como la 
mayoritaria, seguida por la media-baja y la media-alta con muy poca diferencia. Un aspecto que favorece 
el resultado es observar que solo un 6% sería de clase baja que, en nuestra zona, solo supone el 3,2%. 
Esto se debe, a que hay una zona mas obsoleta que puede atraer a gente mas marginal y por este motivo 
la creación de viviendas como en nuestro caso introduce un nuevo público mas solvente.  
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A continuación, vamos a estudiar la satisfacción general de los habitantes y su percepción respecto la 
calidad de vida en Catarroja. 
 
 
  
 

 
Gráfico 1 - Percepción calidad de vida en Catarroja; Fuente: Ayuntamiento de Catarroja. 
 
 
 
 
 
 
En general, observamos que hay una buena calidad de vida en el vecindario y por ello se ve reflejado en la 
encuesta. En el caso del 9% que aseguran que la calidad es regular, uno de los principales motivos según 
ellos que lo acarrean es la falta de inversión en el municipio. Cabe decir que, dentro de las inversiones, hay 
una parte que hace referencia a la falta de inversión inmobiliaria, independientemente de la infraestructura 
en general.  
 
Actualmente, hay una dificultad de acceso a la vivienda tanto de alquiler como de compraventa. Este 
problema no solo viene dado por el nivel adquisitivo que presente la sociedad, sino también por la situación 
que ha ocasionado la última crisis del ladrillo. Es simple, mucha demanda para poca oferta. 
 
Por este motivo, nuestra perspectiva es que es un buen momento para plantear nuestro proyecto enfocado 
a una clase media en el ámbito del alquiler, ya que en el momento en el que nos encontramos hay mucha 
demanda de arrendamiento de viviendas.  
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3.3. Estudios socioeconómicos de hogares y viviendas. 
 
En este apartado vamos a analizar el estudio de hogares y viviendas en la población de Catarroja. Para 
ello, nos basamos en el estudio socioeconómico de hogares y viviendas de dicho municipio realizado por 
el propio Ayuntamiento a través el Instituto Valenciano de Estadística. La finalidad del estudio es contemplar 
la evolución de las viviendas en nuestro municipio para, de este modo, ver el interés que puede suponer la 
realización de nuestra promoción de viviendas y si es factible dado al mercado en el que nos encontramos. 
 
 
 

 
Gráfico 2 - Evolución, número y tamaño de hogares en Catarroja; Fuente: INE. 
 
 
 

 
Gráfico 3 - Comparativa viviendas familiares; Fuente: INE. 
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Gráfico 4 - Comparativa precio medio de la vivienda; Fuente: IESE Business School. 
 
 
 
 

 
Gráfico 5 - Comparativa precio medio de la vivienda en alquiler; Fuente: IESE Business School. 
 
 
 
Como resumen de los gráficos expuestos, podemos comentar que en Catarroja el número total de hogares 
ha ido aumentando considerablemente con un mayor número de viviendas familiares, si lo comparamos 
con la Comunidad Valenciana y la provincia de Valencia. Por otra parte, el precio medio de la vivienda para 
compraventa en el municipio ha ido decreciendo, en cambio, el precio medio para el alquiler se ha ido 
incrementando en los últimos años. Este factor nos confirma que, destinar nuestra promoción de viviendas 
para el arrendamiento tiene un mayor beneficio en este momento. De todas formas, una vez finalizado el 
periodo objeto de estudio, dispondremos del edificio para su posterior venta. 
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4. Propuesta del edificio. 
 
 
4.1. Descripción. 
 
Tomando como referencia la ORDEN 19/2010, de 7 de septiembre de la Conselleria de Medio Ambiente, 
Agua, Urbanismo y Vivienda, por la que se aprueban las condiciones de diseño y calidad en desarrollo del 
Decreto 151/2009 de 2 de octubre, del Consell, se plantea un edificio que consiga el máximo 
aprovechamiento permitido con las siguientes características. 
 
El Plan General permite 5 plantas de altura permitiendo realizar una planta más destinado a vivienda en 
ático. Planteamos un edificio de 5 plantas (planta baja mas cuatro), mas una planta en ático y 2 plantas en 
sótano de 3 metros de altura cada una. 
 
De tal modo que nos queda, sobre rasante: una planta baja de 4,1 m de altura, 4 plantas con 2 viviendas 
tipo por planta de 3,2 m y una planta de ático con dos viviendas de 3,2 m retranqueada 3,13 m del plano 
de fachada. Sobre rasante tenemos un total de 17 m aproximadamente de altura de cornisa, que es menor 
que el máximo permitido por el Plan General. 
 
 
-Altura reguladora máxima: HR max = 19 m 
 
·HR edificio = 4,1 + 3,2 · Np = 4,1 x 3,2 · 4 = 17 m £ HR max (Cumple) 
 
 
-Altura reguladora máxima de cumbrera o de edificaciones por encima de rasante: HC max = 21 m 
 
·HC edificio = HR + 4 = 21 m = HC max (Cumple) 
 

 
 
En la planta de cubierta, además tenemos el casetón del núcleo de comunicación vertical, el cual nos 
permite incluir el Plan General del municipio, independientemente de la altura reguladora máxima de 
edificaciones por encima de rasante. 
 
La fachada de la calle Francesc Larrodé Artola queda enrasada con la alineación y la fachada trasera del 
patio de manzanas está alineada con la profundidad edificable máxima permitida. En el interior de la parcela 
tenemos un patio de luces en el cual podemos inscribir una circunferencia de 2,5 m de diámetro. Este patio 
a efectos de la normativa solo computa como ventilación para un baño de cada vivienda, la cocina y el 
núcleo de comunicación vertical. 
 
 
 
 
Por tanto, se propone: 
 
 
 
 PLANTA SÓTANO (-1 y -2) 
  

Dispondremos de un núcleo de comunicación para tener acceso a dichas plantas desde el zaguán 
de acceso. En estas plantas se contará con un montacargas para el acceso de vehículos, ya que 
no disponemos de la dimensión necesaria para un acceso mediante rampa (con pendiente de 
16%). Nuestro garaje según su geometría constará de seis plazas de garaje por planta con sus 
respectivos trasteros, es decir, una plaza de aparcamiento por vivienda y dos para el local 
comercial. 
 
También dispondremos de un cuarto de instalaciones en el segundo sótano y una sala de 
máquinas, un cuarto de contadores de luz y otro de contadores de agua en el primer sótano. 
 
 
 
 



Estudio de viabilidad económico-financiera de un proyecto de edificación residencial  
en régimen de alquiler en la población de Catarroja – Bertomeu Muñoz Vázquez 

 

20 

PLANTA BAJA 
 
Se plantea un zaguán de acceso con núcleo de comunicación vertical (ascensor y escalera). El 
núcleo de la escalera se debe retranquear un mínimo de 4 m del límite de fachada. Una escalera 
secundaria dará acceso a las plantas en sótano para delimitar el acceso a las viviendas. Asimismo, 
una zona destinada a buzones, además de una zona para aparcamiento de bicicletas debajo de la 
escalera principal. Por último, un local comercial con acceso independiente desde la calle. 
 
 
PLANTAS TIPO (primera a cuarta) 
 
Dispondremos de un núcleo de comunicación para tener acceso a dichas plantas desde el zaguán 
de acceso, teniendo la zona de las escaleras separada mediante una puerta. 
 
En cada planta tipo se dispondrá dos viviendas de unos 80 m2  aproximadamente. En planta 
primera tendrá acceso cada vivienda a una terraza en patio de luces de unos 5 m2 y otra terraza 
trasera de 33 m2 colindante con el patio de manzanas (zona no edificable).  
 
Dichas viviendas se componen de una gran zona abierta a modo de cocina office, salón y comedor, 
con un dormitorio anexo a modo de despacho. Un corredor da pie a una zona de lavado, un baño 
común completo, un dormitorio principal con su respectivo baño y un dormitorio secundario. 
 
En la fachada principal de las viviendas se dispondrá un gran ventanal con balcón para conseguir 
una gran luminosidad y una mayor sensación de amplitud. 
 
 
 
PLANTA ÁTICO 
 
En esta planta, al igual que el núcleo de escalera, la fachada del ático quedara retirada como 
mínimo 3 metros respecto del plano de fachada. Dada la ajustada dimensión del solar y perdiendo 
3 metros de retranqueo, se plantea la construcción de dos viviendas de 62 m2 con una terraza 
delantera de 18 m2 cada una.  
 

 
 
PLANTA CUBIERTA 

 
La cubierta generada será plana y accesible, y estará compuesta por el casetón del núcleo de 
comunicación vertical, una terraza destinada a instalaciones y otra libre para zona de tendido.  
 
 
 
 
 

 
 

 
 

 
 
4.1. Planos del proyecto. 
 
A continuación, podemos observar los planos de la propuesta del edificio. En total, se han proyectado en 
las dos plantas de sótano 12 plazas de garaje con sus respectivos trasteros (6 por planta), un local comercial 
en planta baja, dos viviendas de planta primera a cuarta y dos viviendas en planta ático. En la cubierta 
disponemos de dos terradas, una para instalaciones y otra para uso y disfrute de los inquilinos.  
 
Planteamos este número de viviendas y plantas para obtener del suelo la mayor rentabilidad derivada del 
uso y la edificabilidad máxima permitida por el plan. De este modo tenemos viviendas funcionales y de 
calidad, que se adecuan a la demanda del mercado. 
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5. Estudio de mercado. 
 
La finalidad del estudio de mercado es estudiar los precios de alquiler de los distintos inmuebles que forman 
parte del proyecto (garajes, viviendas y local), además de su precio para compraventa. Para ello haremos 
un estudio de mercado del alquiler para estimar los ingresos y un estudio de mercado de compraventa para 
estimar el precio final del bien de cara a los costes para el valor de reversión. Una vez obtenida esta 
información, podremos calcular el valor del suelo y del edificio. 
 
En el caso del coste de adquisición del suelo tendremos que determinar su valor de repercusión para cada 
tipo de inmueble y multiplicarlo por el número de m2 construidos. A su vez, para obtener el valor de 
repercusión lo realizaremos a partir del valor residual obtenido mediante la homogeneización de las 
propiedades. Para el valor del edificio, emplearemos el valor de venta corregido por metro cuadrado 
construido por el numero de m2 construidos del proyecto. Este último punto será de gran ayuda para calcular 
posteriormente el valor de reversión del edificio una vez finalizado el periodo de 25 años. 
 
Nuestro estudio de mercado trata de una investigación que hemos realizado de los bienes inmuebles de la 
zona que se asemejan al modelo que pretendemos construir. De este modo podemos conocer la respuesta 
de los clientes y de la competencia antes del lanzamiento de nuestro producto y estimar el valor medio del 
mercado mediante un promedio de todas las muestras obtenidas. 
 
La tipología de los inmuebles que pretendemos edificar es la siguiente: 
 
·12 plazas de garaje de 13 m2 cada una con su respectivo trastero de unos 4 m2 aproximadamente.  
·1 local comercial de 215 m2 y 3,5 metros lineales de fachada. 
·2 viviendas en planta primera de 80 m2 con una terraza de 5 m2 y otra de 33 m2. 
·6 viviendas en planta tipo de 80 m2. 
·2 viviendas en planta ático de 62 m2 con una terraza de 18 m2. 
 
(Puesto que las viviendas tienen características y tamaño similares, para la comparación solo se considera 
un tipo de vivienda) 
 
Una vez definidas las características de los bienes de nuestro edificio, procedemos a hacer una 
comparación con las muestras obtenidas de la zona. Para elaborar el estudio de mercado se ha decidido 
emplear la App de referencia “Idealista”, líder en el sector. 
 
Hemos optado por realizar este estudio a través de dicha herramienta independientemente de conocer los 
valores medios expuestos en el punto “3.3. Estudios socioeconómicos de hogares y viviendas” en el 
presente trabajo. De este modo podemos comparar los valores obtenidos para cerciorarnos de su exactitud.  
 
Cabe conocer información de, al menos, seis transacciones u ofertas que reflejen la situación de mercado, 
no obstante, cuanto mas amplio sea el espectro mas acotado quedará el error al que se está expuesto. 
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5.1. Mercado del alquiler. 
 
En este apartado, hemos realizado tres estudios de mercado en referencia a plazas de aparcamiento, 
locales comerciales y viviendas de características similares. El objetivo es extraer un precio medio para los 
tres tipos de bienes expuestos y determinar cual podría ser su valor de alquiler. 
 
 
PLAZAS DE APARCAMIENTO. 
 
En primer lugar, tenemos el estudio mercado de las plazas de garaje, en el que los parámetros establecidos 
para la búsqueda han sido: metros cuadrados, existencia de montacargas para el vehículo, opción de 
trastero y precio mensual. 
 
 

 
Tabla 6 - Estudio de Mercado del Alquiler de plazas de aparcamiento; Fuente: Elaboración propia. 
 
En dicha tabla, se fija un precio medio mensual de 52,22 € y un precio por metro cuadrado de 4,55 €; un 
precio que se ajusta perfectamente a los estándares del alquiler que puede llegar a pagarse en la zona en 
la que nos encontramos. 
 
 
BAJOS COMERCIALES. 
 
Para el estudio de mercado del alquiler de locales comerciales, los parámetros establecidos son: precio 
mensual, metros cuadrados, antigüedad, garaje, metros lineales de fachada y estado de conservación. 
 
 

 
Tabla 7 - Estudio de Mercado del Alquiler de bajos comerciales; Fuente: Elaboración propia. 
 
Hay un par de parámetros de los cuales no hemos podido conseguir toda la información, es el caso de la 
antigüedad y los metros de fachada. A veces, hay información que no podemos conocer por la poca 
transparencia que los anunciantes proporcionan, pero en este proceso no supone ningún problema el 
desconocimiento de estos puntos.  
 
De todos modos, podemos concluir que el precio medio mensual del alquiler de un local podría estar entorno 
a los 750€, con un precio medio por metro cuadrado de 4,90€. 
 

dirección m2 montacargas trastero precio (mes) precio/m2
1 C/ Sant Vicent Ferrer, 11 10 No Si 60 6,00
2 C/ Lluís Santàngel, 22 13 No No 50 3,85
3 C/ Sant Vicent Ferrer, 1 12 No Si 60 5,00
4 C/ Sant Vicent Ferrer, 1 12 No No 40 3,33
5 C/ Joan Giner, 3 10 No No 50 5,00
6 Av. Rei Jaume I, 14 12 No No 60 5,00
7 C/ Miguel Chirivella Lucas, 14 12 No No 55 4,58
8 C/ Unión Musical 12 No No 55 4,58
9 C/ Lluís Santàngel, 22 11 No No 40 3,64

precios medios 52,22222222 4,55

dirección precio (mes) m² antigüedad garaje fachada est. Conserv. pm/m² (€)
1 C/ Francesc Larrode Mestre, 2 550 150 No Bien 3,67

2 Avda. Rei Jaime I, 30 800 180 No Muy Bien 4,44

3 Avda. de la Rambleta, 38 1200 150 No Bien 8,00

4 Avda. de la Rambleta 800 165 No Normal 4,85

5 C/ Azorín 600 129 1974 No Normal 4,65

6 Avda. de la Rambleta, 52 950 175 No 6 m Normal 5,43

7 C/ Alacant 800 270 1965 No Muy Bien 2,96

8 C/ Sant Antoni 700 290 No Normal 2,41

9 C/ Emili Ferrer 450 170 No Regular 2,65

10 C/ Torero Antonio Carpio, 6 500 166 No Regular 3,01

11 C/ Torero Antonio Carpio, 15 900 225 1980 No 12 m Bien 4,00

12 Avda. Ramón y Cajal, 10-12 750 150 No Muy Mal 5,00

13 Plaza Mayor, 2 300 55 Si 12 m Mal 5,45

14 C/ Torrent, 20 350 109 1951 No 6,5 m Bien 3,21

15 Avda. Camí Real, 90 950 300 No 30 m Regular 3,17

16 Avda. Camí Real, 91 350 46 No 7 m Muy Bien 7,61

17 Avda. Camí Real, 40 1800 140 No 6,65 m Muy Bien 12,86

precios medios 750 4,90
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VIVIENDAS. 
 
Los parámetros empleados para el estudio de mercado del alquiler de viviendas de segunda mano realizado 
han sido: precio mensual, metros cuadrados, antigüedad, número de habitaciones y baños, altura, 
existencia de ascensor, plaza de garaje y trastero, orientación y estado de conservación. En la siguiente 
tabla podemos observar las diferentes muestras obtenidas.  
 
 

 
Tabla 8 - Estudio de Mercado del Alquiler de viviendas; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
Por último, a partir de los datos recogidos en el mercado del alquiler de viviendas, establecemos un precio 
medio mensual de 586,5€ y un precio medio por metro cuadrado de 5,80€. 
 
Cabe decir que, en el estudio socioeconómico de hogares y viviendas consultado en el Ayuntamiento del 
municipio, observamos un incremento ascendente del precio medio por metro cuadrado desde el año 2014 
hasta el año 2018, terminando con un valor de 5,2 €/m2. Por esto motivo, el resultado obtenido para el año 
2020 en la anterior tabla, se corresponde al resultado que podríamos obtener a partir del estudio 
interpolando los datos obtenidos. 
 
 
 
 
5.2. Mercado de compraventa. 
 
 
Para posteriormente poder realizar la valoración del precio del solar y obtener el valor del edificio, 
necesitamos previamente un estudio de mercado de compraventa de los tres tipos de bienes que existen 
en nuestra promoción. El estudio consiste en realizar una comparación de los bienes a valorar (viviendas 
tipo, bajo comercial y garajes) con otros de características similares. Para ello tendremos que hacer una 
búsqueda en el mercado inmobiliario de la zona para hallar bienes similares y generar una base de datos. 
 
 
PLAZAS DE APARCAMIENTO. 
 
 

 
Tabla 9 - Estudio de Mercado del Compraventa de plazas de aparcamiento; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
El precio medio para la compra de una plaza de garaje en Catarroja está sobre 10.233€ con un precio 
medio por metro cuadrado de 778,93€. 
 

dirección precio (mes) m² antigüedad habitaciones baños planta ascensor garaje trastero orientación est. Conserv. pm/m² (€)
1 Avda. Blasco Ibañez, 34 650 118 2004 3 2 2ª Si Si Si Este/Oeste Muy Bien 5,51
2 C/ Clara Campoamor Rodriguez 600 67 2001 2 2 2ª Si Si Si Norte/Sur Bien 8,96
3 C/ Josep Serra Carsi 625 125 2006 3 2 2ª Si Si Si Norte/Sur Muy Bien 5,00
4 Plaza de la Región 460 70 1970 3 1 4ª No No No Sur Bien 6,57
5 C/ Victoria Costa Mayo 600 89 2005 2 2 3ª Si Si No Oeste Muy Bien 6,74
6 C/ Retor Joaquin Escrivá Peiró 550 120 1988 4 1 5ª Si No Si Oeste Bien 4,58
7 Avda. de la Rambleta 450 84 1962 3 1 2ª No No No Este/Oeste Bien 5,36
8 Avda. Camí Real 600 145 1990 4 2 4ª Si No No Oeste Normal 4,14
9 Avda. Camí Real 650 120 2006 4 2 3ª Si No No Este/Oeste Muy Bien 5,42

10 Plaza Corts Valencianes 680 118 1996 2 2 3ª Si Si No Sur/Este Bien 5,76
precios medios 586,5 5,80

dirección m2 montacargas trastero precio precio/m2 
1 Av. Generalitat Valenciana 30 No No 13.500 450,00

2 C/ San Vicente Ferrer, 9 10 No Si 5.600 560,00

3 Av. de la Rambleta, 77 9 No Si 11.000 1222,22

4 C/ Lluís Santàngel, 22 9,3 No No 6.000 645,16

5 Av. Murcia, 27 23 No No 9.000 391,30

6 C/ Victoria Costa Mayo, 1 18 No No 12.000 666,67

7 C/ Emili Ferrer, 8 12 No No 18.000 1500,00

8 C/ del Trinquet 12 No No 7.500 625,00

9 Av. Murcia 10 No No 9.500 950,00

precios medios 10.233 778,93
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 BAJOS COMERCIALES. 
 

 
Tabla 10 - Estudio de Mercado del Compraventa de bajos comerciales; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
En el caso de la compraventa de locales nos hemos encontrado con que hay mucha oferta, por lo que es 
fácil encontrar alguna oportunidad a un bajo coste. El precio de venta se podría fijar en 133.196 de las 
muestras obtenidas, y el precio medio por metro cuadrado en 861,89€. 
 
 
VIVIENDAS. 
 

 
Tabla 11 - Estudio de Mercado del Compraventa de viviendas; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 
En este apartado también hemos encontrado bastantes ofertas de viviendas; un hecho que podemos ver 
actualmente, pero por la falta de financiación no existe tanta demanda. De las muestras obtenidas, 
podríamos fijar un precio medio de venta en de 145.727€ con un precio medio por metro cuadrado de 
1.267,14€.  
 
 
Una vez realizado el estudio de mercado de compra, tenemos una visión mas amplia sobre las ofertas que 
podemos encontrar en nuestro entorno. Este hecho hace que, podamos ajustarnos al precio medio 
estipulado para fijar un precio tanto al solar como al conjunto del edificio construido. 
 
 
 

dirección precio m² antigüedad garaje fachada est. Conserv. pm/m² (€)
1 Avda.Generalitat Valenciana 94.500 276 2004 No 4 m Bien 342,39
2 C/ Francesc Ferrer Pastor 57.800 76 No Regular 760,53
3 C/ Francesc Ferrer Pastor, 19 74.000 73 2006 No 4 m Muy Bien 1013,70
4 C/ Francesc Ferrer Pastor 162.000 223 2006 No Bien 726,46
5 C/ Joan Giner, 5 93.000 95 2005 No Bien 978,95
6 C/Josep Serra Carsí 58.300 68 2005 No Bien 857,35
7 C/ Asturias, 7 170.000 132 1993 No Muy Bien 1287,88
8 C/ Emili Ferrer, 6 70.000 75 1994 No 5 m Bien 933,33
9 C/ Torero Antonio Carpio, 15 300.000 225 1980 No 12 m Bien 1333,33
10 Avda. de la Rambleta 174.724 154 No Bien 1134,57
11 Avda. de la Rambleta 115.000 130 2003 No Regular 884,62
12 C/ Torero Antonio Carpio, 8 100.000 60 2010 No 6 m Mal 1666,67
13 C/ Torero Antonio Carpio, 6 95.000 166 No Regular 572,29
14 C/ Josep Serra Carsí, 3 240.500 409 2007 No Mal 588,02
15 C/ Josep Serra Carsí, 8 82.500 292 2003 No Bien 282,53
16 Avda. de la Rambleta, 8 187.000 285 No 12 m Bien 656,14
17 Avda. Camí Real, 90 190.000 300 1981 No 30 m Regular 633,33

precios medios 133.196 861,89

dirección precio m² antigüedad habitaciones baños planta ascensor garaje trastero orientación est. Conserv. pm/m² (€)
1 Avda. de la Rambleta, 77 177.000 106 2008 3 2 1ª Si Si No Muy Bien 1669,81
2 Avda. Jaume I 145.000 108 2003 3 2 1ª Si Si Si Sur/Este Bien 1342,59
3 C/ 8 de Març 155.000 92 2006 3 2 1ª Si Si Si Muy Bien 1684,78
4 C/ Francesc Larrodé Mestre 126.100 117 2001 3 2 3ª Si Si Si Bien 1077,78
5 Avda. Generalitat Valenciana, 1 158.000 92 2003 3 2 1ª Si Si No Muy Bien 1717,39
6 Avda. de la Rambleta, 77 179.000 141 2008 3 2 5ª Si No No Este/Oeste Muy Bien 1269,50
7 Avda. de la Rambleta 126.400 102 2000 3 2 3ª Si Si Si Muy Bien 1239,22
8 Avda. de la Rambleta, 60 150.000 105 1995 4 2 1ª Si Si Si Este Bien 1428,57
9 C/ Emili Ferrer Gómez, 7 99.500 114 1992 3 2 2ª Si No Si Bien 872,81

10 C/ Victoria Costa Mayo 132.000 116 2004 3 2 2ª Si Si No Sur Bien 1137,93
11 C/ Joaquim Escrivá Peiró, 4 195.000 167 2005 4 2 5ª Si Si Si Este/Oeste Muy Bien 1167,66
12 C/ Joaquin Escrivá Peiro, 12 147.900 118 Obra Nueva 3 2 2ª Si Si Si Nuevo 1253,39
13 Avda. de la Rambleta, 59 130.000 112 2000 3 2 1ª Si Si Si Sur Bien 1160,71
14 C/ Málaga, 12 140.000 141 1977 4 2 1ª No No No Regular 992,91
15 C/ Esteve Paluzié 125.000 126 1982 3 2 5ª Si No Si Norte/Este Bien 992,06

precios medios 145.727 1267,14
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5.3. Valor del suelo. 
 
Para obtener el valor de compraventa del suelo en el que vamos a realizar nuestra promoción, necesitamos 
homogeneizar las muestras del estudio de mercado de compraventa para extraer el valor residual del suelo. 
Para determinar el valor del solar, solo tendremos en cuenta lo que existe sobre rasante, es decir, el local 
comercial y las viviendas. Los garajes con sus respectivos trasteros no computarán. 
 
 
HOMOGENEIZACIÓN DE VIVIENDAS 
 
En primer lugar, hemos realizado la homogeneización de las viviendas, depurando en todo caso las 
muestras con un precio demasiado bajo o elevado, para conseguir un resultado que mas se asemeje a la 
realidad. 
 
 

 
Tabla 12 - Homogeneización de viviendas; Fuente: Elaboración propia. 

Para el desarrollo de la presente tabla, hemos empleado los coeficientes correctores de la construcción 
regulados en el Real Decreto 1020/1993 de 25 de Junio, por el que se aprueban las normas técnicas de 
valoración y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor 
catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana (B.O.E. de 22 de julio 1993). 

El primer coeficiente corrector que observamos en la homogeneización de viviendas es la antigüedad, la 
cual conocemos mediante la información del anunciante en la App de Idealista o en su defecto, buscándola 
con la dirección del inmueble en la Sede Electrónica del Catastro. 
 
Una vez tenemos claro este dato, entramos en la siguiente tabla teniendo en cuenta el uso predominante 
del edificio (en nuestro caso sería Uso 1º: Residencial) y la calidad constructiva. Respecto el último punto, 
optaríamos por emplear la columna central (3-4, 5-6), refiriéndose a una calidad media. 
 

 
Tabla 13 - Coeficientes correctores según la antigüedad; Fuente: Sede del Catastro. 

 
El segundo coeficiente es el estado de conservación que, en nuestro estudio hemos determinado que es 
normal (1,00) en todos los casos, ya que son construcciones que, a pesar de su edad, no necesitan 
reparaciones importantes. 
 

Testigo Distrito/Barrio Dirección Superficie 
construida

Precio 3T 
2020 €/m2 CCC CE+BI+GG €/m2t Ajuste VC Vv/m2t 

corregido Vrs

2 Catarroja Avda. Jaume I 108 145.000 1342,59 (15-19) 0,79 Normal 1 758,664 599,34 159,32 1565,64 359,65
4 Catarroja C/ Francesc Larrodé Mestre 117 126.100 1077,78 (15-19) 0,79 Normal 1 758,664 599,34 159,32 1300,82 170,50
6 Catarroja Avda. de la Rambleta, 77 141 179.000 1269,50 (10-14) 0,85 Normal 1 758,664 644,86 113,80 1428,82 261,92
7 Catarroja Avda. de la Rambleta 102 126.400 1239,22 (20-24) 0,73 Normal 1 758,664 553,82 204,84 1525,99 331,33
8 Catarroja Avda. de la Rambleta, 60 105 150.000 1428,57 (25-29) 0,68 Normal 1 758,664 515,89 242,77 1768,45 504,52
9 Catarroja C/ Emili Ferrer Gómez, 7 114 99.500 872,81 (25-29) 0,68 Normal 1 758,664 515,89 242,77 1212,69 107,54

10 Catarroja C/ Victoria Costa Mayo 116 132.000 1137,93 (15-19) 0,79 Normal 1 758,664 599,34 159,32 1360,98 213,46
11 Catarroja C/ Joaquim Escrivá Peiró, 4 167 195.000 1167,66 (15-19) 0,79 Normal 1 758,664 599,34 159,32 1390,71 234,70
12 Catarroja C/ Joaquim Escrivá Peiró, 12 118 147.900 1253,39 (0-4) 1 Normal 1 758,664 758,66 0,00 1253,39 136,61
13 Catarroja Avda. de la Rambleta, 59 112 130.000 1160,71 (20-24) 0,73 Normal 1 758,664 553,82 204,84 1447,49 275,26
14 Catarroja C/ Málaga, 12 141 140.000 992,91 (40-44) 0,55 Normal 1 758,664 417,27 341,40 1470,87 291,95
15 Catarroja C/ Esteve Paluzié 126 125.000 992,06 (35-39) 0,59 Normal 1 758,664 447,61 311,05 1427,54 261,01

Valor medio 1.429,45 € 262,37

Antigüedad Estado de 
conservación

HOMOGENEIZACIÓN VIVIENDAS
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La columna CE + BI + GG (coste unitario de ejecución + beneficio industrial + gastos generales) hace 
referencia al valor de la construcción de las muestras a nuevo. El coste de ejecución se obtiene mediante 
la página del Instituto Valenciano de la Edificación que lo describe del siguiente modo: 
 
“El Coste Unitario de Ejecución CUE propone una metodología para estimar, de manera aproximada, el Presupuesto de 
Ejecución Material PEM de una edificación a partir de una información básica de las características del edificio y de su 
entorno.” 
 
“Para ello, se recurre a la definición del Módulo Básico de Edificación MBE (€/m² construido) el cual representa el coste 
de ejecución material por metro cuadrado construido del Edificio de Referencia, construido en unas condiciones y 
circunstancias convencionales de obra.” 
 
Una vez en la pagina del IVE, seleccionamos que el tipo constructivo es residencial y marcamos las 
características de nuestro proyecto para que nos de como resultado su coste unitario de ejecución 
personalizado. Este valor lo multiplicamos por 1,2 (gastos generales), para obtener el PEC, Presupuesto 
de Ejecución material para Contrato, que es el valor real final de toda la construcción (valor en rojo). 
 

 
Foto 4 - Coste Unitario de Ejecución; Fuente: IVE. 
 
La siguiente columna, €/m2 t, es la corrección del apartado anterior CE+BI+GG, es decir, la construcción 
de esas viviendas hoy en día solo valdría esa cantidad y en consecuencia se multiplica por el coeficiente 
de antigüedad adoptado en cada caso. Es de sentido común, que con el paso del tiempo las viviendas se 
deterioren y no tienen el mismo valor que cuando se construyeron. Por ese motivo, la columna de “Ajuste 
VC” se refiere al ajuste del valor de construcción que es, simplemente, la diferencia entre los dos valores 
anteriores. 
 
Una vez obtenemos estos valores, podemos calcular el apartado Vv/m2 t corregido, que hace referencia al 
valor de venta de esas viviendas construidas a nuevo si la construcción no se hubiera deteriorado. El 
resultado viene dado de los €/m2 de cada vivienda mas, el producto del Ajuste VC por 1,4 (gastos 
generales). 
 
Por último, conseguimos el Valor Residual del Suelo, objeto de esta homogeneización, que resulta de la 
división de Vv/m2 t corregido entre 1,4, menos CE+BI+GG. Estamos ante el valor del suelo, después de 
depurar la muestra eliminando los gastos generales y de construcción. Dicho valor medio es de 262,37€ 
para el suelo destinado a viviendas. 
 
 
 
HOMOGENEIZACIÓN DE LOCALES. 
  
 
A continuación, mostramos la tabla de homogeneización de los locales. Hemos empleado el mismo 
procedimiento que acabamos de explicar para el caso de las viviendas, a excepción de un par de valores 
que ahora expondremos. 
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Tabla 14 - Homogeneización de viviendas; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 
Uno de los parámetros que es distinto en el caso de bajos comerciales es el coeficiente de antigüedad. 
Para obtenerlo, necesitamos entrar de nuevo en la Tabla 13 expuesta en el caso anterior, teniendo en 
cuenta que el Uso 2º sería el referente al comercial y empleando la misma calidad constructiva (media, 
columna central 3-4, 5-6).  
 
 
 

 
Tabla 13 - Coeficientes correctores según la antigüedad; Fuente: Sede del Catastro. 

 
 
Para el estado de conservación, seguiríamos empleando que es 1,00 para un estado normal y 
posteriormente, en la columna CE+BI+GG, además de multiplicar el Coste Unitario de Construcción 
(obtenido anteriormente en la Foto 4) por 1’2, también multiplicaríamos por 0,5 los locales que estén en una 
situación “de obra”, es decir, que nunca han tenido ningún uso. Esto se debe a que estamos ante un bajo 
comercial en bruto, sin ningún acabado ni siquiera un uso concreto asignado. Por este motivo, el hecho de 
multiplicar el valor por la mitad hace referencia a que solo tenemos la envolvente a falta de acondicionar. 
 
El resto del proceso seguiría la misma metodología que para el caso de la homogeneización de las 
viviendas. Finalmente, obtenemos el Valor Residual del Suelo, con un valor medio de 249,05€ para el 
suelo destinado a locales. 
 
Una vez, obtenidos los dos Valores Residuales del Suelo, para el caso de viviendas y locales, podemos 
averiguar el valor total de nuestro suelo, el cual es motivo del presente estudio.  
 
Para lograr un resultado mas exacto, debemos multiplicar por un lado el valor residual del suelo de la 
homogeneización de las viviendas por el número de metros cuadrados construidos de viviendas que 
tenemos en nuestro proyecto. Por otra parte, tendremos que multiplicar el valor residual del suelo de la 
homogeneización de los locales por el número de metros cuadrados construidos de local en nuestra 
propuesta, para sumar los valores obtenidos. 
 
 
 

Testigo Distrito/Barrio Dirección Superficie 
construida

Precio 3T 
2020 €/m2 CCC CE+BI+GG €/m2t Ajuste VC Vv/m2t 

corregido Vrs

3 Catarroja C/ Francesc Ferrer Pastor, 19 73 74.000 1013,70 (10-14) 0,84 Normal 1 758,664 637,28 121,39 1183,64 86,79
4 Catarroja C/ Francesc Ferrer Pastor 223 162.000 726,46 (10-14) 0,84 Normal 1 379,332 318,64 60,69 811,43 200,26
5 Catarroja C/ Joan Giner, 5 95 93.000 978,95 (15-19) 0,77 Normal 1 758,664 584,17 174,49 1223,24 115,08
7 Catarroja C/ Asturias, 7 132 170.000 1287,88 (25-29) 0,65 Normal 1 758,664 493,13 265,53 1659,62 426,78
8 Catarroja C/ Emili Ferrer, 6 75 70.000 933,33 (25-29) 0,65 Normal 1 758,664 493,13 265,53 1305,08 173,54
9 Catarroja C/ Torero Antonio Carpio, 15 225 300.000 1333,33 (40-44) 0,52 Normal 1 758,664 394,51 364,16 1843,16 557,88

11 Catarroja Avda. de la Rambleta 130 115.000 884,62 (15-19) 0,77 Normal 1 379,332 292,09 87,25 1006,76 339,78
14 Catarroja C/ Josep Serra Carsí, 3 409 240.500 588,02 (10-14) 0,84 Normal 1 379,332 318,64 60,69 672,99 101,38
17 Catarroja Avda. Camí Real, 90 300 190.000 633,33 (35-39) 0,56 Normal 1 379,332 212,43 166,91 867,00 239,96

Valor medio 1.174,77 € 249,05

HOMOGENEIZACIÓN LOCALES
Antigüedad Estado de 

conservación
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Tabla 15 - Valor Total del Suelo; Fuente: Elaboración propia. 
 
 

 
De este modo, podemos estimar el valor total del suelo en 352.484,446€ de una manera mas precisa con 
los metros cuadrados tanto de viviendas como de local que sería posible construir en nuestro solar. Este 
valor, sería el precio de escritura de compraventa, que debemos incluir en nuestro apartado de costes para 
la adquisición del suelo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.4. Valor del edificio. 
 
Este valor es de gran importancia por dos cuestiones, la primera determinar el IBI que tendremos que pagar 
durante los años que tengamos arrendado el edificio y la segunda, para obtener el valor de reversión del 
conjunto del edificio una vez finalizados los 25 años del estudio. 
 
Para el cálculo de este apartado, necesitaremos el valor medio de la columna Vv/m2 t corregido, de las 
tablas 12 y 13 de la homogeneización de viviendas y locales. Este valor se refiere al valor de venta por 
metro cuadrado construido y por ello, multiplicamos el valor obtenido en cada tabla por los respectivos 
metros cuadrados construidos de nuestro proyecto en cada apartado. 
 
 
 
 

 
 

Tabla 16 - Valor Total del Edificio; Fuente: Elaboración propia. 
 
 

 
Finalmente, conseguimos extraer que el valor de nuestro edificio tendrá un valor de 1.877.618,853€.  
 
 

VIVIENDAS
Valor Residual del Suelo Medio 262,37
m2 construidos (proyecto) 1120,3953
Valor del Suelo (€) 293958,115

LOCAL
Valor Residual del Suelo Medio 249,05
m2 construidos (proyecto) 235
Valor del Suelo (€) 58526,3314

VALOR TOTAL DEL SUELO (€) 352484,446

Vv/m2t corregido (LOCALES) 1174,77
m2 construidos local (proyecto) 235
Valor del Local (€) 276070,5519

Vv/m2t corregido (VIVIENDAS) 1429,45
m2 construidos viviendas (proyecto) 1120,3953
Valor de las viviendas (€) 1601548,301

VALOR DEL EDIFICIO (€) 1877618,853
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6. Programa de trabajos (programación temporal). 
 
Para llevar a cabo una planificación de las actividades que se van a desarrollar en este ejercicio, desde la compraventa del suelo hasta obtener su rentabilidad al cabo de 25 
años, hemos utilizado como herramienta el diagrama de Gantt, que organiza cada año individual por trimestres con el objeto de determinar los tiempos necesarios. 
 
 
 

 
 
Tabla 17 - Programa de Trabajos; Fuente: Elaboración propia. 
 

 
 
En la tabla de programa de trabajos adjunta, podemos observar las seis actividades que necesitamos programar temporalmente. Decir, que el año 1 se corresponde con el 
actual, es decir, empezaríamos en el tercer trimestre de este año 2020 con la valoración del suelo en el presente trabajo. El valor del solar se ha estimado en el apartado 5.3. 
en 352.484,446€ y el tiempo estimado para la compraventa de éste se podría fijar en un mes.  
 
En el momento de tener el solar objeto de la promoción, necesitamos la pertinente licencia de obras. Para este punto, nos hemos informado en el Ayuntamiento del municipio 
de Catarroja y hemos considerado el plazo de seis meses. 
 
Una vez obtenida la licencia y el préstamo de la construcción, podemos empezar con la ejecución de las obras. Este trabajo empezaría el año 2, es decir, el 1 de Enero de 2021 
y nos llevaría 18 meses. Al finalizar la promoción, comenzaríamos con el arrendamiento del edificio (viviendas y local) para obtener un rendimiento durante los 23 años siguientes, 
hasta el año 25, el cual es el tope del actual estudio de viabilidad. 
 
Una vez finalice el periodo de estudio tendríamos el valor de reversión, es decir, el valor de nuestro edificio dentro de 25 años para contemplar una posible venta futura. 
 
 
 
 

(en años)
ACTIVIDADES Duración

Valor del suelo 1 mes

Gestión de la licencia 6 meses

Ejecución de las obras 18 meses

Alquiler de viviendas 23 años

Alquiler locales 23 años

Valor de Reversión último año

PROGRAMA DE TRABAJOS

16 17 18 19 2520 21 22 23 2411 12 13 14 156 7 8 9 101 2 3 4 5
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7. Planificación Económica (Ingresos y Costes). 
 
Para este apartado hemos utilizado los precios del estudio de mercado, que podemos consultar en el 
capitulo “5. Estudio de Mercado” realizado anteriormente. 
 
 
 
7.1. Estimación de los ingresos del alquiler. 
 
Estamos ante una promoción sencilla, un local comercial y diez viviendas, por lo que la estimación de los 
ingresos producidos por el alquiler de dichos bienes es bastante simple. 
 
Gracias al estudio de mercado realizado, hemos obtenido el precio medio por metro cuadro construido del 
alquiler tanto de viviendas como locales. Para sacar el alquiler anual, multiplicamos este valor por los metros 
cuadrados construidos que tiene nuestro proyecto en cada caso. Es importante, que los ingresos se 
actualicen anualmente en base a la inflación, que en este caso se ha estimado en un 2%. Hay que tener en 
cuenta que, según el programa de trabajos, en el año 3 empezaríamos a alquilar el edificio en el tercer 
trimestre, por lo que ese año obtendríamos la mitad de los ingresos.  
 
A continuación, mostramos el ejemplo de calculo del primer año de arrendamiento: 
 
 
-Alquiler viviendas año 3 (la mitad de los ingresos) 
 
(Precio medio por m2 x m2 construidos de viviendas x 6 meses) x (1+0,02)2 =  
(5,8 €/m2 x 1120 m2 x 6 meses) x (1+0,02)2 = 40.550,63 € 
 
 
-Alquiler local año 3 (la mitad de los ingresos) 
 
(Precio medio por m2 x m2 construidos de local x 6 meses) x (1+0,02)2 =  
(4,9 €/m2 x 235 m2 x 6 meses) x (1+0,02)2 = 7.188,12 € 
 
 
Para el resto de los años, la única diferencia sería multiplicar por 12 meses (el año completo) e ir 
actualizando cada año en base a la inflación, elevando el exponente a un numero mas.  
 
Ejemplos: 
 
 
-Alquiler viviendas año 4 (año completo) 
 
(Precio medio por m2 x m2 construidos de viviendas x 6 meses) x (1+0,02)3 =  
(5,8 €/m2 x 1120 m2 x 12 meses) x (1+0,02)3 = 82.723,29 € 
 
 
-Alquiler local año 4 (año completo) 
 
(Precio medio por m2 x m2 construidos de local x 6 meses) x (1+0,02)3 =  
(4,9 €/m2 x 235 m2 x 12 meses) x (1+0,02)3 = 14.663,77 € 
 
 
Podemos ver que, el resultado cambia considerablemente en el año 4 y ya nos podemos hacer una idea 
de la media de los ingresos anuales. 
 
Para hacer una aproximación al alquiler de cada vivienda, multiplicamos 5,8 €/m2 por 1120 m2 y lo dividimos 
por 10 (número de viviendas). De este modo, podemos extraer el precio del alquiler de cada vivienda estaría 
sobre los 650€ al mes con su respectiva plaza de aparcamiento. 
 
 
 
 



Estudio de viabilidad económico-financiera de un proyecto de edificación residencial  
en régimen de alquiler en la población de Catarroja – Bertomeu Muñoz Vázquez 

 

39 

 
 
 
A continuación, mostramos la tabla con los ingresos totales en el supuesto de una ocupación del 100% durante los 25 años que dura el proyecto, aplicando la inflación del 2%. 
 
 

 
 

 
Tabla 18 - Ingresos al 100%; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 
A partir de la presenta tabla, obtendríamos un valor neto en el año 2045 de 2.706.306,45€. 
 
 
 

INGRESOS (€)
Años 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 Total

Alquiler anual viviendas 40550,6304 82723,286 84377,7517 86065,3068 87786,6129 89542,3452 91333,1921 93159,8559 95023,053 96923,5141 98861,9844 100839,224 102856,009 104913,129 107011,391 109151,619 111334,651 113561,345 115832,571 118149,223 120512,207 122922,451 125380,9 2298812,25
Alquiler anual locales 7188,1236 14663,7721 14957,0476 15256,1885 15561,3123 15872,5386 16189,9893 16513,7891 16844,0649 17180,9462 17524,5651 17875,0564 18232,5575 18597,2087 18969,1529 19348,5359 19735,5066 20130,2168 20532,8211 20943,4775 21362,3471 21789,594 22225,3859 407494,198

2706306,45

INGRESOS (€)
Años 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 Total

Alquiler anual viviendas 40550,6304 82723,286 84377,7517 86065,3068 87786,6129 89542,3452 91333,1921 93159,8559 95023,053 96923,5141 98861,9844 100839,224 102856,009 104913,129 107011,391 109151,619 111334,651 113561,345 115832,571 118149,223 120512,207 122922,451 125380,9 2298812,25
Alquiler anual locales 7188,1236 14663,7721 14957,0476 15256,1885 15561,3123 15872,5386 16189,9893 16513,7891 16844,0649 17180,9462 17524,5651 17875,0564 18232,5575 18597,2087 18969,1529 19348,5359 19735,5066 20130,2168 20532,8211 20943,4775 21362,3471 21789,594 22225,3859 407494,198

2706306,45



Estudio de viabilidad económico-financiera de un proyecto de edificación residencial  
en régimen de alquiler en la población de Catarroja – Bertomeu Muñoz Vázquez 

 

40 

7.2. Estimación de los costes. 
 

 
Para nuestro proyecto de edificación residencial hay que plantear los diversos costes. Por una parte, 
tenemos los gastos iniciales de inversión, los cuales son imprescindibles para llevar a cabo la promoción. 
En segundo plano, tenemos los gastos anuales de funcionamiento, que comenzaremos a pagar una vez 
finalicemos el edificio con su posterior arrendamiento. 
 
En la siguiente tabla detallamos todos los costes a los que tendremos que hacer frente, para tener una 
visión general de los valores calculados.  
 
 
 

 
Tabla 19 - Costes de Inversión; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ADQUISICIÓN DEL SUELO 358.737,70 €
Compraventa 352.484,45 €

Precio en Escritura Compraventa 352.484,45 €
Gastos Legales 6.253,25 €

AJD solar 5.287,27 €
Notaría 434,24 €
Registro 231,75 €
Gestoría 300,00 €

EDIFICACIÓN 1.177.232,13 €
Coste inicial previsto m² €/m² 1.177.232,13 €
Construcción s/rasante, viviendas 1.120 759 850.003,58 €
Construcción s/rasante, locales 235 379 89.168,21 €
Construcción bajo rasante, garajes y trasteros 628 379 238.060,34 €
COSTES COMPLEMENTARIOS DE LAS OBRAS 18.835,71 €
Seguros 7.063,39 €
Control de calidad OCT 11.772,32 €
COSTES DE PROYECTO Y DIRECCIÓN DE OBRA 109.678,79 €
Arquitecto PEM 981.026,77 € 84.368,30 €
Proyecto Básico y Ejecución 70% 59.057,81 €
Direcc Fac., Recep. Y Liq. 30% 25.310,49 €

Dirección de ejecución de obra Aparejador 30% 25.310,49 €
LICENCIA DE OBRAS Y TASAS 44.146,20 €
Licencia de obras 44.146,20 €

GASTOS DE ESCRITURAS Y CONSTITUCIÓN PRÉSTAMO 21.173,29 €
Constitución Préstamo capital garantizado 1.648.124,98 € 3.544,63 €
Tasación 464,60 €
Notaría 1.309,62 €
Registro 1.470,41 €
Gestoría 300,00 €

Escritura Obra Nueva PEM 981.026,77 € 17.628,66 €
Impuesto A.J.D. 14.715,40 €
Notaría 1.176,21 €
Registro 1.437,05 €
Gestoría 300,00 €
IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES (IBI) 1.884,94 €
IBI Solar 1.884,94 €
COSTES FINANCIEROS 475.595,97 €
Comisión Apertura 17.658,48 €
Interesés Prestamo 457.937,49 €

GESTIÓN Y LIMPIEZA 1.200,00 €

SUMINISTROS 2.670,00 €
Suministro de agua 150,00 €
Suministro de luz 2.400,00 €
Suministro de telefonia (ascensor) 120,00 €
MANTENIMIENTO VIVIENDAS 1.500,00 €

COSTES DE INVERSIÓN

COSTES DEL EDIFICIO

COSTES ANUALES DE FUNCIONAMIENTO
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Vamos a detallar, respecto la tabla expuesta, la procedencia de los valores y como se han calculado. 
 
El precio de la adquisición del solar viene dado por el estudio de mercado realizado para obtener el valor 
del suelo. Esta operación conlleva unos gastos legales, que en nuestro caso son el impuesto de Actos 
Jurídicos Documentales del solar, la Notaría, el Registro y la Gestoría. 
 
Para el AJD del solar, se fija un 1,5% sobre el precio de escritura de compraventa. 
 
La gestoría es un precio estándar que se puede estimar en 300€ por la gestión a realizar y el coste del 
notario y registrador se puede deducir mediante la siguiente tabla con el valor de nuestro inmueble. 
Tenemos un término fijo al que tenemos que sumar el producto del término proporcional con el valor del 
solar. 
 
 
 

 
Tabla 20 - Notario y Registrador; Fuente: García-Agulló (2006), Elaborada a partir de la información del BOE. 

 
 
 
 

Entre los costes complementarios de las obras, existen los seguros, con un valor del 6% del coste de la 
construcción y el control de calidad OCT, con 1% del coste de la construcción. 
 
En el apartado de costes del proyecto y la dirección de obra, tendríamos los honorarios del arquitecto y el 
aparejador. El arquitecto cobraría según los metros cuadrados construidos del proyecto y según la tabla 
adjunta sería un 8,6% sobre el PEM, el 70% por el proyecto básico y la ejecución, y el 30% por la dirección 
facultativa. El aparejador, asimismo tendría unos honorarios del 30% del 8,6% sobre el PEM, por su 
respectiva dirección de obra. 
 
 
 

 
Tabla 21 - Honorarios del Arquitecto sobre el PEM; Fuente: García-Agulló (2006), tabla extraída del Colegio de Arquitectos de Madrid. 

 
 
 
La licencia de obras está estipulada en un 4,5% sobre el PEM. 
 
En la sección de gastos de escrituras y constitución del préstamo, tenemos por un lado los gastos de 
tasación, notaría, registro y gestoría para la constitución del préstamo, e impuesto AJD, notaría, registro y 
gestoría para la escritura de obra nueva. Estos términos los hemos especificado antes, ya que tienen el 
mismo procedimiento empleado que para la adquisición del suelo. 
 

Notario Registrador
Valor del inmueble Término fijo Término prop. Término fijo Término prop.

0 90 24
6.010 63 0,45% 14 0,175%

30.051 153 0,15% 29 0,125%
60.101 183 0,10% 59 0,075%

150.253 258 0,05% 126 0,030%
601.012 379 0,03% 166 0,020%

6.010.121 980 0,02% 1.388 0,005%

m2 construidos Coeficiente
0 11,5%

200 9,5%
800 8,6%

3.000 7,5%
8.000 6,7%
14.000 6,2%
20.000 5,9%
35.000 5,5%
65.000 5,0%
120.000 4,0%
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Pasamos a explicar el Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI), que en nuestro caso tendríamos dos tipos: el 
IBI del solar hasta la construcción de la promoción y el IBI del edificio una vez levantado. Por este motivo, 
en estos gastos de inversión solo se ha estimado el IBI del solar. 
 
Seguidamente, observamos las tablas para el calculo de los dos tipos de IBI. 
 

 
Tabla 22 - IBI Solar; Fuente: Elaboración propia. 
 
Para el IBI del solar, se divide el valor de la compra del solar entre el coeficiente estipulado para Catarroja 
en 2020. El 1% del valor calculado es el IBI que pertenece al solar. 
 
Una vez obtenido el IBI del solar, calculamos el IBI referente al edificio construido. Para ello, sumamos el 
valor del solar y el valor del edificio y repetimos la misma operación que acabamos de explicar. 
 

 
Tabla 23 - IBI Edificio; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
Es importante, recordar que hay que actualizar el valor del IBI cada año por el IPC. En la siguiente tabla 
mostramos el IBI actualizado durante los 25 años del estudio, siendo los primeros años el del solar y los 
restantes el del edificio.  
 

 
Tabla 24 - IBI Total; Fuente: Elaboración propia. 

IBI SOLAR 1.884,94 €
Valor solar compra 352.484,45 €
Coeficiente Catarroja 2020 1,87
Valor división 188.494,36 €
% IBI 1%
Valor porcentaje 1.884,94 €

IBI EDIFICIO 11.925,69 €
Valor solar 352.484,45 €
Valor edificio 1877618,853
Suma 2.230.103,30 €
Coeficiente Catarroja 2020 1,87
Valor división 1.192.568,61 €
% IBI 1%
Valor porcentaje 11.925,69 €

AÑO IBI+ INFLACIÓN (€)
Año 1 1884,94
Año 2 1922,64
Año 3 12407,48
Año 4 12655,63
Año 5 12908,75
Año 6 13166,92
Año 7 13430,26
Año 8 13698,86
Año 9 13972,84

Año 10 14252,30
Año 11 14537,34
Año 12 14828,09
Año 13 15124,65
Año 14 15427,15
Año 15 15735,69
Año 16 16050,40
Año 17 16371,41
Año 18 16698,84
Año 19 17032,82
Año 20 17373,47
Año 21 17720,94
Año 22 18075,36
Año 23 18436,87
Año 24 18805,61
Año 25 19181,72
Total 361701,00
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En referencia a los costes financieros para el préstamo a 20 años, tendríamos una comisión de apertura de 
17.658,48€ que se corresponde con el 1,5% del importe del préstamo. Además, los intereses totales que 
pagaríamos serían de 457.937,49€. De todas formas, en el apartado de fuentes de financiación, 
detallaremos todo lo referente al préstamo, tanto con una duración de 20 años como de 25. 
 
Por último, tendremos unos costes anuales de funcionamiento. 
 

 
Tabla 25 - Costes de Funcionamiento; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
Para la gestión y limpieza se han consultado diferentes empresas de la zona, y hemos estimado una 
cantidad de 100€ mensuales. Cabe decir que estamos ante una promoción pequeña (6 alturas), el cual 
solo necesita la limpieza de las zonas comunes.  
 
Respecto los suministros, el edificio tendrá contratados los servicios de agua (para limpieza de las zonas 
comunes), luz y telefonía para la gestión del servicio de ascensor. Mediante la consulta en fincas de las 
mismas características hemos definido un precio mensual del agua de 25€, ya que solo será el gasto 
mínimo para un grifo en el cuarto de limpieza. Para el suministro de luz hemos estimado una cantidad de 
200€ mensuales, esto se debe a que el monta coches para el acceso a los dos sótanos consume bastante 
potencia. Por último, la línea telefónica para el servicio del ascensor será mínima y rondará los 10€ 
mensuales. 
 
Finalmente, respecto el mantenimiento de las viviendas, hemos decidido considerar una cantidad de 150€ 
por vivienda al año. Esta cantidad supondría pequeñas reparaciones o pintar alguna zona que se deteriore 
con el uso. De todas formas, para reparaciones mayores se haría cargo el seguro contratado. 
 
El bajo comercial no dispone de un gasto de mantenimiento, esto se debe a que se alquilará “de obra” y el 
inquilino llevará a cabo la reforma para el acondicionamiento al uso previsto. Durante los 25 años del 
estudio, no será necesario ningún gasto para actualización de su estado y es responsabilidad del 
arrendatario las pertinentes reparaciones que sean necesarias. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

GESTIÓN Y LIMPIEZA 1.200,00 €

SUMINISTROS 2.670,00 €
Suministro de agua 150,00 €
Suministro de luz 2.400,00 €
Suministro de telefonia (ascensor) 120,00 €
MANTENIMIENTO VIVIENDAS 1.500,00 €

COSTES ANUALES DE FUNCIONAMIENTO
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8. Planificación Financiera. 
 
8.1. Fuentes de financiación. 
 
 
 
Previamente debemos definir las fuentes de financiación de nuestro proyecto; por una parte, tenemos las 
fuentes ajenas que serían el préstamo hipotecario y el pago diferido al constructor, por otra parte, las fuentes 
propias son el resto de los pagos que podemos ver en el apartado “8.2. Cash-flow”, en referencia a las 
aportaciones del inversor. 
 
Para la financiación de la promoción se optará por pedir un préstamo hipotecario únicamente del precio de 
construcción. La compraventa del solar se realizará con fondos propios.  
 
Actualmente, el banco financia el 80% del coste total de la inversión, por este motivo los 352.484,45€ de 
compraventa del solar los afrontará la propia empresa promotora y el coste de la construcción valorado en 
1.177.232€ se financiará mediante el pertinente préstamo. De este modo, el capital solicitado a la entidad 
bancaria es inferior que el 80% del coste total. 
 
Cabe decir, que se ha estimado pedir el préstamo hipotecario con un 3,5% de interés para la duración de 
dos años, fijando como fecha de inicio el 1 de Enero de 2021, la misma del comienzo de las obras. 
 
A través de la siguiente tabla, podemos conocer que el pago mensual del préstamo será de 6.827€ y 
tendremos unos intereses en total de 457.937€ repartidos mensualmente, llegando a pagar en total la 
cantidad de 1.635.170€.  
 
 
 
 

 
Tabla 26 - Préstamo a 20 años; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 
 
 
 
A continuación, exponemos la tabla de amortización del préstamo hipotecario donde aparecen las cuotas a 
pagar relativas a los intereses y la amortización del capital anualmente. 
 
 

PAGO MENSUAL DEL PRÉSTAMO 6.827 €

DETALLES DEL PRÉSTAMO VALORES ESTADÍSTICAS CLAVE TOTALES

Precio de construcción 1.177.232 € Pagos mensuales del préstamo 6.827 €

Tasa de interés 3,5%

Duración del préstamo (en meses) 240 Total de pagos del préstamo 1.635.170 €

Importe del préstamo 1.177.232 € Total de intereses pagados 457.937 €

Fecha de inicio del préstamo 1/1/21 Importe del impuesto de propiedad mensual 375 €

PRÉSTAMO HIPOTECARIO
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TABLA DE
AMORTIZACIÓN

núm.
pago
fecha

saldo de 
apertura interés principal

impuesto de 
propiedad

pagos 
totales

saldo de 
cierre

núm.
restante intereses anuales principales anuales

1 11/1/21 1.177.232,13 € 3.433,59 € 3.393,88 € 375,00 € 7.202,47 € 1.173.838,25 € 239
2 11/2/21 1.173.838,25 € 3.413,77 € 3.403,78 € 375,00 € 7.192,54 € 1.170.434,47 € 238
3 11/3/21 1.170.434,47 € 3.403,81 € 3.413,70 € 375,00 € 7.192,52 € 1.167.020,77 € 237
4 11/4/21 1.167.020,77 € 3.393,82 € 3.423,66 € 375,00 € 7.192,49 € 1.163.597,11 € 236
5 11/5/21 1.163.597,11 € 3.383,81 € 3.433,65 € 375,00 € 7.192,46 € 1.160.163,46 € 235
6 11/6/21 1.160.163,46 € 3.373,77 € 3.443,66 € 375,00 € 7.192,43 € 1.156.719,80 € 234
7 11/7/21 1.156.719,80 € 3.363,69 € 3.453,71 € 375,00 € 7.192,40 € 1.153.266,09 € 233
8 11/8/21 1.153.266,09 € 3.353,59 € 3.463,78 € 375,00 € 7.192,37 € 1.149.802,31 € 232
9 11/9/21 1.149.802,31 € 3.343,46 € 3.473,88 € 375,00 € 7.192,34 € 1.146.328,43 € 231
10 11/10/21 1.146.328,43 € 3.333,30 € 3.484,01 € 375,00 € 7.192,31 € 1.142.844,42 € 230
11 11/11/21 1.142.844,42 € 3.323,10 € 3.494,18 € 375,00 € 7.192,28 € 1.139.350,24 € 229
12 11/12/21 1.139.350,24 € 3.312,88 € 3.504,37 € 375,00 € 7.192,25 € 1.135.845,87 € 228 40.432,60 € 41.386,26 €
13 11/1/22 1.135.845,87 € 3.302,63 € 3.514,59 € 375,00 € 7.192,22 € 1.132.331,28 € 227
14 11/2/22 1.132.331,28 € 3.292,35 € 3.524,84 € 375,00 € 7.192,19 € 1.128.806,45 € 226
15 11/3/22 1.128.806,45 € 3.282,04 € 3.535,12 € 375,00 € 7.192,16 € 1.125.271,33 € 225
16 11/4/22 1.125.271,33 € 3.271,70 € 3.545,43 € 375,00 € 7.192,13 € 1.121.725,89 € 224
17 11/5/22 1.121.725,89 € 3.261,33 € 3.555,77 € 375,00 € 7.192,10 € 1.118.170,12 € 223
18 11/6/22 1.118.170,12 € 3.250,93 € 3.566,14 € 375,00 € 7.192,07 € 1.114.603,98 € 222
19 11/7/22 1.114.603,98 € 3.240,50 € 3.576,54 € 375,00 € 7.192,04 € 1.111.027,44 € 221
20 11/8/22 1.111.027,44 € 3.230,03 € 3.586,98 € 375,00 € 7.192,01 € 1.107.440,46 € 220
21 11/9/22 1.107.440,46 € 3.219,54 € 3.597,44 € 375,00 € 7.191,98 € 1.103.843,02 € 219
22 11/10/22 1.103.843,02 € 3.209,02 € 3.607,93 € 375,00 € 7.191,95 € 1.100.235,09 € 218
23 11/11/22 1.100.235,09 € 3.198,47 € 3.618,45 € 375,00 € 7.191,92 € 1.096.616,64 € 217
24 11/12/22 1.096.616,64 € 3.187,88 € 3.629,01 € 375,00 € 7.191,89 € 1.092.987,63 € 216 38.946,42 € 42.858,24 €
25 11/1/23 1.092.987,63 € 3.177,27 € 3.639,59 € 375,00 € 7.191,86 € 1.089.348,04 € 215
26 11/2/23 1.089.348,04 € 3.166,62 € 3.650,21 € 375,00 € 7.191,83 € 1.085.697,84 € 214
27 11/3/23 1.085.697,84 € 3.155,94 € 3.660,85 € 375,00 € 7.191,79 € 1.082.036,98 € 213
28 11/4/23 1.082.036,98 € 3.145,23 € 3.671,53 € 375,00 € 7.191,76 € 1.078.365,45 € 212
29 11/5/23 1.078.365,45 € 3.134,49 € 3.682,24 € 375,00 € 7.191,73 € 1.074.683,21 € 211
30 11/6/23 1.074.683,21 € 3.123,72 € 3.692,98 € 375,00 € 7.191,70 € 1.070.990,23 € 210
31 11/7/23 1.070.990,23 € 3.112,92 € 3.703,75 € 375,00 € 7.191,67 € 1.067.286,48 € 209
32 11/8/23 1.067.286,48 € 3.102,08 € 3.714,55 € 375,00 € 7.191,64 € 1.063.571,93 € 208
33 11/9/23 1.063.571,93 € 3.091,22 € 3.725,39 € 375,00 € 7.191,61 € 1.059.846,54 € 207
34 11/10/23 1.059.846,54 € 3.080,32 € 3.736,25 € 375,00 € 7.191,57 € 1.056.110,29 € 206
35 11/11/23 1.056.110,29 € 3.069,39 € 3.747,15 € 375,00 € 7.191,54 € 1.052.363,14 € 205
36 11/12/23 1.052.363,14 € 3.058,43 € 3.758,08 € 375,00 € 7.191,51 € 1.048.605,06 € 204 37.417,64 € 44.382,58 €
37 11/1/24 1.048.605,06 € 3.047,44 € 3.769,04 € 375,00 € 7.191,48 € 1.044.836,02 € 203
38 11/2/24 1.044.836,02 € 3.036,41 € 3.780,03 € 375,00 € 7.191,45 € 1.041.055,98 € 202
39 11/3/24 1.041.055,98 € 3.025,36 € 3.791,06 € 375,00 € 7.191,41 € 1.037.264,92 € 201
40 11/4/24 1.037.264,92 € 3.014,27 € 3.802,12 € 375,00 € 7.191,38 € 1.033.462,81 € 200
41 11/5/24 1.033.462,81 € 3.003,14 € 3.813,21 € 375,00 € 7.191,35 € 1.029.649,60 € 199
42 11/6/24 1.029.649,60 € 2.991,99 € 3.824,33 € 375,00 € 7.191,32 € 1.025.825,27 € 198
43 11/7/24 1.025.825,27 € 2.980,80 € 3.835,48 € 375,00 € 7.191,29 € 1.021.989,79 € 197
44 11/8/24 1.021.989,79 € 2.969,58 € 3.846,67 € 375,00 € 7.191,25 € 1.018.143,12 € 196
45 11/9/24 1.018.143,12 € 2.958,33 € 3.857,89 € 375,00 € 7.191,22 € 1.014.285,24 € 195
46 11/10/24 1.014.285,24 € 2.947,05 € 3.869,14 € 375,00 € 7.191,19 € 1.010.416,10 € 194
47 11/11/24 1.010.416,10 € 2.935,73 € 3.880,43 € 375,00 € 7.191,15 € 1.006.535,67 € 193
48 11/12/24 1.006.535,67 € 2.924,38 € 3.891,74 € 375,00 € 7.191,12 € 1.002.643,93 € 192 35.834,48 € 45.961,13 €
49 11/1/25 1.002.643,93 € 2.912,99 € 3.903,09 € 375,00 € 7.191,09 € 998.740,83 € 191
50 11/2/25 998.740,83 € 2.901,58 € 3.914,48 € 375,00 € 7.191,05 € 994.826,36 € 190
51 11/3/25 994.826,36 € 2.890,13 € 3.925,90 € 375,00 € 7.191,02 € 990.900,46 € 189
52 11/4/25 990.900,46 € 2.878,64 € 3.937,35 € 375,00 € 7.190,99 € 986.963,12 € 188
53 11/5/25 986.963,12 € 2.867,12 € 3.948,83 € 375,00 € 7.190,95 € 983.014,29 € 187
54 11/6/25 983.014,29 € 2.855,57 € 3.960,35 € 375,00 € 7.190,92 € 979.053,94 € 186
55 11/7/25 979.053,94 € 2.843,99 € 3.971,90 € 375,00 € 7.190,89 € 975.082,04 € 185
56 11/8/25 975.082,04 € 2.832,37 € 3.983,48 € 375,00 € 7.190,85 € 971.098,56 € 184
57 11/9/25 971.098,56 € 2.820,72 € 3.995,10 € 375,00 € 7.190,82 € 967.103,46 € 183
58 11/10/25 967.103,46 € 2.809,03 € 4.006,75 € 375,00 € 7.190,79 € 963.096,70 € 182
59 11/11/25 963.096,70 € 2.797,31 € 4.018,44 € 375,00 € 7.190,75 € 959.078,26 € 181
60 11/12/25 959.078,26 € 2.785,56 € 4.030,16 € 375,00 € 7.190,72 € 955.048,10 € 180 34.195,02 € 47.595,83 €
61 11/1/26 955.048,10 € 2.773,77 € 4.041,92 € 375,00 € 7.190,68 € 951.006,19 € 179
62 11/2/26 951.006,19 € 2.761,94 € 4.053,70 € 375,00 € 7.190,65 € 946.952,48 € 178
63 11/3/26 946.952,48 € 2.750,09 € 4.065,53 € 375,00 € 7.190,61 € 942.886,95 € 177
64 11/4/26 942.886,95 € 2.738,19 € 4.077,39 € 375,00 € 7.190,58 € 938.809,57 € 176
65 11/5/26 938.809,57 € 2.726,27 € 4.089,28 € 375,00 € 7.190,55 € 934.720,29 € 175
66 11/6/26 934.720,29 € 2.714,31 € 4.101,20 € 375,00 € 7.190,51 € 930.619,09 € 174
67 11/7/26 930.619,09 € 2.702,31 € 4.113,17 € 375,00 € 7.190,48 € 926.505,92 € 173
68 11/8/26 926.505,92 € 2.690,28 € 4.125,16 € 375,00 € 7.190,44 € 922.380,76 € 172
69 11/9/26 922.380,76 € 2.678,21 € 4.137,19 € 375,00 € 7.190,41 € 918.243,56 € 171
70 11/10/26 918.243,56 € 2.666,11 € 4.149,26 € 375,00 € 7.190,37 € 914.094,30 € 170
71 11/11/26 914.094,30 € 2.653,97 € 4.161,36 € 375,00 € 7.190,33 € 909.932,94 € 169
72 11/12/26 909.932,94 € 2.641,80 € 4.173,50 € 375,00 € 7.190,30 € 905.759,44 € 168 32.497,24 € 49.288,67 €
73 11/1/27 905.759,44 € 2.629,59 € 4.185,67 € 375,00 € 7.190,26 € 901.573,76 € 167
74 11/2/27 901.573,76 € 2.617,35 € 4.197,88 € 375,00 € 7.190,23 € 897.375,88 € 166
75 11/3/27 897.375,88 € 2.605,07 € 4.210,13 € 375,00 € 7.190,19 € 893.165,75 € 165
76 11/4/27 893.165,75 € 2.592,75 € 4.222,41 € 375,00 € 7.190,16 € 888.943,35 € 164
77 11/5/27 888.943,35 € 2.580,40 € 4.234,72 € 375,00 € 7.190,12 € 884.708,63 € 163
78 11/6/27 884.708,63 € 2.568,01 € 4.247,07 € 375,00 € 7.190,08 € 880.461,56 € 162
79 11/7/27 880.461,56 € 2.555,59 € 4.259,46 € 375,00 € 7.190,05 € 876.202,10 € 161
80 11/8/27 876.202,10 € 2.543,13 € 4.271,88 € 375,00 € 7.190,01 € 871.930,21 € 160
81 11/9/27 871.930,21 € 2.530,63 € 4.284,34 € 375,00 € 7.189,98 € 867.645,87 € 159
82 11/10/27 867.645,87 € 2.518,10 € 4.296,84 € 375,00 € 7.189,94 € 863.349,03 € 158
83 11/11/27 863.349,03 € 2.505,53 € 4.309,37 € 375,00 € 7.189,90 € 859.039,66 € 157
84 11/12/27 859.039,66 € 2.492,93 € 4.321,94 € 375,00 € 7.189,87 € 854.717,72 € 156 30.739,08 € 51.041,71 €
85 11/1/28 854.717,72 € 2.480,28 € 4.334,55 € 375,00 € 7.189,83 € 850.383,18 € 155
86 11/2/28 850.383,18 € 2.467,60 € 4.347,19 € 375,00 € 7.189,79 € 846.035,99 € 154
87 11/3/28 846.035,99 € 2.454,89 € 4.359,87 € 375,00 € 7.189,76 € 841.676,12 € 153
88 11/4/28 841.676,12 € 2.442,14 € 4.372,58 € 375,00 € 7.189,72 € 837.303,54 € 152
89 11/5/28 837.303,54 € 2.429,34 € 4.385,34 € 375,00 € 7.189,68 € 832.918,20 € 151
90 11/6/28 832.918,20 € 2.416,52 € 4.398,13 € 375,00 € 7.189,64 € 828.520,08 € 150
91 11/7/28 828.520,08 € 2.403,65 € 4.410,96 € 375,00 € 7.189,61 € 824.109,12 € 149
92 11/8/28 824.109,12 € 2.390,75 € 4.423,82 € 375,00 € 7.189,57 € 819.685,30 € 148
93 11/9/28 819.685,30 € 2.377,81 € 4.436,72 € 375,00 € 7.189,53 € 815.248,58 € 147
94 11/10/28 815.248,58 € 2.364,83 € 4.449,66 € 375,00 € 7.189,49 € 810.798,91 € 146
95 11/11/28 810.798,91 € 2.351,81 € 4.462,64 € 375,00 € 7.189,46 € 806.336,27 € 145
96 11/12/28 806.336,27 € 2.338,76 € 4.475,66 € 375,00 € 7.189,42 € 801.860,61 € 144 28.918,39 € 52.857,11 €
97 11/1/29 801.860,61 € 2.325,67 € 4.488,71 € 375,00 € 7.189,38 € 797.371,90 € 143
98 11/2/29 797.371,90 € 2.312,54 € 4.501,80 € 375,00 € 7.189,34 € 792.870,10 € 142
99 11/3/29 792.870,10 € 2.299,37 € 4.514,93 € 375,00 € 7.189,30 € 788.355,16 € 141
100 11/4/29 788.355,16 € 2.286,16 € 4.528,10 € 375,00 € 7.189,27 € 783.827,06 € 140
101 11/5/29 783.827,06 € 2.272,92 € 4.541,31 € 375,00 € 7.189,23 € 779.285,75 € 139
102 11/6/29 779.285,75 € 2.259,63 € 4.554,56 € 375,00 € 7.189,19 € 774.731,19 € 138
103 11/7/29 774.731,19 € 2.246,31 € 4.567,84 € 375,00 € 7.189,15 € 770.163,35 € 137
104 11/8/29 770.163,35 € 2.232,95 € 4.581,16 € 375,00 € 7.189,11 € 765.582,19 € 136
105 11/9/29 765.582,19 € 2.219,55 € 4.594,52 € 375,00 € 7.189,07 € 760.987,67 € 135
106 11/10/29 760.987,67 € 2.206,11 € 4.607,92 € 375,00 € 7.189,03 € 756.379,74 € 134
107 11/11/29 756.379,74 € 2.192,63 € 4.621,36 € 375,00 € 7.188,99 € 751.758,38 € 133
108 11/12/29 751.758,38 € 2.179,11 € 4.634,84 € 375,00 € 7.188,95 € 747.123,53 € 132 27.032,94 € 54.737,08 €
109 11/1/30 747.123,53 € 2.165,55 € 4.648,36 € 375,00 € 7.188,91 € 742.475,17 € 131
110 11/2/30 742.475,17 € 2.151,96 € 4.661,92 € 375,00 € 7.188,87 € 737.813,25 € 130
111 11/3/30 737.813,25 € 2.138,32 € 4.675,52 € 375,00 € 7.188,84 € 733.137,74 € 129
112 11/4/30 733.137,74 € 2.124,64 € 4.689,15 € 375,00 € 7.188,80 € 728.448,58 € 128
113 11/5/30 728.448,58 € 2.110,93 € 4.702,83 € 375,00 € 7.188,76 € 723.745,75 € 127
114 11/6/30 723.745,75 € 2.097,17 € 4.716,55 € 375,00 € 7.188,72 € 719.029,21 € 126
115 11/7/30 719.029,21 € 2.083,37 € 4.730,30 € 375,00 € 7.188,68 € 714.298,90 € 125
116 11/8/30 714.298,90 € 2.069,53 € 4.744,10 € 375,00 € 7.188,64 € 709.554,80 € 124
117 11/9/30 709.554,80 € 2.055,66 € 4.757,94 € 375,00 € 7.188,59 € 704.796,86 € 123
118 11/10/30 704.796,86 € 2.041,74 € 4.771,81 € 375,00 € 7.188,55 € 700.025,05 € 122
119 11/11/30 700.025,05 € 2.027,78 € 4.785,73 € 375,00 € 7.188,51 € 695.239,32 € 121
120 11/12/30 695.239,32 € 2.013,78 € 4.799,69 € 375,00 € 7.188,47 € 690.439,63 € 120 25.080,43 € 56.683,91 €
121 11/1/31 690.439,63 € 1.999,74 € 4.813,69 € 375,00 € 7.188,43 € 685.625,94 € 119
122 11/2/31 685.625,94 € 1.985,66 € 4.827,73 € 375,00 € 7.188,39 € 680.798,21 € 118
123 11/3/31 680.798,21 € 1.971,54 € 4.841,81 € 375,00 € 7.188,35 € 675.956,40 € 117
124 11/4/31 675.956,40 € 1.957,38 € 4.855,93 € 375,00 € 7.188,31 € 671.100,46 € 116
125 11/5/31 671.100,46 € 1.943,17 € 4.870,10 € 375,00 € 7.188,27 € 666.230,37 € 115
126 11/6/31 666.230,37 € 1.928,93 € 4.884,30 € 375,00 € 7.188,23 € 661.346,07 € 114
127 11/7/31 661.346,07 € 1.914,64 € 4.898,55 € 375,00 € 7.188,18 € 656.447,52 € 113
128 11/8/31 656.447,52 € 1.900,31 € 4.912,83 € 375,00 € 7.188,14 € 651.534,69 € 112
129 11/9/31 651.534,69 € 1.885,94 € 4.927,16 € 375,00 € 7.188,10 € 646.607,53 € 111
130 11/10/31 646.607,53 € 1.871,53 € 4.941,53 € 375,00 € 7.188,06 € 641.665,99 € 110
131 11/11/31 641.665,99 € 1.857,07 € 4.955,95 € 375,00 € 7.188,02 € 636.710,05 € 109
132 11/12/31 636.710,05 € 1.842,57 € 4.970,40 € 375,00 € 7.187,98 € 631.739,64 € 108 23.058,47 € 58.699,98 €
133 11/1/32 631.739,64 € 1.828,03 € 4.984,90 € 375,00 € 7.187,93 € 626.754,75 € 107
134 11/2/32 626.754,75 € 1.813,45 € 4.999,44 € 375,00 € 7.187,89 € 621.755,31 € 106
135 11/3/32 621.755,31 € 1.798,83 € 5.014,02 € 375,00 € 7.187,85 € 616.741,29 € 105
136 11/4/32 616.741,29 € 1.784,16 € 5.028,64 € 375,00 € 7.187,81 € 611.712,65 € 104
137 11/5/32 611.712,65 € 1.769,45 € 5.043,31 € 375,00 € 7.187,76 € 606.669,34 € 103
138 11/6/32 606.669,34 € 1.754,70 € 5.058,02 € 375,00 € 7.187,72 € 601.611,32 € 102
139 11/7/32 601.611,32 € 1.739,90 € 5.072,77 € 375,00 € 7.187,68 € 596.538,54 € 101
140 11/8/32 596.538,54 € 1.725,07 € 5.087,57 € 375,00 € 7.187,63 € 591.450,98 € 100
141 11/9/32 591.450,98 € 1.710,18 € 5.102,41 € 375,00 € 7.187,59 € 586.348,57 € 99
142 11/10/32 586.348,57 € 1.695,26 € 5.117,29 € 375,00 € 7.187,55 € 581.231,28 € 98
143 11/11/32 581.231,28 € 1.680,29 € 5.132,21 € 375,00 € 7.187,50 € 576.099,07 € 97
144 11/12/32 576.099,07 € 1.665,28 € 5.147,18 € 375,00 € 7.187,46 € 570.951,88 € 96 20.964,61 € 60.787,76 €
145 11/1/33 570.951,88 € 1.650,22 € 5.162,20 € 375,00 € 7.187,42 € 565.789,69 € 95
146 11/2/33 565.789,69 € 1.635,12 € 5.177,25 € 375,00 € 7.187,37 € 560.612,43 € 94
147 11/3/33 560.612,43 € 1.619,98 € 5.192,35 € 375,00 € 7.187,33 € 555.420,08 € 93
148 11/4/33 555.420,08 € 1.604,79 € 5.207,50 € 375,00 € 7.187,28 € 550.212,58 € 92
149 11/5/33 550.212,58 € 1.589,55 € 5.222,69 € 375,00 € 7.187,24 € 544.989,90 € 91
150 11/6/33 544.989,90 € 1.574,28 € 5.237,92 € 375,00 € 7.187,19 € 539.751,98 € 90
151 11/7/33 539.751,98 € 1.558,95 € 5.253,20 € 375,00 € 7.187,15 € 534.498,79 € 89
152 11/8/33 534.498,79 € 1.543,59 € 5.268,52 € 375,00 € 7.187,11 € 529.230,27 € 88
153 11/9/33 529.230,27 € 1.528,18 € 5.283,88 € 375,00 € 7.187,06 € 523.946,38 € 87
154 11/10/33 523.946,38 € 1.512,72 € 5.299,30 € 375,00 € 7.187,02 € 518.647,09 € 86
155 11/11/33 518.647,09 € 1.497,22 € 5.314,75 € 375,00 € 7.186,97 € 513.332,34 € 85
156 11/12/33 513.332,34 € 1.481,67 € 5.330,25 € 375,00 € 7.186,93 € 508.002,08 € 84 18.796,26 € 62.949,80 €
157 11/1/34 508.002,08 € 1.466,08 € 5.345,80 € 375,00 € 7.186,88 € 502.656,29 € 83
158 11/2/34 502.656,29 € 1.450,44 € 5.361,39 € 375,00 € 7.186,83 € 497.294,89 € 82
159 11/3/34 497.294,89 € 1.434,76 € 5.377,03 € 375,00 € 7.186,79 € 491.917,87 € 81
160 11/4/34 491.917,87 € 1.419,03 € 5.392,71 € 375,00 € 7.186,74 € 486.525,15 € 80
161 11/5/34 486.525,15 € 1.403,26 € 5.408,44 € 375,00 € 7.186,70 € 481.116,71 € 79
162 11/6/34 481.116,71 € 1.387,44 € 5.424,22 € 375,00 € 7.186,65 € 475.692,50 € 78
163 11/7/34 475.692,50 € 1.371,57 € 5.440,04 € 375,00 € 7.186,61 € 470.252,46 € 77
164 11/8/34 470.252,46 € 1.355,66 € 5.455,90 € 375,00 € 7.186,56 € 464.796,56 € 76
165 11/9/34 464.796,56 € 1.339,70 € 5.471,82 € 375,00 € 7.186,51 € 459.324,74 € 75
166 11/10/34 459.324,74 € 1.323,69 € 5.487,77 € 375,00 € 7.186,47 € 453.836,97 € 74
167 11/11/34 453.836,97 € 1.307,64 € 5.503,78 € 375,00 € 7.186,42 € 448.333,19 € 73
168 11/12/34 448.333,19 € 1.291,54 € 5.519,83 € 375,00 € 7.186,37 € 442.813,35 € 72 16.550,80 € 65.188,73 €
169 11/1/35 442.813,35 € 1.275,39 € 5.535,93 € 375,00 € 7.186,33 € 437.277,42 € 71
170 11/2/35 437.277,42 € 1.259,20 € 5.552,08 € 375,00 € 7.186,28 € 431.725,34 € 70
171 11/3/35 431.725,34 € 1.242,96 € 5.568,27 € 375,00 € 7.186,23 € 426.157,07 € 69
172 11/4/35 426.157,07 € 1.226,67 € 5.584,51 € 375,00 € 7.186,18 € 420.572,55 € 68
173 11/5/35 420.572,55 € 1.210,33 € 5.600,80 € 375,00 € 7.186,14 € 414.971,75 € 67
174 11/6/35 414.971,75 € 1.193,95 € 5.617,14 € 375,00 € 7.186,09 € 409.354,61 € 66
175 11/7/35 409.354,61 € 1.177,52 € 5.633,52 € 375,00 € 7.186,04 € 403.721,09 € 65
176 11/8/35 403.721,09 € 1.161,04 € 5.649,95 € 375,00 € 7.185,99 € 398.071,14 € 64
177 11/9/35 398.071,14 € 1.144,51 € 5.666,43 € 375,00 € 7.185,95 € 392.404,71 € 63
178 11/10/35 392.404,71 € 1.127,94 € 5.682,96 € 375,00 € 7.185,90 € 386.721,75 € 62
179 11/11/35 386.721,75 € 1.111,31 € 5.699,53 € 375,00 € 7.185,85 € 381.022,22 € 61
180 11/12/35 381.022,22 € 1.094,64 € 5.716,16 € 375,00 € 7.185,80 € 375.306,06 € 60 14.225,48 € 67.507,29 €
181 11/1/36 375.306,06 € 1.077,92 € 5.732,83 € 375,00 € 7.185,75 € 369.573,23 € 59
182 11/2/36 369.573,23 € 1.061,15 € 5.749,55 € 375,00 € 7.185,70 € 363.823,68 € 58
183 11/3/36 363.823,68 € 1.044,33 € 5.766,32 € 375,00 € 7.185,65 € 358.057,36 € 57
184 11/4/36 358.057,36 € 1.027,47 € 5.783,14 € 375,00 € 7.185,60 € 352.274,22 € 56
185 11/5/36 352.274,22 € 1.010,55 € 5.800,01 € 375,00 € 7.185,56 € 346.474,22 € 55
186 11/6/36 346.474,22 € 993,58 € 5.816,92 € 375,00 € 7.185,51 € 340.657,29 € 54
187 11/7/36 340.657,29 € 976,57 € 5.833,89 € 375,00 € 7.185,46 € 334.823,41 € 53
188 11/8/36 334.823,41 € 959,50 € 5.850,90 € 375,00 € 7.185,41 € 328.972,50 € 52
189 11/9/36 328.972,50 € 942,39 € 5.867,97 € 375,00 € 7.185,36 € 323.104,53 € 51
190 11/10/36 323.104,53 € 925,22 € 5.885,08 € 375,00 € 7.185,31 € 317.219,45 € 50
191 11/11/36 317.219,45 € 908,01 € 5.902,25 € 375,00 € 7.185,26 € 311.317,20 € 49
192 11/12/36 311.317,20 € 890,74 € 5.919,46 € 375,00 € 7.185,21 € 305.397,74 € 48 11.817,44 € 69.908,32 €
193 11/1/37 305.397,74 € 873,43 € 5.936,73 € 375,00 € 7.185,16 € 299.461,01 € 47
194 11/2/37 299.461,01 € 856,06 € 5.954,04 € 375,00 € 7.185,11 € 293.506,96 € 46
195 11/3/37 293.506,96 € 838,65 € 5.971,41 € 375,00 € 7.185,06 € 287.535,55 € 45
196 11/4/37 287.535,55 € 821,18 € 5.988,83 € 375,00 € 7.185,00 € 281.546,73 € 44
197 11/5/37 281.546,73 € 803,66 € 6.006,29 € 375,00 € 7.184,95 € 275.540,43 € 43
198 11/6/37 275.540,43 € 786,09 € 6.023,81 € 375,00 € 7.184,90 € 269.516,62 € 42
199 11/7/37 269.516,62 € 768,47 € 6.041,38 € 375,00 € 7.184,85 € 263.475,24 € 41
200 11/8/37 263.475,24 € 750,80 € 6.059,00 € 375,00 € 7.184,80 € 257.416,24 € 40
201 11/9/37 257.416,24 € 733,07 € 6.076,67 € 375,00 € 7.184,75 € 251.339,56 € 39
202 11/10/37 251.339,56 € 715,30 € 6.094,40 € 375,00 € 7.184,70 € 245.245,16 € 38
203 11/11/37 245.245,16 € 697,47 € 6.112,17 € 375,00 € 7.184,64 € 239.132,99 € 37
204 11/12/37 239.132,99 € 679,59 € 6.130,00 € 375,00 € 7.184,59 € 233.002,99 € 36 9.323,77 € 72.394,75 €
205 11/1/38 233.002,99 € 661,66 € 6.147,88 € 375,00 € 7.184,54 € 226.855,11 € 35
206 11/2/38 226.855,11 € 643,68 € 6.165,81 € 375,00 € 7.184,49 € 220.689,30 € 34
207 11/3/38 220.689,30 € 625,64 € 6.183,80 € 375,00 € 7.184,44 € 214.505,50 € 33
208 11/4/38 214.505,50 € 607,55 € 6.201,83 € 375,00 € 7.184,38 € 208.303,67 € 32
209 11/5/38 208.303,67 € 589,41 € 6.219,92 € 375,00 € 7.184,33 € 202.083,75 € 31
210 11/6/38 202.083,75 € 571,22 € 6.238,06 € 375,00 € 7.184,28 € 195.845,69 € 30
211 11/7/38 195.845,69 € 552,97 € 6.256,26 € 375,00 € 7.184,22 € 189.589,43 € 29
212 11/8/38 189.589,43 € 534,67 € 6.274,50 € 375,00 € 7.184,17 € 183.314,93 € 28
213 11/9/38 183.314,93 € 516,31 € 6.292,80 € 375,00 € 7.184,12 € 177.022,13 € 27
214 11/10/38 177.022,13 € 497,91 € 6.311,16 € 375,00 € 7.184,06 € 170.710,97 € 26
215 11/11/38 170.710,97 € 479,45 € 6.329,57 € 375,00 € 7.184,01 € 164.381,40 € 25
216 11/12/38 164.381,40 € 460,93 € 6.348,03 € 375,00 € 7.183,96 € 158.033,38 € 24 6.741,39 € 74.969,61 €
217 11/1/39 158.033,38 € 442,36 € 6.366,54 € 375,00 € 7.183,90 € 151.666,84 € 23
218 11/2/39 151.666,84 € 423,74 € 6.385,11 € 375,00 € 7.183,85 € 145.281,73 € 22
219 11/3/39 145.281,73 € 405,06 € 6.403,73 € 375,00 € 7.183,79 € 138.877,99 € 21
220 11/4/39 138.877,99 € 386,33 € 6.422,41 € 375,00 € 7.183,74 € 132.455,58 € 20
221 11/5/39 132.455,58 € 367,54 € 6.441,14 € 375,00 € 7.183,69 € 126.014,44 € 19
222 11/6/39 126.014,44 € 348,70 € 6.459,93 € 375,00 € 7.183,63 € 119.554,51 € 18
223 11/7/39 119.554,51 € 329,80 € 6.478,77 € 375,00 € 7.183,58 € 113.075,74 € 17
224 11/8/39 113.075,74 € 310,85 € 6.497,67 € 375,00 € 7.183,52 € 106.578,07 € 16
225 11/9/39 106.578,07 € 291,85 € 6.516,62 € 375,00 € 7.183,47 € 100.061,45 € 15
226 11/10/39 100.061,45 € 272,78 € 6.535,63 € 375,00 € 7.183,41 € 93.525,82 € 14
227 11/11/39 93.525,82 € 253,67 € 6.554,69 € 375,00 € 7.183,35 € 86.971,13 € 13
228 11/12/39 86.971,13 € 234,49 € 6.573,81 € 375,00 € 7.183,30 € 80.397,33 € 12 4.067,18 € 77.636,05 €
229 11/1/40 80.397,33 € 215,26 € 6.592,98 € 375,00 € 7.183,24 € 73.804,35 € 11
230 11/2/40 73.804,35 € 195,98 € 6.612,21 € 375,00 € 7.183,19 € 67.192,14 € 10
231 11/3/40 67.192,14 € 176,64 € 6.631,50 € 375,00 € 7.183,13 € 60.560,64 € 9
232 11/4/40 60.560,64 € 157,24 € 6.650,84 € 375,00 € 7.183,07 € 53.909,81 € 8
233 11/5/40 53.909,81 € 137,78 € 6.670,24 € 375,00 € 7.183,02 € 47.239,57 € 7
234 11/6/40 47.239,57 € 118,27 € 6.689,69 € 375,00 € 7.182,96 € 40.549,88 € 6
235 11/7/40 40.549,88 € 98,70 € 6.709,20 € 375,00 € 7.182,90 € 33.840,68 € 5
236 11/8/40 33.840,68 € 79,08 € 6.728,77 € 375,00 € 7.182,85 € 27.111,91 € 4
237 11/9/40 27.111,91 € 59,39 € 6.748,40 € 375,00 € 7.182,79 € 20.363,51 € 3
238 11/10/40 20.363,51 € 39,65 € 6.768,08 € 375,00 € 7.182,73 € 13.595,44 € 2
239 11/11/40 13.595,44 € 19,86 € 6.787,82 € 375,00 € 7.182,67 € 6.807,62 € 1
240 11/12/40 6.807,62 € 0,00 € 6.807,62 € 375,00 € 7.182,62 € 0,00 € 0 1.297,85 € 80.397,33 €
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Tabla 27 - Tabla de amortizaciones Préstamo a 20 años; Fuente: Elaboración propia. 
 
En el apartado 13. ANEXOS, podemos consultar la tabla de Préstamo para una duración de 25 años. 
 

TABLA DE
AMORTIZACIÓN

núm.
pago
fecha

saldo de 
apertura interés principal

impuesto de 
propiedad

pagos 
totales

saldo de 
cierre

núm.
restante intereses anuales principales anuales

1 11/1/21 1.177.232,13 € 3.433,59 € 3.393,88 € 375,00 € 7.202,47 € 1.173.838,25 € 239
2 11/2/21 1.173.838,25 € 3.413,77 € 3.403,78 € 375,00 € 7.192,54 € 1.170.434,47 € 238
3 11/3/21 1.170.434,47 € 3.403,81 € 3.413,70 € 375,00 € 7.192,52 € 1.167.020,77 € 237
4 11/4/21 1.167.020,77 € 3.393,82 € 3.423,66 € 375,00 € 7.192,49 € 1.163.597,11 € 236
5 11/5/21 1.163.597,11 € 3.383,81 € 3.433,65 € 375,00 € 7.192,46 € 1.160.163,46 € 235
6 11/6/21 1.160.163,46 € 3.373,77 € 3.443,66 € 375,00 € 7.192,43 € 1.156.719,80 € 234
7 11/7/21 1.156.719,80 € 3.363,69 € 3.453,71 € 375,00 € 7.192,40 € 1.153.266,09 € 233
8 11/8/21 1.153.266,09 € 3.353,59 € 3.463,78 € 375,00 € 7.192,37 € 1.149.802,31 € 232
9 11/9/21 1.149.802,31 € 3.343,46 € 3.473,88 € 375,00 € 7.192,34 € 1.146.328,43 € 231
10 11/10/21 1.146.328,43 € 3.333,30 € 3.484,01 € 375,00 € 7.192,31 € 1.142.844,42 € 230
11 11/11/21 1.142.844,42 € 3.323,10 € 3.494,18 € 375,00 € 7.192,28 € 1.139.350,24 € 229
12 11/12/21 1.139.350,24 € 3.312,88 € 3.504,37 € 375,00 € 7.192,25 € 1.135.845,87 € 228 40.432,60 € 41.386,26 €
13 11/1/22 1.135.845,87 € 3.302,63 € 3.514,59 € 375,00 € 7.192,22 € 1.132.331,28 € 227
14 11/2/22 1.132.331,28 € 3.292,35 € 3.524,84 € 375,00 € 7.192,19 € 1.128.806,45 € 226
15 11/3/22 1.128.806,45 € 3.282,04 € 3.535,12 € 375,00 € 7.192,16 € 1.125.271,33 € 225
16 11/4/22 1.125.271,33 € 3.271,70 € 3.545,43 € 375,00 € 7.192,13 € 1.121.725,89 € 224
17 11/5/22 1.121.725,89 € 3.261,33 € 3.555,77 € 375,00 € 7.192,10 € 1.118.170,12 € 223
18 11/6/22 1.118.170,12 € 3.250,93 € 3.566,14 € 375,00 € 7.192,07 € 1.114.603,98 € 222
19 11/7/22 1.114.603,98 € 3.240,50 € 3.576,54 € 375,00 € 7.192,04 € 1.111.027,44 € 221
20 11/8/22 1.111.027,44 € 3.230,03 € 3.586,98 € 375,00 € 7.192,01 € 1.107.440,46 € 220
21 11/9/22 1.107.440,46 € 3.219,54 € 3.597,44 € 375,00 € 7.191,98 € 1.103.843,02 € 219
22 11/10/22 1.103.843,02 € 3.209,02 € 3.607,93 € 375,00 € 7.191,95 € 1.100.235,09 € 218
23 11/11/22 1.100.235,09 € 3.198,47 € 3.618,45 € 375,00 € 7.191,92 € 1.096.616,64 € 217
24 11/12/22 1.096.616,64 € 3.187,88 € 3.629,01 € 375,00 € 7.191,89 € 1.092.987,63 € 216 38.946,42 € 42.858,24 €
25 11/1/23 1.092.987,63 € 3.177,27 € 3.639,59 € 375,00 € 7.191,86 € 1.089.348,04 € 215
26 11/2/23 1.089.348,04 € 3.166,62 € 3.650,21 € 375,00 € 7.191,83 € 1.085.697,84 € 214
27 11/3/23 1.085.697,84 € 3.155,94 € 3.660,85 € 375,00 € 7.191,79 € 1.082.036,98 € 213
28 11/4/23 1.082.036,98 € 3.145,23 € 3.671,53 € 375,00 € 7.191,76 € 1.078.365,45 € 212
29 11/5/23 1.078.365,45 € 3.134,49 € 3.682,24 € 375,00 € 7.191,73 € 1.074.683,21 € 211
30 11/6/23 1.074.683,21 € 3.123,72 € 3.692,98 € 375,00 € 7.191,70 € 1.070.990,23 € 210
31 11/7/23 1.070.990,23 € 3.112,92 € 3.703,75 € 375,00 € 7.191,67 € 1.067.286,48 € 209
32 11/8/23 1.067.286,48 € 3.102,08 € 3.714,55 € 375,00 € 7.191,64 € 1.063.571,93 € 208
33 11/9/23 1.063.571,93 € 3.091,22 € 3.725,39 € 375,00 € 7.191,61 € 1.059.846,54 € 207
34 11/10/23 1.059.846,54 € 3.080,32 € 3.736,25 € 375,00 € 7.191,57 € 1.056.110,29 € 206
35 11/11/23 1.056.110,29 € 3.069,39 € 3.747,15 € 375,00 € 7.191,54 € 1.052.363,14 € 205
36 11/12/23 1.052.363,14 € 3.058,43 € 3.758,08 € 375,00 € 7.191,51 € 1.048.605,06 € 204 37.417,64 € 44.382,58 €
37 11/1/24 1.048.605,06 € 3.047,44 € 3.769,04 € 375,00 € 7.191,48 € 1.044.836,02 € 203
38 11/2/24 1.044.836,02 € 3.036,41 € 3.780,03 € 375,00 € 7.191,45 € 1.041.055,98 € 202
39 11/3/24 1.041.055,98 € 3.025,36 € 3.791,06 € 375,00 € 7.191,41 € 1.037.264,92 € 201
40 11/4/24 1.037.264,92 € 3.014,27 € 3.802,12 € 375,00 € 7.191,38 € 1.033.462,81 € 200
41 11/5/24 1.033.462,81 € 3.003,14 € 3.813,21 € 375,00 € 7.191,35 € 1.029.649,60 € 199
42 11/6/24 1.029.649,60 € 2.991,99 € 3.824,33 € 375,00 € 7.191,32 € 1.025.825,27 € 198
43 11/7/24 1.025.825,27 € 2.980,80 € 3.835,48 € 375,00 € 7.191,29 € 1.021.989,79 € 197
44 11/8/24 1.021.989,79 € 2.969,58 € 3.846,67 € 375,00 € 7.191,25 € 1.018.143,12 € 196
45 11/9/24 1.018.143,12 € 2.958,33 € 3.857,89 € 375,00 € 7.191,22 € 1.014.285,24 € 195
46 11/10/24 1.014.285,24 € 2.947,05 € 3.869,14 € 375,00 € 7.191,19 € 1.010.416,10 € 194
47 11/11/24 1.010.416,10 € 2.935,73 € 3.880,43 € 375,00 € 7.191,15 € 1.006.535,67 € 193
48 11/12/24 1.006.535,67 € 2.924,38 € 3.891,74 € 375,00 € 7.191,12 € 1.002.643,93 € 192 35.834,48 € 45.961,13 €
49 11/1/25 1.002.643,93 € 2.912,99 € 3.903,09 € 375,00 € 7.191,09 € 998.740,83 € 191
50 11/2/25 998.740,83 € 2.901,58 € 3.914,48 € 375,00 € 7.191,05 € 994.826,36 € 190
51 11/3/25 994.826,36 € 2.890,13 € 3.925,90 € 375,00 € 7.191,02 € 990.900,46 € 189
52 11/4/25 990.900,46 € 2.878,64 € 3.937,35 € 375,00 € 7.190,99 € 986.963,12 € 188
53 11/5/25 986.963,12 € 2.867,12 € 3.948,83 € 375,00 € 7.190,95 € 983.014,29 € 187
54 11/6/25 983.014,29 € 2.855,57 € 3.960,35 € 375,00 € 7.190,92 € 979.053,94 € 186
55 11/7/25 979.053,94 € 2.843,99 € 3.971,90 € 375,00 € 7.190,89 € 975.082,04 € 185
56 11/8/25 975.082,04 € 2.832,37 € 3.983,48 € 375,00 € 7.190,85 € 971.098,56 € 184
57 11/9/25 971.098,56 € 2.820,72 € 3.995,10 € 375,00 € 7.190,82 € 967.103,46 € 183
58 11/10/25 967.103,46 € 2.809,03 € 4.006,75 € 375,00 € 7.190,79 € 963.096,70 € 182
59 11/11/25 963.096,70 € 2.797,31 € 4.018,44 € 375,00 € 7.190,75 € 959.078,26 € 181
60 11/12/25 959.078,26 € 2.785,56 € 4.030,16 € 375,00 € 7.190,72 € 955.048,10 € 180 34.195,02 € 47.595,83 €
61 11/1/26 955.048,10 € 2.773,77 € 4.041,92 € 375,00 € 7.190,68 € 951.006,19 € 179
62 11/2/26 951.006,19 € 2.761,94 € 4.053,70 € 375,00 € 7.190,65 € 946.952,48 € 178
63 11/3/26 946.952,48 € 2.750,09 € 4.065,53 € 375,00 € 7.190,61 € 942.886,95 € 177
64 11/4/26 942.886,95 € 2.738,19 € 4.077,39 € 375,00 € 7.190,58 € 938.809,57 € 176
65 11/5/26 938.809,57 € 2.726,27 € 4.089,28 € 375,00 € 7.190,55 € 934.720,29 € 175
66 11/6/26 934.720,29 € 2.714,31 € 4.101,20 € 375,00 € 7.190,51 € 930.619,09 € 174
67 11/7/26 930.619,09 € 2.702,31 € 4.113,17 € 375,00 € 7.190,48 € 926.505,92 € 173
68 11/8/26 926.505,92 € 2.690,28 € 4.125,16 € 375,00 € 7.190,44 € 922.380,76 € 172
69 11/9/26 922.380,76 € 2.678,21 € 4.137,19 € 375,00 € 7.190,41 € 918.243,56 € 171
70 11/10/26 918.243,56 € 2.666,11 € 4.149,26 € 375,00 € 7.190,37 € 914.094,30 € 170
71 11/11/26 914.094,30 € 2.653,97 € 4.161,36 € 375,00 € 7.190,33 € 909.932,94 € 169
72 11/12/26 909.932,94 € 2.641,80 € 4.173,50 € 375,00 € 7.190,30 € 905.759,44 € 168 32.497,24 € 49.288,67 €
73 11/1/27 905.759,44 € 2.629,59 € 4.185,67 € 375,00 € 7.190,26 € 901.573,76 € 167
74 11/2/27 901.573,76 € 2.617,35 € 4.197,88 € 375,00 € 7.190,23 € 897.375,88 € 166
75 11/3/27 897.375,88 € 2.605,07 € 4.210,13 € 375,00 € 7.190,19 € 893.165,75 € 165
76 11/4/27 893.165,75 € 2.592,75 € 4.222,41 € 375,00 € 7.190,16 € 888.943,35 € 164
77 11/5/27 888.943,35 € 2.580,40 € 4.234,72 € 375,00 € 7.190,12 € 884.708,63 € 163
78 11/6/27 884.708,63 € 2.568,01 € 4.247,07 € 375,00 € 7.190,08 € 880.461,56 € 162
79 11/7/27 880.461,56 € 2.555,59 € 4.259,46 € 375,00 € 7.190,05 € 876.202,10 € 161
80 11/8/27 876.202,10 € 2.543,13 € 4.271,88 € 375,00 € 7.190,01 € 871.930,21 € 160
81 11/9/27 871.930,21 € 2.530,63 € 4.284,34 € 375,00 € 7.189,98 € 867.645,87 € 159
82 11/10/27 867.645,87 € 2.518,10 € 4.296,84 € 375,00 € 7.189,94 € 863.349,03 € 158
83 11/11/27 863.349,03 € 2.505,53 € 4.309,37 € 375,00 € 7.189,90 € 859.039,66 € 157
84 11/12/27 859.039,66 € 2.492,93 € 4.321,94 € 375,00 € 7.189,87 € 854.717,72 € 156 30.739,08 € 51.041,71 €
85 11/1/28 854.717,72 € 2.480,28 € 4.334,55 € 375,00 € 7.189,83 € 850.383,18 € 155
86 11/2/28 850.383,18 € 2.467,60 € 4.347,19 € 375,00 € 7.189,79 € 846.035,99 € 154
87 11/3/28 846.035,99 € 2.454,89 € 4.359,87 € 375,00 € 7.189,76 € 841.676,12 € 153
88 11/4/28 841.676,12 € 2.442,14 € 4.372,58 € 375,00 € 7.189,72 € 837.303,54 € 152
89 11/5/28 837.303,54 € 2.429,34 € 4.385,34 € 375,00 € 7.189,68 € 832.918,20 € 151
90 11/6/28 832.918,20 € 2.416,52 € 4.398,13 € 375,00 € 7.189,64 € 828.520,08 € 150
91 11/7/28 828.520,08 € 2.403,65 € 4.410,96 € 375,00 € 7.189,61 € 824.109,12 € 149
92 11/8/28 824.109,12 € 2.390,75 € 4.423,82 € 375,00 € 7.189,57 € 819.685,30 € 148
93 11/9/28 819.685,30 € 2.377,81 € 4.436,72 € 375,00 € 7.189,53 € 815.248,58 € 147
94 11/10/28 815.248,58 € 2.364,83 € 4.449,66 € 375,00 € 7.189,49 € 810.798,91 € 146
95 11/11/28 810.798,91 € 2.351,81 € 4.462,64 € 375,00 € 7.189,46 € 806.336,27 € 145
96 11/12/28 806.336,27 € 2.338,76 € 4.475,66 € 375,00 € 7.189,42 € 801.860,61 € 144 28.918,39 € 52.857,11 €
97 11/1/29 801.860,61 € 2.325,67 € 4.488,71 € 375,00 € 7.189,38 € 797.371,90 € 143
98 11/2/29 797.371,90 € 2.312,54 € 4.501,80 € 375,00 € 7.189,34 € 792.870,10 € 142
99 11/3/29 792.870,10 € 2.299,37 € 4.514,93 € 375,00 € 7.189,30 € 788.355,16 € 141
100 11/4/29 788.355,16 € 2.286,16 € 4.528,10 € 375,00 € 7.189,27 € 783.827,06 € 140
101 11/5/29 783.827,06 € 2.272,92 € 4.541,31 € 375,00 € 7.189,23 € 779.285,75 € 139
102 11/6/29 779.285,75 € 2.259,63 € 4.554,56 € 375,00 € 7.189,19 € 774.731,19 € 138
103 11/7/29 774.731,19 € 2.246,31 € 4.567,84 € 375,00 € 7.189,15 € 770.163,35 € 137
104 11/8/29 770.163,35 € 2.232,95 € 4.581,16 € 375,00 € 7.189,11 € 765.582,19 € 136
105 11/9/29 765.582,19 € 2.219,55 € 4.594,52 € 375,00 € 7.189,07 € 760.987,67 € 135
106 11/10/29 760.987,67 € 2.206,11 € 4.607,92 € 375,00 € 7.189,03 € 756.379,74 € 134
107 11/11/29 756.379,74 € 2.192,63 € 4.621,36 € 375,00 € 7.188,99 € 751.758,38 € 133
108 11/12/29 751.758,38 € 2.179,11 € 4.634,84 € 375,00 € 7.188,95 € 747.123,53 € 132 27.032,94 € 54.737,08 €
109 11/1/30 747.123,53 € 2.165,55 € 4.648,36 € 375,00 € 7.188,91 € 742.475,17 € 131
110 11/2/30 742.475,17 € 2.151,96 € 4.661,92 € 375,00 € 7.188,87 € 737.813,25 € 130
111 11/3/30 737.813,25 € 2.138,32 € 4.675,52 € 375,00 € 7.188,84 € 733.137,74 € 129
112 11/4/30 733.137,74 € 2.124,64 € 4.689,15 € 375,00 € 7.188,80 € 728.448,58 € 128
113 11/5/30 728.448,58 € 2.110,93 € 4.702,83 € 375,00 € 7.188,76 € 723.745,75 € 127
114 11/6/30 723.745,75 € 2.097,17 € 4.716,55 € 375,00 € 7.188,72 € 719.029,21 € 126
115 11/7/30 719.029,21 € 2.083,37 € 4.730,30 € 375,00 € 7.188,68 € 714.298,90 € 125
116 11/8/30 714.298,90 € 2.069,53 € 4.744,10 € 375,00 € 7.188,64 € 709.554,80 € 124
117 11/9/30 709.554,80 € 2.055,66 € 4.757,94 € 375,00 € 7.188,59 € 704.796,86 € 123
118 11/10/30 704.796,86 € 2.041,74 € 4.771,81 € 375,00 € 7.188,55 € 700.025,05 € 122
119 11/11/30 700.025,05 € 2.027,78 € 4.785,73 € 375,00 € 7.188,51 € 695.239,32 € 121
120 11/12/30 695.239,32 € 2.013,78 € 4.799,69 € 375,00 € 7.188,47 € 690.439,63 € 120 25.080,43 € 56.683,91 €
121 11/1/31 690.439,63 € 1.999,74 € 4.813,69 € 375,00 € 7.188,43 € 685.625,94 € 119
122 11/2/31 685.625,94 € 1.985,66 € 4.827,73 € 375,00 € 7.188,39 € 680.798,21 € 118
123 11/3/31 680.798,21 € 1.971,54 € 4.841,81 € 375,00 € 7.188,35 € 675.956,40 € 117
124 11/4/31 675.956,40 € 1.957,38 € 4.855,93 € 375,00 € 7.188,31 € 671.100,46 € 116
125 11/5/31 671.100,46 € 1.943,17 € 4.870,10 € 375,00 € 7.188,27 € 666.230,37 € 115
126 11/6/31 666.230,37 € 1.928,93 € 4.884,30 € 375,00 € 7.188,23 € 661.346,07 € 114
127 11/7/31 661.346,07 € 1.914,64 € 4.898,55 € 375,00 € 7.188,18 € 656.447,52 € 113
128 11/8/31 656.447,52 € 1.900,31 € 4.912,83 € 375,00 € 7.188,14 € 651.534,69 € 112
129 11/9/31 651.534,69 € 1.885,94 € 4.927,16 € 375,00 € 7.188,10 € 646.607,53 € 111
130 11/10/31 646.607,53 € 1.871,53 € 4.941,53 € 375,00 € 7.188,06 € 641.665,99 € 110
131 11/11/31 641.665,99 € 1.857,07 € 4.955,95 € 375,00 € 7.188,02 € 636.710,05 € 109
132 11/12/31 636.710,05 € 1.842,57 € 4.970,40 € 375,00 € 7.187,98 € 631.739,64 € 108 23.058,47 € 58.699,98 €
133 11/1/32 631.739,64 € 1.828,03 € 4.984,90 € 375,00 € 7.187,93 € 626.754,75 € 107
134 11/2/32 626.754,75 € 1.813,45 € 4.999,44 € 375,00 € 7.187,89 € 621.755,31 € 106
135 11/3/32 621.755,31 € 1.798,83 € 5.014,02 € 375,00 € 7.187,85 € 616.741,29 € 105
136 11/4/32 616.741,29 € 1.784,16 € 5.028,64 € 375,00 € 7.187,81 € 611.712,65 € 104
137 11/5/32 611.712,65 € 1.769,45 € 5.043,31 € 375,00 € 7.187,76 € 606.669,34 € 103
138 11/6/32 606.669,34 € 1.754,70 € 5.058,02 € 375,00 € 7.187,72 € 601.611,32 € 102
139 11/7/32 601.611,32 € 1.739,90 € 5.072,77 € 375,00 € 7.187,68 € 596.538,54 € 101
140 11/8/32 596.538,54 € 1.725,07 € 5.087,57 € 375,00 € 7.187,63 € 591.450,98 € 100
141 11/9/32 591.450,98 € 1.710,18 € 5.102,41 € 375,00 € 7.187,59 € 586.348,57 € 99
142 11/10/32 586.348,57 € 1.695,26 € 5.117,29 € 375,00 € 7.187,55 € 581.231,28 € 98
143 11/11/32 581.231,28 € 1.680,29 € 5.132,21 € 375,00 € 7.187,50 € 576.099,07 € 97
144 11/12/32 576.099,07 € 1.665,28 € 5.147,18 € 375,00 € 7.187,46 € 570.951,88 € 96 20.964,61 € 60.787,76 €
145 11/1/33 570.951,88 € 1.650,22 € 5.162,20 € 375,00 € 7.187,42 € 565.789,69 € 95
146 11/2/33 565.789,69 € 1.635,12 € 5.177,25 € 375,00 € 7.187,37 € 560.612,43 € 94
147 11/3/33 560.612,43 € 1.619,98 € 5.192,35 € 375,00 € 7.187,33 € 555.420,08 € 93
148 11/4/33 555.420,08 € 1.604,79 € 5.207,50 € 375,00 € 7.187,28 € 550.212,58 € 92
149 11/5/33 550.212,58 € 1.589,55 € 5.222,69 € 375,00 € 7.187,24 € 544.989,90 € 91
150 11/6/33 544.989,90 € 1.574,28 € 5.237,92 € 375,00 € 7.187,19 € 539.751,98 € 90
151 11/7/33 539.751,98 € 1.558,95 € 5.253,20 € 375,00 € 7.187,15 € 534.498,79 € 89
152 11/8/33 534.498,79 € 1.543,59 € 5.268,52 € 375,00 € 7.187,11 € 529.230,27 € 88
153 11/9/33 529.230,27 € 1.528,18 € 5.283,88 € 375,00 € 7.187,06 € 523.946,38 € 87
154 11/10/33 523.946,38 € 1.512,72 € 5.299,30 € 375,00 € 7.187,02 € 518.647,09 € 86
155 11/11/33 518.647,09 € 1.497,22 € 5.314,75 € 375,00 € 7.186,97 € 513.332,34 € 85
156 11/12/33 513.332,34 € 1.481,67 € 5.330,25 € 375,00 € 7.186,93 € 508.002,08 € 84 18.796,26 € 62.949,80 €
157 11/1/34 508.002,08 € 1.466,08 € 5.345,80 € 375,00 € 7.186,88 € 502.656,29 € 83
158 11/2/34 502.656,29 € 1.450,44 € 5.361,39 € 375,00 € 7.186,83 € 497.294,89 € 82
159 11/3/34 497.294,89 € 1.434,76 € 5.377,03 € 375,00 € 7.186,79 € 491.917,87 € 81
160 11/4/34 491.917,87 € 1.419,03 € 5.392,71 € 375,00 € 7.186,74 € 486.525,15 € 80
161 11/5/34 486.525,15 € 1.403,26 € 5.408,44 € 375,00 € 7.186,70 € 481.116,71 € 79
162 11/6/34 481.116,71 € 1.387,44 € 5.424,22 € 375,00 € 7.186,65 € 475.692,50 € 78
163 11/7/34 475.692,50 € 1.371,57 € 5.440,04 € 375,00 € 7.186,61 € 470.252,46 € 77
164 11/8/34 470.252,46 € 1.355,66 € 5.455,90 € 375,00 € 7.186,56 € 464.796,56 € 76
165 11/9/34 464.796,56 € 1.339,70 € 5.471,82 € 375,00 € 7.186,51 € 459.324,74 € 75
166 11/10/34 459.324,74 € 1.323,69 € 5.487,77 € 375,00 € 7.186,47 € 453.836,97 € 74
167 11/11/34 453.836,97 € 1.307,64 € 5.503,78 € 375,00 € 7.186,42 € 448.333,19 € 73
168 11/12/34 448.333,19 € 1.291,54 € 5.519,83 € 375,00 € 7.186,37 € 442.813,35 € 72 16.550,80 € 65.188,73 €
169 11/1/35 442.813,35 € 1.275,39 € 5.535,93 € 375,00 € 7.186,33 € 437.277,42 € 71
170 11/2/35 437.277,42 € 1.259,20 € 5.552,08 € 375,00 € 7.186,28 € 431.725,34 € 70
171 11/3/35 431.725,34 € 1.242,96 € 5.568,27 € 375,00 € 7.186,23 € 426.157,07 € 69
172 11/4/35 426.157,07 € 1.226,67 € 5.584,51 € 375,00 € 7.186,18 € 420.572,55 € 68
173 11/5/35 420.572,55 € 1.210,33 € 5.600,80 € 375,00 € 7.186,14 € 414.971,75 € 67
174 11/6/35 414.971,75 € 1.193,95 € 5.617,14 € 375,00 € 7.186,09 € 409.354,61 € 66
175 11/7/35 409.354,61 € 1.177,52 € 5.633,52 € 375,00 € 7.186,04 € 403.721,09 € 65
176 11/8/35 403.721,09 € 1.161,04 € 5.649,95 € 375,00 € 7.185,99 € 398.071,14 € 64
177 11/9/35 398.071,14 € 1.144,51 € 5.666,43 € 375,00 € 7.185,95 € 392.404,71 € 63
178 11/10/35 392.404,71 € 1.127,94 € 5.682,96 € 375,00 € 7.185,90 € 386.721,75 € 62
179 11/11/35 386.721,75 € 1.111,31 € 5.699,53 € 375,00 € 7.185,85 € 381.022,22 € 61
180 11/12/35 381.022,22 € 1.094,64 € 5.716,16 € 375,00 € 7.185,80 € 375.306,06 € 60 14.225,48 € 67.507,29 €
181 11/1/36 375.306,06 € 1.077,92 € 5.732,83 € 375,00 € 7.185,75 € 369.573,23 € 59
182 11/2/36 369.573,23 € 1.061,15 € 5.749,55 € 375,00 € 7.185,70 € 363.823,68 € 58
183 11/3/36 363.823,68 € 1.044,33 € 5.766,32 € 375,00 € 7.185,65 € 358.057,36 € 57
184 11/4/36 358.057,36 € 1.027,47 € 5.783,14 € 375,00 € 7.185,60 € 352.274,22 € 56
185 11/5/36 352.274,22 € 1.010,55 € 5.800,01 € 375,00 € 7.185,56 € 346.474,22 € 55
186 11/6/36 346.474,22 € 993,58 € 5.816,92 € 375,00 € 7.185,51 € 340.657,29 € 54
187 11/7/36 340.657,29 € 976,57 € 5.833,89 € 375,00 € 7.185,46 € 334.823,41 € 53
188 11/8/36 334.823,41 € 959,50 € 5.850,90 € 375,00 € 7.185,41 € 328.972,50 € 52
189 11/9/36 328.972,50 € 942,39 € 5.867,97 € 375,00 € 7.185,36 € 323.104,53 € 51
190 11/10/36 323.104,53 € 925,22 € 5.885,08 € 375,00 € 7.185,31 € 317.219,45 € 50
191 11/11/36 317.219,45 € 908,01 € 5.902,25 € 375,00 € 7.185,26 € 311.317,20 € 49
192 11/12/36 311.317,20 € 890,74 € 5.919,46 € 375,00 € 7.185,21 € 305.397,74 € 48 11.817,44 € 69.908,32 €
193 11/1/37 305.397,74 € 873,43 € 5.936,73 € 375,00 € 7.185,16 € 299.461,01 € 47
194 11/2/37 299.461,01 € 856,06 € 5.954,04 € 375,00 € 7.185,11 € 293.506,96 € 46
195 11/3/37 293.506,96 € 838,65 € 5.971,41 € 375,00 € 7.185,06 € 287.535,55 € 45
196 11/4/37 287.535,55 € 821,18 € 5.988,83 € 375,00 € 7.185,00 € 281.546,73 € 44
197 11/5/37 281.546,73 € 803,66 € 6.006,29 € 375,00 € 7.184,95 € 275.540,43 € 43
198 11/6/37 275.540,43 € 786,09 € 6.023,81 € 375,00 € 7.184,90 € 269.516,62 € 42
199 11/7/37 269.516,62 € 768,47 € 6.041,38 € 375,00 € 7.184,85 € 263.475,24 € 41
200 11/8/37 263.475,24 € 750,80 € 6.059,00 € 375,00 € 7.184,80 € 257.416,24 € 40
201 11/9/37 257.416,24 € 733,07 € 6.076,67 € 375,00 € 7.184,75 € 251.339,56 € 39
202 11/10/37 251.339,56 € 715,30 € 6.094,40 € 375,00 € 7.184,70 € 245.245,16 € 38
203 11/11/37 245.245,16 € 697,47 € 6.112,17 € 375,00 € 7.184,64 € 239.132,99 € 37
204 11/12/37 239.132,99 € 679,59 € 6.130,00 € 375,00 € 7.184,59 € 233.002,99 € 36 9.323,77 € 72.394,75 €
205 11/1/38 233.002,99 € 661,66 € 6.147,88 € 375,00 € 7.184,54 € 226.855,11 € 35
206 11/2/38 226.855,11 € 643,68 € 6.165,81 € 375,00 € 7.184,49 € 220.689,30 € 34
207 11/3/38 220.689,30 € 625,64 € 6.183,80 € 375,00 € 7.184,44 € 214.505,50 € 33
208 11/4/38 214.505,50 € 607,55 € 6.201,83 € 375,00 € 7.184,38 € 208.303,67 € 32
209 11/5/38 208.303,67 € 589,41 € 6.219,92 € 375,00 € 7.184,33 € 202.083,75 € 31
210 11/6/38 202.083,75 € 571,22 € 6.238,06 € 375,00 € 7.184,28 € 195.845,69 € 30
211 11/7/38 195.845,69 € 552,97 € 6.256,26 € 375,00 € 7.184,22 € 189.589,43 € 29
212 11/8/38 189.589,43 € 534,67 € 6.274,50 € 375,00 € 7.184,17 € 183.314,93 € 28
213 11/9/38 183.314,93 € 516,31 € 6.292,80 € 375,00 € 7.184,12 € 177.022,13 € 27
214 11/10/38 177.022,13 € 497,91 € 6.311,16 € 375,00 € 7.184,06 € 170.710,97 € 26
215 11/11/38 170.710,97 € 479,45 € 6.329,57 € 375,00 € 7.184,01 € 164.381,40 € 25
216 11/12/38 164.381,40 € 460,93 € 6.348,03 € 375,00 € 7.183,96 € 158.033,38 € 24 6.741,39 € 74.969,61 €
217 11/1/39 158.033,38 € 442,36 € 6.366,54 € 375,00 € 7.183,90 € 151.666,84 € 23
218 11/2/39 151.666,84 € 423,74 € 6.385,11 € 375,00 € 7.183,85 € 145.281,73 € 22
219 11/3/39 145.281,73 € 405,06 € 6.403,73 € 375,00 € 7.183,79 € 138.877,99 € 21
220 11/4/39 138.877,99 € 386,33 € 6.422,41 € 375,00 € 7.183,74 € 132.455,58 € 20
221 11/5/39 132.455,58 € 367,54 € 6.441,14 € 375,00 € 7.183,69 € 126.014,44 € 19
222 11/6/39 126.014,44 € 348,70 € 6.459,93 € 375,00 € 7.183,63 € 119.554,51 € 18
223 11/7/39 119.554,51 € 329,80 € 6.478,77 € 375,00 € 7.183,58 € 113.075,74 € 17
224 11/8/39 113.075,74 € 310,85 € 6.497,67 € 375,00 € 7.183,52 € 106.578,07 € 16
225 11/9/39 106.578,07 € 291,85 € 6.516,62 € 375,00 € 7.183,47 € 100.061,45 € 15
226 11/10/39 100.061,45 € 272,78 € 6.535,63 € 375,00 € 7.183,41 € 93.525,82 € 14
227 11/11/39 93.525,82 € 253,67 € 6.554,69 € 375,00 € 7.183,35 € 86.971,13 € 13
228 11/12/39 86.971,13 € 234,49 € 6.573,81 € 375,00 € 7.183,30 € 80.397,33 € 12 4.067,18 € 77.636,05 €
229 11/1/40 80.397,33 € 215,26 € 6.592,98 € 375,00 € 7.183,24 € 73.804,35 € 11
230 11/2/40 73.804,35 € 195,98 € 6.612,21 € 375,00 € 7.183,19 € 67.192,14 € 10
231 11/3/40 67.192,14 € 176,64 € 6.631,50 € 375,00 € 7.183,13 € 60.560,64 € 9
232 11/4/40 60.560,64 € 157,24 € 6.650,84 € 375,00 € 7.183,07 € 53.909,81 € 8
233 11/5/40 53.909,81 € 137,78 € 6.670,24 € 375,00 € 7.183,02 € 47.239,57 € 7
234 11/6/40 47.239,57 € 118,27 € 6.689,69 € 375,00 € 7.182,96 € 40.549,88 € 6
235 11/7/40 40.549,88 € 98,70 € 6.709,20 € 375,00 € 7.182,90 € 33.840,68 € 5
236 11/8/40 33.840,68 € 79,08 € 6.728,77 € 375,00 € 7.182,85 € 27.111,91 € 4
237 11/9/40 27.111,91 € 59,39 € 6.748,40 € 375,00 € 7.182,79 € 20.363,51 € 3
238 11/10/40 20.363,51 € 39,65 € 6.768,08 € 375,00 € 7.182,73 € 13.595,44 € 2
239 11/11/40 13.595,44 € 19,86 € 6.787,82 € 375,00 € 7.182,67 € 6.807,62 € 1
240 11/12/40 6.807,62 € 0,00 € 6.807,62 € 375,00 € 7.182,62 € 0,00 € 0 1.297,85 € 80.397,33 €
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8.2. Cash-flow. 
 
A continuación, adjuntamos el flujo de caja Cash-flow correspondiente al régimen de alquiler del local y las viviendas, para una ocupación del 100% con un plazo del préstamo 
de 20 años. En la presente tabla analizaremos el beneficio que obtendremos a lo largo de 25 años. En la tabla se incluye el valor de reversión del edificio, es decir, el valor 
después del periodo de explotación llevado a cabo y se obtiene de la siguiente manera: se calcula el valor del edificio a un valor futuro en el año 25 aplicando una inflación del 
2%, se calcula un deterioro del valor de la construcción al 1%, teniendo también en cuenta el aumento en el valor de la construcción en base a la inflación y por último, se resta 
del valor futuro del edificio el deterioro sufrido en la construcción a lo largo de todo el periodo. Esta operación asciende a la cantidad de 2.623.086,66€ que es la cantidad en la 
que estará valorado el conjunto del edificio por si posteriormente, se tomara la decisión de venderlo. 
 
 

 
Tabla 28 - Cash-flow con ingresos al 100% y préstamo a 20 años; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 
En el apartado 13. ANEXOS, podemos consultar la tabla de Cash-flow con ingresos al 100% y préstamo a 25 años. 
En el apartado 13. ANEXOS, podemos consultar la tabla de Cash-flow con ingresos al 75% y préstamo a 20 años. 
En el apartado 13. ANEXOS, podemos consultar la tabla de Cash-flow con ingresos al 75% y préstamo a 25 años. 
En el apartado 13. ANEXOS, podemos consultar la tabla de Cash-flow con ingresos al 100% y préstamo a 20 años, descontando el valor del suelo. 

Años 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

GASTOS

Gastos de edificio y reforma
Suelo -352.484,45 €
Suelo, Impuestos Compraventa -5.287,27 €
Suelo, Escrituras Compraventa (Notaria, registro, gestoria)  -965,99 €
Proyectos y Estudios -59.057,81 €
Dirección Facultativa -50.620,98 €
Licencia de Obras -44.146,20 €
Control de Calidad  -11.772,32 €
Seguros -7.063,39 €
Impuestos derivados de las escrituras (AJD) -14.715,40 €
Declaración de Obra Nueva (notaria, registro y gestoria) -2.913,26 €
Prestamo (notaria,registro, gestoria y tasación) -3.544,63 €

Edificación -784.821,42 € -392.410,71 €
Total gastos inversión -552.571,70 € -784.821,42 € -392.410,71 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Gestión y limpieza -624,24 € -1.273,45 € -1.298,92 € -1.324,90 € -1.351,39 € -1.378,42 € -1.405,99 € -1.434,11 € -1.462,79 € -1.492,05 € -1.521,89 € -1.552,33 € -1.583,37 € -1.615,04 € -1.647,34 € -1.680,29 € -1.713,90 € -1.748,17 € -1.783,14 € -1.818,80 € -1.855,18 € -1.892,28 € -1.930,12 €
Suministros (luz, agua, tel…) -1.388,93 € -2.833,43 € -2.890,09 € -2.947,90 € -3.006,85 € -3.066,99 € -3.128,33 € -3.190,90 € -3.254,72 € -3.319,81 € -3.386,21 € -3.453,93 € -3.523,01 € -3.593,47 € -3.665,34 € -3.738,64 € -3.813,42 € -3.889,69 € -3.967,48 € -4.046,83 € -4.127,77 € -4.210,32 € -4.294,53 €
Mantenimiento -780,30 € -1.591,81 € -1.623,65 € -1.656,12 € -1.689,24 € -1.723,03 € -1.757,49 € -1.792,64 € -1.828,49 € -1.865,06 € -1.902,36 € -1.940,41 € -1.979,22 € -2.018,80 € -2.059,18 € -2.100,36 € -2.142,37 € -2.185,22 € -2.228,92 € -2.273,50 € -2.318,97 € -2.365,35 € -2.412,66 € 0,00 €
Total gastos funcionamiento 0,00 € 0,00 € -2.793,47 € -5.698,69 € -5.812,66 € -5.928,91 € -6.047,49 € -6.168,44 € -6.291,81 € -6.417,65 € -6.546,00 € -6.676,92 € -6.810,46 € -6.946,67 € -7.085,60 € -7.227,31 € -7.371,86 € -7.519,30 € -7.669,68 € -7.823,08 € -7.979,54 € -8.139,13 € -8.301,91 € -8.467,95 € -8.637,31 € 0,00 €
TOTAL GASTOS -552.571,70 € -784.821,42 € -395.204,18 € -5.698,69 € -5.812,66 € -5.928,91 € -6.047,49 € -6.168,44 € -6.291,81 € -6.417,65 € -6.546,00 € -6.676,92 € -6.810,46 € -6.946,67 € -7.085,60 € -7.227,31 € -7.371,86 € -7.519,30 € -7.669,68 € -7.823,08 € -7.979,54 € -8.139,13 € -8.301,91 € -8.467,95 € -8.637,31 € 0,00 €

INGRESOS

Alquiler anual viviendas 40.550,63 €          82.723,29 €      84.377,75 €      86.065,31 €      87.786,61 €      89.542,35 €      91.333,19 €        93.159,86 €         95.023,05 €          96.923,51 €          98.861,98 €      100.839,22 €    102.856,01 €    104.913,13 €    107.011,39 €    109.151,62 €    111.334,65 €    113.561,34 €    115.832,57 €    118.149,22 €    120.512,21 €    122.922,45 €    125.380,90 €      
Alquiler anual locales 7.188,12 €            14.663,77 €      14.957,05 €      15.256,19 €      15.561,31 €      15.872,54 €      16.189,99 €        16.513,79 €         16.844,06 €          17.180,95 €          17.524,57 €      17.875,06 €      18.232,56 €      18.597,21 €      18.969,15 €      19.348,54 €      19.735,51 €      20.130,22 €      20.532,82 €      20.943,48 €      21.362,35 €      21.789,59 €      22.225,39 €        0,00 €

Reversión 0,00 €
TOTAL INGRESOS 0,00 € 0,00 € 47.738,75 € 97.387,06 € 99.334,80 € 101.321,50 € 103.347,93 € 105.414,88 € 107.523,18 € 109.673,65 € 111.867,12 € 114.104,46 € 116.386,55 € 118.714,28 € 121.088,57 € 123.510,34 € 125.980,54 € 128.500,16 € 131.070,16 € 133.691,56 € 136.365,39 € 139.092,70 € 141.874,55 € 144.712,05 € 147.606,29 € 0,00 €

INGRESOS -GASTOS -552.571,70 € -784.821,42 € -347.465,43 € 91.688,37 € 93.522,14 € 95.392,58 € 97.300,43 € 99.246,44 € 101.231,37 € 103.256,00 € 105.321,12 € 107.427,54 € 109.576,09 € 111.767,61 € 114.002,97 € 116.283,02 € 118.608,68 € 120.980,86 € 123.400,48 € 125.868,49 € 128.385,86 € 130.953,57 € 133.572,64 € 136.244,10 € 138.968,98 € 0,00 €

IVA

IVA sop -28.547,06 € -78.482,14 € -39.827,70 € -1.196,72 € -1.220,66 € -1.245,07 € -1.269,97 € -1.295,37 € -1.321,28 € -1.347,71 € -1.374,66 € -1.402,15 € -1.430,20 € -1.458,80 € -1.487,98 € -1.517,74 € -1.548,09 € -1.579,05 € -1.610,63 € -1.642,85 € -1.675,70 € -1.709,22 € -1.743,40 € -1.778,27 € -1.813,83 € 0,00 €

IVA rep 0,00 € 78.482,14 € 39.558,07 € 646,67 € 659,61 € 672,80 € 686,25 € 699,98 € 713,98 € 728,26 € 742,82 € 757,68 € 772,83 € 788,29 € 804,06 € 820,14 € 836,54 € 853,27 € 870,34 € 887,74 € 905,50 € 923,61 € 942,08 € 960,92 € 980,14 € 0,00 €
Liquidación de IVA 4.567,53 € 0,00 € -1.415,65 € -2.887,92 € -2.945,67 € -3.004,59 € -3.064,68 € -3.125,97 € -3.188,49 € -3.252,26 € -3.317,31 € -3.383,65 € -3.451,33 € -3.520,35 € -3.590,76 € -3.662,58 € -3.735,83 € -3.810,54 € -3.886,76 € -3.964,49 € -4.043,78 € -4.124,66 € -4.207,15 € -4.291,29 € -4.377,12 €

CASH_FLOW -581.118,76 € -780.253,89 € -347.735,06 € 89.722,67 € 90.073,17 € 91.874,63 € 93.712,13 € 95.586,37 € 97.498,10 € 99.448,06 € 101.437,02 € 103.465,76 € 105.535,07 € 107.645,78 € 109.798,69 € 111.994,66 € 114.234,56 € 116.519,25 € 118.849,63 € 121.226,63 € 123.651,16 € 126.124,18 € 128.646,67 € 131.219,60 € 2.756.930,66 € -4.377,12 €

Reversión 2.623.086,66 €

PRÉSTAMOS

Disposición de Préstamo 1177232,13
Amortización préstamo -41.386,26 € -42.858,24 € -44.382,58 € -45.961,13 € -47.595,83 € -49.288,67 € -51.041,71 € -52.857,11 € -54.737,08 € -56.683,91 € -58.699,98 € -60.787,76 € -62.949,80 € -65.188,73 € -67.507,29 € -69.908,32 € -72.394,75 € -74.969,61 € -77.636,05 € -80.397,33 €
Saldo capital del  préstamo 1.135.845,87 € 1.092.987,63 € 1.048.605,06 € 1.002.643,93 € 955.048,10 € 905.759,44 € 854.717,72 € 801.860,61 € 747.123,53 € 690.439,63 € 631.739,64 € 570.951,88 € 508.002,08 € 442.813,35 € 375.306,06 € 305.397,74 € 233.002,99 € 158.033,38 € 80.397,33 € -0,00 €
Comisión de apertura préstamo -17.658,48 €

Intereses Préstamo -40.432,60 € -38.946,42 € -37.417,64 € -35.834,48 € -34.195,02 € -32.497,24 € -30.739,08 € -28.918,39 € -27.032,94 € -25.080,43 € -23.058,47 € -20.964,61 € -18.796,26 € -16.550,80 € -14.225,48 € -11.817,44 € -9.323,77 € -6.741,39 € -4.067,18 € -1.297,85 €
Saldo pendiente 417.504,89 € 378.558,47 € 341.140,83 € 305.306,34 € 271.111,33 € 238.614,08 € 207.875,00 € 178.956,62 € 151.923,68 € 126.843,25 € 103.784,77 € 82.820,17 € 64.023,90 € 47.473,10 € 33.247,63 € 21.430,18 € 12.106,42 € 5.365,02 € 1.297,85 € -0,00 €
IMPUESTO DE SOCIEDADES -12.167,09 € -12.857,32 € -13.783,36 € -14.734,76 € -15.712,28 € -16.716,69 € -17.748,78 € -18.809,39 € -19.899,35 € -21.019,56 € -22.170,90 € -23.354,33 € -24.570,79 € -25.821,29 € -27.106,84 € -28.428,52 € -29.394,91 € -30.049,68 € -30.717,54 € -31.398,76 €

APORTACIONES DEL PROMOTOR, -581.118,76 € 297.500,90 € -429.539,73 € 7.922,46 € 8.277,56 € 10.083,79 € -240,87 € 948,26 € 1.939,24 € 2.943,28 € 3.960,40 € 4.990,61 € 6.033,92 € 7.090,32 € 8.159,80 € 9.242,34 € 10.337,89 € 11.446,41 € 12.567,84 € 13.702,11 € 14.849,14 € 97.695,66 € 99.251,76 € 101.169,92 € 2.726.213,11 € -35.775,88 €

APORTACIONES DEL PROMOTOR ACUM. -581.118,76 € -283.617,86 € -713.157,58 € -705.235,12 € -696.957,57 € -686.873,78 € -687.114,65 € -686.166,39 € -684.227,15 € -681.283,87 € -677.323,47 € -672.332,86 € -666.298,94 € -659.208,61 € -651.048,81 € -641.806,47 € -631.468,58 € -620.022,18 € -607.454,34 € -593.752,23 € -578.903,08 € -481.207,42 € -381.955,67 € -280.785,74 € 2.445.427,37 € 2.409.651,49 €

GASTOS DE FUNCIONAMIENTO

GASTOS DE INVERSIÓN
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8.3. Impuesto sobre el Valor Añadido (I.V.A.). 
 
“El Impuesto sobre el Valor Añadido (IVA) es un impuesto indirecto que grava los bienes y servicios que se consumen en España. Esto quiere decir que cada vez que se realiza 
una transacción de compra/venta se aplica un tributo determinado según su categoría que debe pagar el consumidor; aunque será la empresa o autónomo quien tendrá que 
transferir este impuesto a la Agencia Tributaria.” 
 
En este apartado nos encontramos ante el calculo del IVA de nuestro proyecto, en el cual debemos estudiar el IVA de los gastos, de la construcción y del alquiler del local. El 
alquiler de las viviendas está exento de este impuesto y las plazas de aparcamiento también, por estar escrituradas junto con cada vivienda. La normativa establece que en las 
actividades exentas de IVA no es posible deducirte el IVA soportado, pero en el caso de nuestro local, si que hay IVA repercutido al 21% y por tanto podemos deducirnos la 
parte del IVA soportado correspondiente. Para ello, hacemos la suposición de que la proporción del local sobre el IVA será igual a la proporción del local sobre los ingresos. Por 
este motivo, no podemos deducirnos todo el IVA de la promoción.  
 
El alquiler de viviendas (con carácter no turístico) es una operación sujeta y exenta de IVA, esto implica que, como indica la ley, no es posible deducir las cuotas de IVA, ya que 
las operaciones exentas de repercutir IVA no pueden deducirse el IVA soportado. Así pues, el constructor no incorporará IVA en su factura, pero cuando realicemos la declaración 
tendremos que incluir un IVA soportado y un IVA repercutido por las obras. 
 
Cabe decir, que no se aplica dicho impuesto a los gastos de inversión del edificio, ni a la compra del suelo. 
 
Mediante la siguiente tabla, podemos observar que hemos aplicado dos tipos de IVA: 
 
·El IVA de tipo general aplicado por defecto a todos los gastos, excepto a los impuestos y las licencias (ya son un impuesto aplicado). Actualmente es del 21%. 
 
·El IVA de tipo reducido aplicado a la construcción de la obra. Actualmente es del 10%. 
 
A continuación, mostramos la tabla resumen del calculo del IVA para cada apartado. 
 
 

 
Tabla 29 - IVA del proyecto; Fuente: Elaboración propia. 

Años 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

IVA soportado

Notaría 434,24 €
Registro 231,75 €
Gestoría 300,00 €
Seguros 7.063,39 €
Control de calidad OCT 11.772,32 €
Arquitecto 84.368,30 €
Dirección de ejecución de obra Aparejador 25.310,49 €
Préstamo: tasación, notaría, registro y gestoría 3.544,63 €
Notaría: notaría, registro y gestoría 2.913,26 €
Gestión y limpieza 624,24 € 1.273,45 € 1.298,92 € 1.324,90 € 1.351,39 € 1.378,42 € 1.405,99 € 1.434,11 € 1.462,79 € 1.492,05 € 1.521,89 € 1.552,33 € 1.583,37 € 1.615,04 € 1.647,34 € 1.680,29 € 1.713,90 € 1.748,17 € 1.783,14 € 1.818,80 € 1.855,18 € 1.892,28 € 1.930,12 €
Suministros 1.388,93 € 2.833,43 € 2.890,09 € 2.947,90 € 3.006,85 € 3.066,99 € 3.128,33 € 3.190,90 € 3.254,72 € 3.319,81 € 3.386,21 € 3.453,93 € 3.523,01 € 3.593,47 € 3.665,34 € 3.738,64 € 3.813,42 € 3.889,69 € 3.967,48 € 4.046,83 € 4.127,77 € 4.210,32 € 4.294,53 €
Mantenimiento 780,30 € 1.591,81 € 1.623,65 € 1.656,12 € 1.689,24 € 1.723,03 € 1.757,49 € 1.792,64 € 1.828,49 € 1.865,06 € 1.902,36 € 1.940,41 € 1.979,22 € 2.018,80 € 2.059,18 € 2.100,36 € 2.142,37 € 2.185,22 € 2.228,92 € 2.273,50 € 2.318,97 € 2.365,35 € 2.412,66 €

TOTAL gastos al 21% 135.938,38 € 0,00 € 2.793,47 € 5.698,69 € 5.812,66 € 5.928,91 € 6.047,49 € 6.168,44 € 6.291,81 € 6.417,65 € 6.546,00 € 6.676,92 € 6.810,46 € 6.946,67 € 7.085,60 € 7.227,31 € 7.371,86 € 7.519,30 € 7.669,68 € 7.823,08 € 7.979,54 € 8.139,13 € 8.301,91 € 8.467,95 € 8.637,31 € 0,00 €
IVA soportado 21% 28.547,06 € 0,00 € 586,63 € 1.196,72 € 1.220,66 € 1.245,07 € 1.269,97 € 1.295,37 € 1.321,28 € 1.347,71 € 1.374,66 € 1.402,15 € 1.430,20 € 1.458,80 € 1.487,98 € 1.517,74 € 1.548,09 € 1.579,05 € 1.610,63 € 1.642,85 € 1.675,70 € 1.709,22 € 1.743,40 € 1.778,27 € 1.813,83 € 0,00 €
Gastos al 10% Ejecución de obra 784.821,42 € 392.410,71 €
IVA soportado 10% 78.482,14 € 39.241,07 €
TOTAL IVA soportado -28.547,06 € -78.482,14 € -39.827,70 € -1.196,72 € -1.220,66 € -1.245,07 € -1.269,97 € -1.295,37 € -1.321,28 € -1.347,71 € -1.374,66 € -1.402,15 € -1.430,20 € -1.458,80 € -1.487,98 € -1.517,74 € -1.548,09 € -1.579,05 € -1.610,63 € -1.642,85 € -1.675,70 € -1.709,22 € -1.743,40 € -1.778,27 € -1.813,83 € 0,00 €

IVA repercutido

Alquiler Local (21%) 1.509,51 € 3.079,39 € 3.140,98 € 3.203,80 € 3.267,88 € 3.333,23 € 3.399,90 € 3.467,90 € 3.537,25 € 3.608,00 € 3.680,16 € 3.753,76 € 3.828,84 € 3.905,41 € 3.983,52 € 4.063,19 € 4.144,46 € 4.227,35 € 4.311,89 € 4.398,13 € 4.486,09 € 4.575,81 € 4.667,33 € 0,00 €
Por obra, inversión del sujeto pasivo 78.482,14 € 39.241,07 €
TOTAL IVA repercutido 0,00 € 78.482,14 € 39.558,07 € 646,67 € 659,61 € 672,80 € 686,25 € 699,98 € 713,98 € 728,26 € 742,82 € 757,68 € 772,83 € 788,29 € 804,06 € 820,14 € 836,54 € 853,27 € 870,34 € 887,74 € 905,50 € 923,61 € 942,08 € 960,92 € 980,14 € 0,00 €

Saldo IVA

-4.567,53 € 0,00 € 1.415,65 € 2.887,92 € 2.945,67 € 3.004,59 € 3.064,68 € 3.125,97 € 3.188,49 € 3.252,26 € 3.317,31 € 3.383,65 € 3.451,33 € 3.520,35 € 3.590,76 € 3.662,58 € 3.735,83 € 3.810,54 € 3.886,76 € 3.964,49 € 4.043,78 € 4.124,66 € 4.207,15 € 4.291,29 € 4.377,12 € 0,00 €

Liquidación IVA (*)

4.567,53 € 0,00 € -1.415,65 € -2.887,92 € -2.945,67 € -3.004,59 € -3.064,68 € -3.125,97 € -3.188,49 € -3.252,26 € -3.317,31 € -3.383,65 € -3.451,33 € -3.520,35 € -3.590,76 € -3.662,58 € -3.735,83 € -3.810,54 € -3.886,76 € -3.964,49 € -4.043,78 € -4.124,66 € -4.207,15 € -4.291,29 € -4.377,12 €

Gastos al 21%
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9. Análisis de rentabilidad de la inversión. 
 
 
Una vez llegado a este punto, debemos definir que entendemos como la rentabilidad de la inversión: 
 
“La rentabilidad es un aspecto que aplicamos a cualquier acción económica en la que se emplean unos 
medios materiales, humanos y financieros con el fin de obtener unos resultados. Supone la comparación 
entre la renta generada y los medios utilizados para obtenerla con el fin de permitir la elección entre 
alternativas o juzgar la eficiencia de las acciones realizadas.” 
 
 
Una vez definido el concepto, debemos calcular la rentabilidad y viabilidad durante un periodo de 
explotación del edificio de 25 años. Para ello, empleamos dos factores indicativos: el Valor Actual Neto 
(VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR, cuando VAN es cero). Dichos parámetros son complementarios y 
es la estimación de flujos de caja que presenta la promoción. Para que nuestro proyecto sea viable, la 
rentabilidad resultante debería ser mayor que la inversión.  
 
Fórmula empleada: 
 

 
 
 
Para el análisis de los resultados tendremos en cuenta la siguiente tabla: 
 

VALOR SIGNIFICADO DECISIÓN A TOMAR 
VAN > 0 La inversión producirá 

ganancias 
El proyecto puede aceptarse 

VAN < 0 La inversión producirá 
perdidas 

El proyecto debe rechazarse 

VAN = 0 La inversión no producirá 
ni pérdidas ni ganancias 

Dado que el proyecto no agrega valor monetario, la decisión 
debería basarse en otros criterios, como la obtención de un 

mejor posicionamiento en el mercado u otros factores. 
Tabla 30 - Decisiones VAN; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
La Tasa Interna de Retorno (TIR) nos define la rentabilidad del proyecto del que estamos tratando. La TIR 
es aquella tasa de descuento para el cual el VAN es igual a 0. Si un proyecto nos proporciona más de la 
rentabilidad mínima esperada para una determinada actividad, diríamos que el flujo de cobros y pagos 
actualizados supera la rentabilidad mínima esperada y por tanto el proyecto seria viable. Cuanto mayor sea 
la TIR, el proyecto presenta una mayor rentabilidad. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Estudio de viabilidad económico-financiera de un proyecto de edificación residencial  
en régimen de alquiler en la población de Catarroja – Bertomeu Muñoz Vázquez 

 

50 

9.1 VAN y TIR del Alquiler. 
 
 
SUPUESTO 1: Ocupación del 100% y préstamo a 20 años. 
 
Con esta opción (planteada durante el trabajo), el porcentaje de beneficio medio anual que obtendremos 
(TIR) en el caso del alquiler del edificio (viviendas + local) será de un 6,89%. 
 
La rentabilidad del inversor es la misma que la rentabilidad del proyecto, pues el capital aportado 
corresponde a la financiación que se ha obtenido a través de los préstamos hipotecarios. 
 
La Tasa Interna de Retorno (TIR) nos define una rentabilidad del proyecto del 6,89%. En este caso, el 
proyecto nos proporciona más de la rentabilidad mínima esperada para nuestra actividad, por ello diríamos 
que el flujo de cobros y pagos actualizados supera la rentabilidad mínima esperada y por tanto el proyecto 
es viable.  
 
 

 
Tabla 31 - VAN y TIR alquiler con ocupación al 100% y préstamo a 20 años; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 
Por encima de la rentabilidad media del sector; podemos realizar la inversión. 
 
 
 

 
Gráfico 6 - VAN ocupación al 100% y préstamo a 20 años; Fuente: Elaboración propia. 
 
 

tasa actualización VAN
0% 2.409.651 €
5% 316.306 €
10% -280.886 €
15% -443.290 €
20% -476.389 €
25% -470.260 €
30% -452.780 €
35% -432.868 €

TIR 6,89%
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SUPUESTO 2: Ocupación del 75% y préstamo a 20 años. 
 
 
Esta opción nos define una rentabilidad del proyecto del 5,54%. En este caso, el proyecto nos proporciona 
la rentabilidad mínima esperada para nuestra actividad, por ello diríamos que el flujo de cobros y pagos 
actualizados supera la rentabilidad mínima esperada y por tanto el proyecto es viable.  
 
 
 

 
Tabla 32 - VAN y TIR alquiler con ocupación al 75% y préstamo a 20 años; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 
 
Por encima de la rentabilidad media del sector; podemos realizar la inversión. 
 
 
 

 
Gráfico 7 - VAN ocupación al 75% y préstamo a 20 años; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

tasa actualización VAN
0% 1.978.624 €
5% 92.654 €
10% -410.265 €
15% -526.148 €
20% -533.709 €
25% -512.239 €
30% -484.842 €
35% -458.138 €

TIR 5,54%
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SUPUESTO 3: Ocupación del 100% y préstamo a 25 años. 
 
 
En este caso también estamos ante una opción favorable, ya que la Tasa Interna de Retorno (TIR) nos 
define una rentabilidad del proyecto del 7,41%. En este caso, el proyecto nos proporciona más de la 
rentabilidad mínima esperada para nuestra actividad, por ello diríamos que el flujo de cobros y pagos 
actualizados supera la rentabilidad mínima esperada, por tanto, el proyecto es viable.  
 
 
 

 
Tabla 33 - VAN y TIR alquiler con ocupación al 100% y préstamo a 25 años; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 
Por encima de la rentabilidad media del sector; podemos realizar la inversión. 
 
 
 

 
Gráfico 8 - VAN ocupación al 100% y préstamo a 25 años; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 
 
 
 

tasa actualización VAN
0% 2.312.281 €
5% 372.570 €
10% -218.187 €
15% -389.800 €
20% -433.105 €
25% -435.297 €
30% -424.161 €
35% -409.044 €

TIR 7,41%
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SUPUESTO 4: Ocupación del 75% y préstamo a 25 años. 
 
 
 
Esta opción nos define una rentabilidad del proyecto del 5,94%. En este caso, el proyecto también nos 
proporciona la rentabilidad mínima esperada para nuestra actividad, por ello diríamos que el flujo de cobros 
y pagos actualizados supera la rentabilidad mínima esperada y por tanto el proyecto es viable.  
 
 
 

 
Tabla 34 - VAN y TIR alquiler con ocupación al 75% y préstamo a 25 años; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 
Por encima de la rentabilidad media del sector; podemos realizar la inversión. 
 
 
 
 

 
Gráfico 9 - VAN ocupación al 75% y préstamo a 25 años; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 
 
 
 

tasa actualización VAN
0% 1.881.253 €
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SUPUESTO 5: Ocupación del 100% y préstamo a 20 años (sin considerar el valor del suelo). 
 
 
Por último, planteamos un quinto supuesto para el caso de que el suelo sea propiedad del promotor. Por 
esta razón no consideramos el valor suelo y obtenemos la mayor rentabilidad posible para el proyecto, de 
esta manera estamos ante la opción mas favorable.  
 
Este motivo se debe a que conocemos el solar objeto de este trabajo y sabemos que es propiedad del 
promotor para el cual hacemos este estudio. Es un suelo privado, que el propietario tiene parado y no se 
ha desprendido de ese capital. 
 
Este último caso nos define una rentabilidad del proyecto del 10,73%, la mayor de los supuestos valorados. 
En dicho caso, el proyecto claramente nos proporciona la rentabilidad mínima esperada para nuestra 
actividad, por ello diríamos que el flujo de cobros y pagos actualizados supera la rentabilidad mínima 
esperada y por tanto el proyecto es viable.  
 
 
 

 
Tabla 35 - VAN y TIR alquiler con ocupación al 100% y préstamo a 20 años, sin considerar el suelo; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
 
 
Por encima de la rentabilidad media del sector; podemos realizar la inversión. 
 
 
 
 

 
Gráfico 10 - VAN ocupación al 100% y préstamo a 20 años, sin considerar el suelo; Fuente: Elaboración propia. 
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10. Análisis de Riesgos. 
 
 
Una vez expuestos los diferentes casos que nuestro proyecto puede presentar respecto a la rentabilidad de 
la inversión, podemos decir con certeza que el modelo que mejor funciona en nuestra promoción sería el 
supuesto de una ocupación del 100% con un préstamo a 20 años para el caso de que el suelo sea propiedad 
del promotor. Este caso es el que mayor rentabilidad produce, con un valor de 10,73%, el cual está muy 
bien para el uso en el que estamos y nos ratifica que el presente estudio se ha llevado a cabo de una forma 
adecuada, proporcionándonos un resultado realista que se asemeja perfectamente a los valores del 
mercado. 
 
A continuación, presentamos una tabla resumen de los supuestos para el valor de su rentabilidad. 
 
  

SUPUESTOS Ocupación Duración Préstamo TIR 
1 100% 20 años 6,89% 
2 75% 20 años 5,54% 
3 100% 25 años 7,41% 
4 75% 25 años 5,94% 

5 (no considera suelo) 100% 20 años 10,73% 
Tabla 36 - Clasificación supuestos; Fuente: Elaboración propia. 
 
 
Gracias a la tabla, podemos observar que los supuestos que mejor funcionan son los que presentan una 
ocupación del 100%, que era de esperar. Si entramos en detalle, podemos confirmar que realizar el 
préstamo durante un periodo mayor nos proporciona mejor resultados. Esto se debe a que tenemos una 
cuota mensual menor y hace que, los beneficios (ingresos menos gastos) tengan un valor mas elevado. 
Respecto esta cuestión, el factor del tiempo es determinante y según nuestra opinión, la opción mas 
aconsejable sería realizar el préstamo para un periodo de 25 años. Una vez finalizado, se puede optar por 
la venta del conjunto del edificio o parte de él.  
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11. Conclusiones. 
 
 
11.1. Conclusiones sobre la zona. 
 
Para concluir, cabe decir que se espera una ocupación del 100% por la demanda que hay en la zona de 
inmuebles de estas características. El concepto desarrollado es un modelo que se acopla a la mayoría de 
los perfiles que nos encontramos y la posibilidad de ofrecer todos los servicios es un plus que nos beneficia. 
Actualmente hay muchas viviendas que se ofertan para el alquiler, pero no todas tienen la posibilidad de 
ascensor, plaza de garaje, trastero, dos baños completos y tres habitaciones, además de zonas comunes 
acondicionadas. También el hecho de tener tres tipos de vivienda (primera planta con terraza, plantas tipo 
y ático con terraza) hace que, el abanico de perfiles de personas interesadas sea mas amplio de manera 
que podemos llegar a un publico mayor. Otro aspecto que afecta es el hecho de la realización de una nueva 
promoción exclusivamente para el alquiler ya que, en la mayoría de los casos del municipio, la nueva 
construcción se enfoca mas al mercado de compraventa. Se espera del proyecto, que además de funcional 
sea un edifico sostenible y eficiente energéticamente, un hecho determinante que es valorado positivamente 
por la mayoría de lo usuarios. 
 
Un punto que destacar de la promoción es la ubicación del lugar, por estar a 8 Km de la ciudad de Valencia. 
Estamos ante una zona con abundantes servicios y una buena comunicación, en la cual podemos llegar a 
Valencia mediante taxi, coche propio o compartido en 11 minutos, tomando como acceso por carretera la 
CV-400 o bien la V-31 (Pista de Silla). El municipio también cuenta con estación de tren de la línea de 
Cercanías de Valencia, exactamente la C-1 y la C-2 de Renfe. Por la situación del edificio, tendríamos la 
misma distancia a la estación de tren de Catarroja o del municipio contiguo, Massanassa, duplicando de 
este modo los puntos de acceso. Otra opción a tener en cuenta es, las líneas de autobuses regulares que 
realizan un trayecto directo con Valencia, tanto con los municipios de alrededor. Por último, para los 
amantes de la bicicleta, también hay posibilidad de llegar a Valencia e incluso a la playa de Pinedo y el 
Saler mediante este transporte. Cabe decir, que cada vez mas, observamos un mayor número de carriles 
bici que pueden facilitar la conexión con este medio. 
 
Por último, comentar que estamos ante una buena zona con un continuo crecimiento que puede abarcar 
tanto a un público familiar, como uno joven que necesita tener acceso a una vivienda mas económica en 
las inmediaciones de la capital. Este hecho hace, que el lugar destinado al proyecto tenga tanto una finalidad 
de vivienda habitual como de vivienda para gente que trabaja en el sector de la zona. El hecho de la 
presencia de buenos institutos, tanto públicos como privados y una pequeña universidad, amplia el ámbito 
de la gente interesada. Otro hecho importante que activa la economía del entorno sería la industria que 
tenemos presente alrededor del municipio. 
 
 
 
 
11.2. Conclusiones sobre el estudio de mercado. 
 
El estudio de mercado realizado es uno de los aspectos mas importantes que nos condicionan el conjunto 
del trabajo. A partir de la búsqueda realizada de inmuebles con características similares a la propuesta de 
nuestra promoción, obtenemos un gran muestrario que refleja el precio medio de alquiler y compraventa 
tanto de garajes, viviendas y locales en la zona del estudio.  
 
Este aspecto nos permite a posteriori, calcular tanto el precio residual del suelo para el caso de la 
compraventa del mismo, como el valor del edificio. Este último valor es de los mas relevantes, ya que es 
necesario para obtener el valor de reversión del conjunto de la promoción. Dicho valor sería la referencia 
que tomaríamos en el caso de, si pasados los 25 años de la explotación del edificio, se decidiera finalizar 
con la venta del conjunto. En general, hemos obtenido valores favorables, que podríamos decir que superan 
la media del sector en el cual nos movemos. El hecho de que se obtenga un buen resultado con unos 
números realistas nos ratifica que hemos realizado un acertado trabajo de investigación depurando las 
muestras obtenidas correctamente.   
 
Otro aspecto de gran importancia en este apartado es el IBI de la promoción una vez construida, un 
impuesto que hemos calculado mediante el valor que hemos determinado para el edificio y que dictamina, 
los impuestos que estaremos obligados a pagar mientras sea de nuestra propiedad. 
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11.3. Conclusiones sobre los ingresos y los costes. 
 
La estimación de ingresos y costes realizada nos permite calcular el beneficio de nuestro proyecto. Por este 
motivo, se plantean los ingresos por un lado y los costes de funcionamiento por otro, para obtener un guion 
a seguir a la hora de la gestión del edificio. 
 
A partir del estudio de mercado de alquiler, hemos podido determinar un precio por m2 adecuado para el 
arrendamiento de las viviendas y del local. La estimación del alquiler medio mensual de una vivienda de 
nuestra promoción estaría en torno a los 650€ mensuales con su respectiva plaza de aparcamiento y 
trastero. Para el local comercial, consideramos que la renta mensual estará sobre los 1.150 €, con 235 m2 
construidos. Es importante tener en cuenta que los valores han sido actualizados anualmente en base a la 
inflación, la cual hemos considerado un 2%.  
 
Como el edificio tiene que ser construido, los dos primeros años no habrá beneficio alguno, pero una vez 
levantado, podremos disfrutar de la rentabilidad proporcionada durante el periodo planteado. El beneficio 
mas alto que hemos obtenido es una TIR de 10,73%, para el caso de una ocupación del 100% con un 
préstamo hipotecario a 20 años, planteando que el solar es propiedad del promotor. 
 
Respecto los costes de funcionamiento podemos decir que son bastantes asequibles, ya que no incluimos 
la reforma del bajo comercial, ni la renovación de las viviendas para actualizarse, por tener un periodo de 
estudio corto. Este hecho nos genera únicamente unos gastos por la gestión y limpieza, los suministros del 
edificio (agua, luz y telefonía) y los gastos de mantenimiento. La parte positiva de este término es que 
simplemente son unos gastos de funcionamiento que, sumados a la cuota mensual del préstamo, hacen 
que sea factible llevar a cabo la promoción contando con los ingresos previstos. 
 
Otro aspecto de gran relevancia que afecta en este tema es la aportación inicial de capital para comenzar 
el proyecto. Contemplando el caso de que el suelo es propiedad del promotor y no ha supuesto ningún 
coste de compra, incrementa notablemente los resultados del presente estudio. El hecho de eliminar ese 
coste inicial hace que sea mas factible el flujo de caja o tesorería y nos beneficia a la hora de realizar el 
balance para obtener la liquidez existente. 
 
 
 
11.4. Conclusiones sobre la rentabilidad. 
 
Mediante los cinco supuestos expuestos para la comparación de sus resultados obtenemos importantes 
conclusiones. 
 
En primer lugar, como era de esperar, el caso que mejor funciona es tener una ocupación del 100% en 
nuestra promoción, es decir, tener todos los bienes alquilados al precio estipulado. Este hecho hace que la 
estimación de los ingresos se cumpla y podamos contar con la totalidad de los alquileres. 
 
En segundo lugar, el tipo de préstamo por el que se ha optado ha sido con un 3,5% de tasa de interés, 
intentando ser realistas a la situación actual de mercado. Partiendo de este hecho, se han estimado dos 
opciones en las cuales tenemos una duración de 20 y 25 años respectivamente. A partir de los diferentes 
valores obtenidos del VAN y la TIR concluimos que, la duración del préstamo que nos aporta una 
rentabilidad mas alta es realizarlo a 25 años. 
 
De esto modo se concluye que, el primer aspecto importante es tener el edificio al 100% de su ocupación 
y el segundo aspecto es saber que el préstamo con una mayor duración es el que mejor funciona, de este 
modo se plantea una mejor amortización gracias a los beneficios. 
 
Para concluir, decir que el último supuesto planteado es el que mejor rentabilidad ha obtenido, es el caso 
de una ocupación del 100% con un préstamo a 20 años, contemplando el hecho de que el solar ya era 
propiedad del promotor y por lo tanto no supone ningún gasto de inversión. Con esta propuesta, la 
rentabilidad final esperada es de un 10,73%, la mas alta que se ha planteado. Una vez expuestas las 
variables que condicionan nuestra rentabilidad, si quisiéramos ir mas allá, mediante los datos estudiados 
podríamos concluir que podríamos tener un mejor resultado, si esta última opción se realizara con una 
duración de préstamo mayor, es decir, a 25 años. 
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13. ANEXOS. 
 
 
PRÉSTAMO PARA UNA DURACIÓN DE 25 AÑOS. 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

PAGO MENSUAL DEL PRÉSTAMO 5.894 €

DETALLES DEL PRÉSTAMO VALORES ESTADÍSTICAS CLAVE TOTALES

Precio de construcción 1.177.232 € Pagos mensuales del préstamo 5.894 €

Tasa de interés 3,5%

Duración del préstamo (en meses) 300 Total de pagos del préstamo 1.764.624 €

Importe del préstamo 1.177.232 € Total de intereses pagados 587.392 €

Fecha de inicio del préstamo 1/1/21 Importe del impuesto de propiedad mensual 375 €

PRÉSTAMO HIPOTECARIO
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TABLA DE
AMORTIZACIÓN

núm.
pago
fecha

saldo de 
apertura interés principal

impuesto de 
propiedad

pagos 
totales

saldo de 
cierre

núm.
restante intereses anuales principales anuales

1 1/1/21 1.177.232,13 € 3.433,59 € 2.459,91 € 375,00 € 6.268,50 € 1.174.772,22 € 299
2 1/2/21 1.174.772,22 € 3.419,22 € 2.467,08 € 375,00 € 6.261,31 € 1.172.305,14 € 298
3 1/3/21 1.172.305,14 € 3.412,01 € 2.474,28 € 375,00 € 6.261,28 € 1.169.830,86 € 297
4 1/4/21 1.169.830,86 € 3.404,77 € 2.481,49 € 375,00 € 6.261,26 € 1.167.349,37 € 296
5 1/5/21 1.167.349,37 € 3.397,51 € 2.488,73 € 375,00 € 6.261,24 € 1.164.860,63 € 295
6 1/6/21 1.164.860,63 € 3.390,23 € 2.495,99 € 375,00 € 6.261,22 € 1.162.364,64 € 294
7 1/7/21 1.162.364,64 € 3.382,93 € 2.503,27 € 375,00 € 6.261,20 € 1.159.861,37 € 293
8 1/8/21 1.159.861,37 € 3.375,61 € 2.510,57 € 375,00 € 6.261,18 € 1.157.350,80 € 292
9 1/9/21 1.157.350,80 € 3.368,26 € 2.517,90 € 375,00 € 6.261,16 € 1.154.832,90 € 291
10 1/10/21 1.154.832,90 € 3.360,90 € 2.525,24 € 375,00 € 6.261,14 € 1.152.307,66 € 290
11 1/11/21 1.152.307,66 € 3.353,51 € 2.532,60 € 375,00 € 6.261,11 € 1.149.775,06 € 289
12 1/12/21 1.149.775,06 € 3.346,10 € 2.539,99 € 375,00 € 6.261,09 € 1.147.235,07 € 288 40.644,64 € 29.997,06 €
13 1/1/22 1.147.235,07 € 3.338,67 € 2.547,40 € 375,00 € 6.261,07 € 1.144.687,67 € 287
14 1/2/22 1.144.687,67 € 3.331,22 € 2.554,83 € 375,00 € 6.261,05 € 1.142.132,84 € 286
15 1/3/22 1.142.132,84 € 3.323,75 € 2.562,28 € 375,00 € 6.261,03 € 1.139.570,56 € 285
16 1/4/22 1.139.570,56 € 3.316,25 € 2.569,75 € 375,00 € 6.261,01 € 1.137.000,81 € 284
17 1/5/22 1.137.000,81 € 3.308,74 € 2.577,25 € 375,00 € 6.260,98 € 1.134.423,56 € 283
18 1/6/22 1.134.423,56 € 3.301,20 € 2.584,77 € 375,00 € 6.260,96 € 1.131.838,79 € 282
19 1/7/22 1.131.838,79 € 3.293,64 € 2.592,31 € 375,00 € 6.260,94 € 1.129.246,49 € 281
20 1/8/22 1.129.246,49 € 3.286,05 € 2.599,87 € 375,00 € 6.260,92 € 1.126.646,62 € 280
21 1/9/22 1.126.646,62 € 3.278,45 € 2.607,45 € 375,00 € 6.260,90 € 1.124.039,17 € 279
22 1/10/22 1.124.039,17 € 3.270,82 € 2.615,05 € 375,00 € 6.260,87 € 1.121.424,12 € 278
23 1/11/22 1.121.424,12 € 3.263,17 € 2.622,68 € 375,00 € 6.260,85 € 1.118.801,44 € 277
24 1/12/22 1.118.801,44 € 3.255,50 € 2.630,33 € 375,00 € 6.260,83 € 1.116.171,11 € 276 39.567,45 € 31.063,96 €
25 1/1/23 1.116.171,11 € 3.247,80 € 2.638,00 € 375,00 € 6.260,81 € 1.113.533,10 € 275
26 1/2/23 1.113.533,10 € 3.240,09 € 2.645,70 € 375,00 € 6.260,78 € 1.110.887,41 € 274
27 1/3/23 1.110.887,41 € 3.232,35 € 2.653,41 € 375,00 € 6.260,76 € 1.108.233,99 € 273
28 1/4/23 1.108.233,99 € 3.224,59 € 2.661,15 € 375,00 € 6.260,74 € 1.105.572,84 € 272
29 1/5/23 1.105.572,84 € 3.216,80 € 2.668,91 € 375,00 € 6.260,72 € 1.102.903,93 € 271
30 1/6/23 1.102.903,93 € 3.209,00 € 2.676,70 € 375,00 € 6.260,69 € 1.100.227,23 € 270
31 1/7/23 1.100.227,23 € 3.201,17 € 2.684,51 € 375,00 € 6.260,67 € 1.097.542,72 € 269
32 1/8/23 1.097.542,72 € 3.193,31 € 2.692,34 € 375,00 € 6.260,65 € 1.094.850,39 € 268
33 1/9/23 1.094.850,39 € 3.185,44 € 2.700,19 € 375,00 € 6.260,63 € 1.092.150,20 € 267
34 1/10/23 1.092.150,20 € 3.177,54 € 2.708,06 € 375,00 € 6.260,60 € 1.089.442,14 € 266
35 1/11/23 1.089.442,14 € 3.169,62 € 2.715,96 € 375,00 € 6.260,58 € 1.086.726,17 € 265
36 1/12/23 1.086.726,17 € 3.161,67 € 2.723,88 € 375,00 € 6.260,56 € 1.084.002,29 € 264 38.459,38 € 32.168,81 €
37 1/1/24 1.084.002,29 € 3.153,71 € 2.731,83 € 375,00 € 6.260,53 € 1.081.270,46 € 263
38 1/2/24 1.081.270,46 € 3.145,71 € 2.739,80 € 375,00 € 6.260,51 € 1.078.530,67 € 262
39 1/3/24 1.078.530,67 € 3.137,70 € 2.747,79 € 375,00 € 6.260,49 € 1.075.782,88 € 261
40 1/4/24 1.075.782,88 € 3.129,66 € 2.755,80 € 375,00 € 6.260,46 € 1.073.027,08 € 260
41 1/5/24 1.073.027,08 € 3.121,60 € 2.763,84 € 375,00 € 6.260,44 € 1.070.263,24 € 259
42 1/6/24 1.070.263,24 € 3.113,52 € 2.771,90 € 375,00 € 6.260,42 € 1.067.491,34 € 258
43 1/7/24 1.067.491,34 € 3.105,41 € 2.779,99 € 375,00 € 6.260,39 € 1.064.711,35 € 257
44 1/8/24 1.064.711,35 € 3.097,28 € 2.788,09 € 375,00 € 6.260,37 € 1.061.923,26 € 256
45 1/9/24 1.061.923,26 € 3.089,12 € 2.796,23 € 375,00 € 6.260,35 € 1.059.127,03 € 255
46 1/10/24 1.059.127,03 € 3.080,94 € 2.804,38 € 375,00 € 6.260,32 € 1.056.322,65 € 254
47 1/11/24 1.056.322,65 € 3.072,74 € 2.812,56 € 375,00 € 6.260,30 € 1.053.510,09 € 253
48 1/12/24 1.053.510,09 € 3.064,51 € 2.820,76 € 375,00 € 6.260,27 € 1.050.689,33 € 252 37.311,89 € 33.312,96 €
49 1/1/25 1.050.689,33 € 3.056,26 € 2.828,99 € 375,00 € 6.260,25 € 1.047.860,34 € 251
50 1/2/25 1.047.860,34 € 3.047,98 € 2.837,24 € 375,00 € 6.260,23 € 1.045.023,10 € 250
51 1/3/25 1.045.023,10 € 3.039,68 € 2.845,52 € 375,00 € 6.260,20 € 1.042.177,58 € 249
52 1/4/25 1.042.177,58 € 3.031,36 € 2.853,82 € 375,00 € 6.260,18 € 1.039.323,76 € 248
53 1/5/25 1.039.323,76 € 3.023,01 € 2.862,14 € 375,00 € 6.260,15 € 1.036.461,62 € 247
54 1/6/25 1.036.461,62 € 3.014,64 € 2.870,49 € 375,00 € 6.260,13 € 1.033.591,13 € 246
55 1/7/25 1.033.591,13 € 3.006,24 € 2.878,86 € 375,00 € 6.260,10 € 1.030.712,27 € 245
56 1/8/25 1.030.712,27 € 2.997,82 € 2.887,26 € 375,00 € 6.260,08 € 1.027.825,01 € 244
57 1/9/25 1.027.825,01 € 2.989,38 € 2.895,68 € 375,00 € 6.260,06 € 1.024.929,34 € 243
58 1/10/25 1.024.929,34 € 2.980,91 € 2.904,12 € 375,00 € 6.260,03 € 1.022.025,21 € 242
59 1/11/25 1.022.025,21 € 2.972,41 € 2.912,59 € 375,00 € 6.260,01 € 1.019.112,62 € 241
60 1/12/25 1.019.112,62 € 2.963,89 € 2.921,09 € 375,00 € 6.259,98 € 1.016.191,53 € 240 36.123,60 € 34.497,80 €
61 1/1/26 1.016.191,53 € 2.955,35 € 2.929,61 € 375,00 € 6.259,96 € 1.013.261,92 € 239
62 1/2/26 1.013.261,92 € 2.946,78 € 2.938,15 € 375,00 € 6.259,93 € 1.010.323,76 € 238
63 1/3/26 1.010.323,76 € 2.938,18 € 2.946,72 € 375,00 € 6.259,91 € 1.007.377,04 € 237
64 1/4/26 1.007.377,04 € 2.929,56 € 2.955,32 € 375,00 € 6.259,88 € 1.004.421,72 € 236
65 1/5/26 1.004.421,72 € 2.920,92 € 2.963,94 € 375,00 € 6.259,86 € 1.001.457,78 € 235
66 1/6/26 1.001.457,78 € 2.912,25 € 2.972,58 € 375,00 € 6.259,83 € 998.485,20 € 234
67 1/7/26 998.485,20 € 2.903,55 € 2.981,25 € 375,00 € 6.259,81 € 995.503,95 € 233
68 1/8/26 995.503,95 € 2.894,83 € 2.989,95 € 375,00 € 6.259,78 € 992.514,00 € 232
69 1/9/26 992.514,00 € 2.886,09 € 2.998,67 € 375,00 € 6.259,76 € 989.515,33 € 231
70 1/10/26 989.515,33 € 2.877,31 € 3.007,42 € 375,00 € 6.259,73 € 986.507,91 € 230
71 1/11/26 986.507,91 € 2.868,52 € 3.016,19 € 375,00 € 6.259,70 € 983.491,73 € 229
72 1/12/26 983.491,73 € 2.859,69 € 3.024,98 € 375,00 € 6.259,68 € 980.466,74 € 228 34.893,04 € 35.724,78 €
73 1/1/27 980.466,74 € 2.850,85 € 3.033,81 € 375,00 € 6.259,65 € 977.432,94 € 227
74 1/2/27 977.432,94 € 2.841,97 € 3.042,66 € 375,00 € 6.259,63 € 974.390,28 € 226
75 1/3/27 974.390,28 € 2.833,07 € 3.051,53 € 375,00 € 6.259,60 € 971.338,75 € 225
76 1/4/27 971.338,75 € 2.824,15 € 3.060,43 € 375,00 € 6.259,58 € 968.278,32 € 224
77 1/5/27 968.278,32 € 2.815,19 € 3.069,36 € 375,00 € 6.259,55 € 965.208,97 € 223
78 1/6/27 965.208,97 € 2.806,21 € 3.078,31 € 375,00 € 6.259,52 € 962.130,66 € 222
79 1/7/27 962.130,66 € 2.797,21 € 3.087,29 € 375,00 € 6.259,50 € 959.043,37 € 221
80 1/8/27 959.043,37 € 2.788,18 € 3.096,29 € 375,00 € 6.259,47 € 955.947,08 € 220
81 1/9/27 955.947,08 € 2.779,12 € 3.105,32 € 375,00 € 6.259,44 € 952.841,76 € 219
82 1/10/27 952.841,76 € 2.770,04 € 3.114,38 € 375,00 € 6.259,42 € 949.727,38 € 218
83 1/11/27 949.727,38 € 2.760,93 € 3.123,46 € 375,00 € 6.259,39 € 946.603,91 € 217
84 1/12/27 946.603,91 € 2.751,79 € 3.132,57 € 375,00 € 6.259,36 € 943.471,34 € 216 33.618,71 € 36.995,41 €
85 1/1/28 943.471,34 € 2.742,63 € 3.141,71 € 375,00 € 6.259,34 € 940.329,63 € 215
86 1/2/28 940.329,63 € 2.733,44 € 3.150,87 € 375,00 € 6.259,31 € 937.178,76 € 214
87 1/3/28 937.178,76 € 2.724,22 € 3.160,06 € 375,00 € 6.259,28 € 934.018,69 € 213
88 1/4/28 934.018,69 € 2.714,98 € 3.169,28 € 375,00 € 6.259,26 € 930.849,41 € 212
89 1/5/28 930.849,41 € 2.705,71 € 3.178,52 € 375,00 € 6.259,23 € 927.670,89 € 211
90 1/6/28 927.670,89 € 2.696,41 € 3.187,79 € 375,00 € 6.259,20 € 924.483,09 € 210
91 1/7/28 924.483,09 € 2.687,08 € 3.197,09 € 375,00 € 6.259,18 € 921.286,00 € 209
92 1/8/28 921.286,00 € 2.677,73 € 3.206,42 € 375,00 € 6.259,15 € 918.079,58 € 208
93 1/9/28 918.079,58 € 2.668,35 € 3.215,77 € 375,00 € 6.259,12 € 914.863,81 € 207
94 1/10/28 914.863,81 € 2.658,95 € 3.225,15 € 375,00 € 6.259,09 € 911.638,66 € 206
95 1/11/28 911.638,66 € 2.649,51 € 3.234,56 € 375,00 € 6.259,07 € 908.404,11 € 205
96 1/12/28 908.404,11 € 2.640,05 € 3.243,99 € 375,00 € 6.259,04 € 905.160,12 € 204 32.299,06 € 38.311,22 €
97 1/1/29 905.160,12 € 2.630,56 € 3.253,45 € 375,00 € 6.259,01 € 901.906,67 € 203
98 1/2/29 901.906,67 € 2.621,04 € 3.262,94 € 375,00 € 6.258,98 € 898.643,73 € 202
99 1/3/29 898.643,73 € 2.611,50 € 3.272,46 € 375,00 € 6.258,96 € 895.371,27 € 201
100 1/4/29 895.371,27 € 2.601,93 € 3.282,00 € 375,00 € 6.258,93 € 892.089,27 € 200
101 1/5/29 892.089,27 € 2.592,33 € 3.291,57 € 375,00 € 6.258,90 € 888.797,69 € 199
102 1/6/29 888.797,69 € 2.582,70 € 3.301,17 € 375,00 € 6.258,87 € 885.496,52 € 198
103 1/7/29 885.496,52 € 2.573,04 € 3.310,80 € 375,00 € 6.258,85 € 882.185,72 € 197
104 1/8/29 882.185,72 € 2.563,36 € 3.320,46 € 375,00 € 6.258,82 € 878.865,26 € 196
105 1/9/29 878.865,26 € 2.553,64 € 3.330,14 € 375,00 € 6.258,79 € 875.535,11 € 195
106 1/10/29 875.535,11 € 2.543,90 € 3.339,86 € 375,00 € 6.258,76 € 872.195,25 € 194
107 1/11/29 872.195,25 € 2.534,13 € 3.349,60 € 375,00 € 6.258,73 € 868.845,66 € 193
108 1/12/29 868.845,66 € 2.524,34 € 3.359,37 € 375,00 € 6.258,70 € 865.486,29 € 192 30.932,47 € 39.673,83 €
109 1/1/30 865.486,29 € 2.514,51 € 3.369,17 € 375,00 € 6.258,67 € 862.117,12 € 191
110 1/2/30 862.117,12 € 2.504,65 € 3.378,99 € 375,00 € 6.258,65 € 858.738,13 € 190
111 1/3/30 858.738,13 € 2.494,77 € 3.388,85 € 375,00 € 6.258,62 € 855.349,28 € 189
112 1/4/30 855.349,28 € 2.484,86 € 3.398,73 € 375,00 € 6.258,59 € 851.950,55 € 188
113 1/5/30 851.950,55 € 2.474,91 € 3.408,65 € 375,00 € 6.258,56 € 848.541,90 € 187
114 1/6/30 848.541,90 € 2.464,94 € 3.418,59 € 375,00 € 6.258,53 € 845.123,31 € 186
115 1/7/30 845.123,31 € 2.454,94 € 3.428,56 € 375,00 € 6.258,50 € 841.694,75 € 185
116 1/8/30 841.694,75 € 2.444,91 € 3.438,56 € 375,00 € 6.258,47 € 838.256,20 € 184
117 1/9/30 838.256,20 € 2.434,86 € 3.448,59 € 375,00 € 6.258,44 € 834.807,61 € 183
118 1/10/30 834.807,61 € 2.424,77 € 3.458,65 € 375,00 € 6.258,41 € 831.348,96 € 182
119 1/11/30 831.348,96 € 2.414,65 € 3.468,73 € 375,00 € 6.258,38 € 827.880,23 € 181
120 1/12/30 827.880,23 € 2.404,50 € 3.478,85 € 375,00 € 6.258,35 € 824.401,38 € 180 29.517,28 € 41.084,91 €
121 1/1/31 824.401,38 € 2.394,33 € 3.489,00 € 375,00 € 6.258,33 € 820.912,38 € 179
122 1/2/31 820.912,38 € 2.384,12 € 3.499,17 € 375,00 € 6.258,30 € 817.413,21 € 178
123 1/3/31 817.413,21 € 2.373,89 € 3.509,38 € 375,00 € 6.258,27 € 813.903,83 € 177
124 1/4/31 813.903,83 € 2.363,62 € 3.519,62 € 375,00 € 6.258,24 € 810.384,21 € 176
125 1/5/31 810.384,21 € 2.353,33 € 3.529,88 € 375,00 € 6.258,21 € 806.854,33 € 175
126 1/6/31 806.854,33 € 2.343,00 € 3.540,18 € 375,00 € 6.258,18 € 803.314,15 € 174
127 1/7/31 803.314,15 € 2.332,64 € 3.550,50 € 375,00 € 6.258,15 € 799.763,65 € 173
128 1/8/31 799.763,65 € 2.322,26 € 3.560,86 € 375,00 € 6.258,12 € 796.202,79 € 172
129 1/9/31 796.202,79 € 2.311,84 € 3.571,24 € 375,00 € 6.258,09 € 792.631,55 € 171
130 1/10/31 792.631,55 € 2.301,40 € 3.581,66 € 375,00 € 6.258,06 € 789.049,89 € 170
131 1/11/31 789.049,89 € 2.290,92 € 3.592,11 € 375,00 € 6.258,02 € 785.457,79 € 169
132 1/12/31 785.457,79 € 2.280,41 € 3.602,58 € 375,00 € 6.257,99 € 781.855,20 € 168 28.051,75 € 42.546,17 €
133 1/1/32 781.855,20 € 2.269,87 € 3.613,09 € 375,00 € 6.257,96 € 778.242,11 € 167
134 1/2/32 778.242,11 € 2.259,30 € 3.623,63 € 375,00 € 6.257,93 € 774.618,48 € 166
135 1/3/32 774.618,48 € 2.248,70 € 3.634,20 € 375,00 € 6.257,90 € 770.984,29 € 165
136 1/4/32 770.984,29 € 2.238,07 € 3.644,80 € 375,00 € 6.257,87 € 767.339,49 € 164
137 1/5/32 767.339,49 € 2.227,41 € 3.655,43 € 375,00 € 6.257,84 € 763.684,06 € 163
138 1/6/32 763.684,06 € 2.216,72 € 3.666,09 € 375,00 € 6.257,81 € 760.017,97 € 162
139 1/7/32 760.017,97 € 2.206,00 € 3.676,78 € 375,00 € 6.257,78 € 756.341,19 € 161
140 1/8/32 756.341,19 € 2.195,24 € 3.687,51 € 375,00 € 6.257,75 € 752.653,68 € 160
141 1/9/32 752.653,68 € 2.184,45 € 3.698,26 € 375,00 € 6.257,71 € 748.955,42 € 159
142 1/10/32 748.955,42 € 2.173,64 € 3.709,05 € 375,00 € 6.257,68 € 745.246,37 € 158
143 1/11/32 745.246,37 € 2.162,79 € 3.719,87 € 375,00 € 6.257,65 € 741.526,51 € 157
144 1/12/32 741.526,51 € 2.151,90 € 3.730,72 € 375,00 € 6.257,62 € 737.795,79 € 156 26.534,10 € 44.059,41 €
145 1/1/33 737.795,79 € 2.140,99 € 3.741,60 € 375,00 € 6.257,59 € 734.054,19 € 155
146 1/2/33 734.054,19 € 2.130,05 € 3.752,51 € 375,00 € 6.257,56 € 730.301,68 € 154
147 1/3/33 730.301,68 € 2.119,07 € 3.763,45 € 375,00 € 6.257,52 € 726.538,23 € 153
148 1/4/33 726.538,23 € 2.108,06 € 3.774,43 € 375,00 € 6.257,49 € 722.763,80 € 152
149 1/5/33 722.763,80 € 2.097,02 € 3.785,44 € 375,00 € 6.257,46 € 718.978,36 € 151
150 1/6/33 718.978,36 € 2.085,95 € 3.796,48 € 375,00 € 6.257,43 € 715.181,87 € 150
151 1/7/33 715.181,87 € 2.074,84 € 3.807,55 € 375,00 € 6.257,40 € 711.374,32 € 149
152 1/8/33 711.374,32 € 2.063,70 € 3.818,66 € 375,00 € 6.257,36 € 707.555,66 € 148
153 1/9/33 707.555,66 € 2.052,53 € 3.829,80 € 375,00 € 6.257,33 € 703.725,86 € 147
154 1/10/33 703.725,86 € 2.041,33 € 3.840,97 € 375,00 € 6.257,30 € 699.884,89 € 146
155 1/11/33 699.884,89 € 2.030,10 € 3.852,17 € 375,00 € 6.257,27 € 696.032,72 € 145
156 1/12/33 696.032,72 € 2.018,83 € 3.863,41 € 375,00 € 6.257,23 € 692.169,32 € 144 24.962,47 € 45.626,47 €
157 1/1/34 692.169,32 € 2.007,53 € 3.874,67 € 375,00 € 6.257,20 € 688.294,64 € 143
158 1/2/34 688.294,64 € 1.996,19 € 3.885,98 € 375,00 € 6.257,17 € 684.408,67 € 142
159 1/3/34 684.408,67 € 1.984,82 € 3.897,31 € 375,00 € 6.257,13 € 680.511,36 € 141
160 1/4/34 680.511,36 € 1.973,42 € 3.908,68 € 375,00 € 6.257,10 € 676.602,68 € 140
161 1/5/34 676.602,68 € 1.961,99 € 3.920,08 € 375,00 € 6.257,07 € 672.682,61 € 139
162 1/6/34 672.682,61 € 1.950,52 € 3.931,51 € 375,00 € 6.257,03 € 668.751,09 € 138
163 1/7/34 668.751,09 € 1.939,02 € 3.942,98 € 375,00 € 6.257,00 € 664.808,12 € 137
164 1/8/34 664.808,12 € 1.927,49 € 3.954,48 € 375,00 € 6.256,97 € 660.853,64 € 136
165 1/9/34 660.853,64 € 1.915,92 € 3.966,01 € 375,00 € 6.256,93 € 656.887,63 € 135
166 1/10/34 656.887,63 € 1.904,32 € 3.977,58 € 375,00 € 6.256,90 € 652.910,05 € 134
167 1/11/34 652.910,05 € 1.892,69 € 3.989,18 € 375,00 € 6.256,87 € 648.920,87 € 133
168 1/12/34 648.920,87 € 1.881,02 € 4.000,82 € 375,00 € 6.256,83 € 644.920,05 € 132 23.334,94 € 47.249,27 €
169 1/1/35 644.920,05 € 1.869,31 € 4.012,48 € 375,00 € 6.256,80 € 640.907,57 € 131
170 1/2/35 640.907,57 € 1.857,58 € 4.024,19 € 375,00 € 6.256,76 € 636.883,38 € 130
171 1/3/35 636.883,38 € 1.845,81 € 4.035,92 € 375,00 € 6.256,73 € 632.847,45 € 129
172 1/4/35 632.847,45 € 1.834,00 € 4.047,70 € 375,00 € 6.256,70 € 628.799,76 € 128
173 1/5/35 628.799,76 € 1.822,16 € 4.059,50 € 375,00 € 6.256,66 € 624.740,26 € 127
174 1/6/35 624.740,26 € 1.810,28 € 4.071,34 € 375,00 € 6.256,63 € 620.668,91 € 126
175 1/7/35 620.668,91 € 1.798,37 € 4.083,22 € 375,00 € 6.256,59 € 616.585,70 € 125
176 1/8/35 616.585,70 € 1.786,43 € 4.095,13 € 375,00 € 6.256,56 € 612.490,57 € 124
177 1/9/35 612.490,57 € 1.774,45 € 4.107,07 € 375,00 € 6.256,52 € 608.383,50 € 123
178 1/10/35 608.383,50 € 1.762,44 € 4.119,05 € 375,00 € 6.256,49 € 604.264,45 € 122
179 1/11/35 604.264,45 € 1.750,39 € 4.131,06 € 375,00 € 6.256,45 € 600.133,39 € 121
180 1/12/35 600.133,39 € 1.738,30 € 4.143,11 € 375,00 € 6.256,42 € 595.990,27 € 120 21.649,53 € 48.929,78 €
181 1/1/36 595.990,27 € 1.726,19 € 4.155,20 € 375,00 € 6.256,38 € 591.835,08 € 119
182 1/2/36 591.835,08 € 1.714,03 € 4.167,32 € 375,00 € 6.256,35 € 587.667,76 € 118
183 1/3/36 587.667,76 € 1.701,84 € 4.179,47 € 375,00 € 6.256,31 € 583.488,29 € 117
184 1/4/36 583.488,29 € 1.689,62 € 4.191,66 € 375,00 € 6.256,28 € 579.296,63 € 116
185 1/5/36 579.296,63 € 1.677,35 € 4.203,89 € 375,00 € 6.256,24 € 575.092,74 € 115
186 1/6/36 575.092,74 € 1.665,06 € 4.216,15 € 375,00 € 6.256,20 € 570.876,60 € 114
187 1/7/36 570.876,60 € 1.652,72 € 4.228,44 € 375,00 € 6.256,17 € 566.648,15 € 113
188 1/8/36 566.648,15 € 1.640,35 € 4.240,78 € 375,00 € 6.256,13 € 562.407,37 € 112
189 1/9/36 562.407,37 € 1.627,95 € 4.253,15 € 375,00 € 6.256,10 € 558.154,23 € 111
190 1/10/36 558.154,23 € 1.615,51 € 4.265,55 € 375,00 € 6.256,06 € 553.888,67 € 110
191 1/11/36 553.888,67 € 1.603,03 € 4.277,99 € 375,00 € 6.256,02 € 549.610,68 € 109
192 1/12/36 549.610,68 € 1.590,52 € 4.290,47 € 375,00 € 6.255,99 € 545.320,21 € 108 19.904,17 € 50.670,06 €
193 1/1/37 545.320,21 € 1.577,97 € 4.302,98 € 375,00 € 6.255,95 € 541.017,23 € 107
194 1/2/37 541.017,23 € 1.565,38 € 4.315,53 € 375,00 € 6.255,91 € 536.701,69 € 106
195 1/3/37 536.701,69 € 1.552,76 € 4.328,12 € 375,00 € 6.255,88 € 532.373,57 € 105
196 1/4/37 532.373,57 € 1.540,10 € 4.340,75 € 375,00 € 6.255,84 € 528.032,83 € 104
197 1/5/37 528.032,83 € 1.527,40 € 4.353,41 € 375,00 € 6.255,80 € 523.679,42 € 103
198 1/6/37 523.679,42 € 1.514,66 € 4.366,10 € 375,00 € 6.255,77 € 519.313,32 € 102
199 1/7/37 519.313,32 € 1.501,89 € 4.378,84 € 375,00 € 6.255,73 € 514.934,48 € 101
200 1/8/37 514.934,48 € 1.489,08 € 4.391,61 € 375,00 € 6.255,69 € 510.542,87 € 100
201 1/9/37 510.542,87 € 1.476,24 € 4.404,42 € 375,00 € 6.255,66 € 506.138,45 € 99
202 1/10/37 506.138,45 € 1.463,35 € 4.417,26 € 375,00 € 6.255,62 € 501.721,19 € 98
203 1/11/37 501.721,19 € 1.450,43 € 4.430,15 € 375,00 € 6.255,58 € 497.291,04 € 97
204 1/12/37 497.291,04 € 1.437,47 € 4.443,07 € 375,00 € 6.255,54 € 492.847,97 € 96 18.096,73 € 52.472,24 €
205 1/1/38 492.847,97 € 1.424,48 € 4.456,03 € 375,00 € 6.255,50 € 488.391,94 € 95
206 1/2/38 488.391,94 € 1.411,44 € 4.469,03 € 375,00 € 6.255,47 € 483.922,92 € 94
207 1/3/38 483.922,92 € 1.398,37 € 4.482,06 € 375,00 € 6.255,43 € 479.440,86 € 93
208 1/4/38 479.440,86 € 1.385,26 € 4.495,13 € 375,00 € 6.255,39 € 474.945,72 € 92
209 1/5/38 474.945,72 € 1.372,11 € 4.508,24 € 375,00 € 6.255,35 € 470.437,48 € 91
210 1/6/38 470.437,48 € 1.358,92 € 4.521,39 € 375,00 € 6.255,31 € 465.916,09 € 90
211 1/7/38 465.916,09 € 1.345,70 € 4.534,58 € 375,00 € 6.255,28 € 461.381,51 € 89
212 1/8/38 461.381,51 € 1.332,43 € 4.547,81 € 375,00 € 6.255,24 € 456.833,70 € 88
213 1/9/38 456.833,70 € 1.319,13 € 4.561,07 € 375,00 € 6.255,20 € 452.272,63 € 87
214 1/10/38 452.272,63 € 1.305,79 € 4.574,37 € 375,00 € 6.255,16 € 447.698,26 € 86
215 1/11/38 447.698,26 € 1.292,41 € 4.587,71 € 375,00 € 6.255,12 € 443.110,55 € 85
216 1/12/38 443.110,55 € 1.278,99 € 4.601,10 € 375,00 € 6.255,08 € 438.509,45 € 84 16.225,01 € 54.338,52 €
217 1/1/39 438.509,45 € 1.265,53 € 4.614,52 € 375,00 € 6.255,04 € 433.894,94 € 83
218 1/2/39 433.894,94 € 1.252,03 € 4.627,97 € 375,00 € 6.255,00 € 429.266,96 € 82
219 1/3/39 429.266,96 € 1.238,49 € 4.641,47 € 375,00 € 6.254,96 € 424.625,49 € 81
220 1/4/39 424.625,49 € 1.224,91 € 4.655,01 € 375,00 € 6.254,92 € 419.970,48 € 80
221 1/5/39 419.970,48 € 1.211,30 € 4.668,59 € 375,00 € 6.254,88 € 415.301,89 € 79
222 1/6/39 415.301,89 € 1.197,64 € 4.682,20 € 375,00 € 6.254,85 € 410.619,69 € 78
223 1/7/39 410.619,69 € 1.183,94 € 4.695,86 € 375,00 € 6.254,81 € 405.923,82 € 77
224 1/8/39 405.923,82 € 1.170,21 € 4.709,56 € 375,00 € 6.254,77 € 401.214,27 € 76
225 1/9/39 401.214,27 € 1.156,43 € 4.723,29 € 375,00 € 6.254,73 € 396.490,97 € 75
226 1/10/39 396.490,97 € 1.142,62 € 4.737,07 € 375,00 € 6.254,69 € 391.753,90 € 74
227 1/11/39 391.753,90 € 1.128,76 € 4.750,89 € 375,00 € 6.254,64 € 387.003,02 € 73
228 1/12/39 387.003,02 € 1.114,86 € 4.764,74 € 375,00 € 6.254,60 € 382.238,28 € 72 14.286,72 € 56.271,17 €
229 1/1/40 382.238,28 € 1.100,92 € 4.778,64 € 375,00 € 6.254,56 € 377.459,64 € 71
230 1/2/40 377.459,64 € 1.086,95 € 4.792,58 € 375,00 € 6.254,52 € 372.667,06 € 70
231 1/3/40 372.667,06 € 1.072,93 € 4.806,56 € 375,00 € 6.254,48 € 367.860,50 € 69
232 1/4/40 367.860,50 € 1.058,87 € 4.820,58 € 375,00 € 6.254,44 € 363.039,93 € 68
233 1/5/40 363.039,93 € 1.044,77 € 4.834,64 € 375,00 € 6.254,40 € 358.205,29 € 67
234 1/6/40 358.205,29 € 1.030,62 € 4.848,74 € 375,00 € 6.254,36 € 353.356,56 € 66
235 1/7/40 353.356,56 € 1.016,44 € 4.862,88 € 375,00 € 6.254,32 € 348.493,68 € 65
236 1/8/40 348.493,68 € 1.002,22 € 4.877,06 € 375,00 € 6.254,28 € 343.616,62 € 64
237 1/9/40 343.616,62 € 987,95 € 4.891,29 € 375,00 € 6.254,24 € 338.725,33 € 63
238 1/10/40 338.725,33 € 973,64 € 4.905,55 € 375,00 € 6.254,19 € 333.819,78 € 62
239 1/11/40 333.819,78 € 959,29 € 4.919,86 € 375,00 € 6.254,15 € 328.899,92 € 61
240 1/12/40 328.899,92 € 944,90 € 4.934,21 € 375,00 € 6.254,11 € 323.965,71 € 60 12.279,49 € 58.272,57 €
241 1/1/41 323.965,71 € 930,47 € 4.948,60 € 375,00 € 6.254,07 € 319.017,11 € 59
242 1/2/41 319.017,11 € 915,99 € 4.963,03 € 375,00 € 6.254,03 € 314.054,07 € 58
243 1/3/41 314.054,07 € 901,47 € 4.977,51 € 375,00 € 6.253,98 € 309.076,56 € 57
244 1/4/41 309.076,56 € 886,91 € 4.992,03 € 375,00 € 6.253,94 € 304.084,53 € 56
245 1/5/41 304.084,53 € 872,31 € 5.006,59 € 375,00 € 6.253,90 € 299.077,94 € 55
246 1/6/41 299.077,94 € 857,67 € 5.021,19 € 375,00 € 6.253,86 € 294.056,75 € 54
247 1/7/41 294.056,75 € 842,98 € 5.035,84 € 375,00 € 6.253,81 € 289.020,92 € 53
248 1/8/41 289.020,92 € 828,25 € 5.050,52 € 375,00 € 6.253,77 € 283.970,39 € 52
249 1/9/41 283.970,39 € 813,47 € 5.065,25 € 375,00 € 6.253,73 € 278.905,14 € 51
250 1/10/41 278.905,14 € 798,66 € 5.080,03 € 375,00 € 6.253,68 € 273.825,11 € 50
251 1/11/41 273.825,11 € 783,80 € 5.094,84 € 375,00 € 6.253,64 € 268.730,26 € 49
252 1/12/41 268.730,26 € 768,89 € 5.109,70 € 375,00 € 6.253,60 € 263.620,56 € 48 10.200,86 € 60.345,15 €
253 1/1/42 263.620,56 € 753,95 € 5.124,61 € 375,00 € 6.253,55 € 258.495,95 € 47
254 1/2/42 258.495,95 € 738,96 € 5.139,55 € 375,00 € 6.253,51 € 253.356,40 € 46
255 1/3/42 253.356,40 € 723,92 € 5.154,55 € 375,00 € 6.253,47 € 248.201,85 € 45
256 1/4/42 248.201,85 € 708,84 € 5.169,58 € 375,00 € 6.253,42 € 243.032,27 € 44
257 1/5/42 243.032,27 € 693,72 € 5.184,66 € 375,00 € 6.253,38 € 237.847,61 € 43
258 1/6/42 237.847,61 € 678,56 € 5.199,78 € 375,00 € 6.253,34 € 232.647,84 € 42
259 1/7/42 232.647,84 € 663,35 € 5.214,95 € 375,00 € 6.253,29 € 227.432,89 € 41
260 1/8/42 227.432,89 € 648,09 € 5.230,16 € 375,00 € 6.253,25 € 222.202,73 € 40
261 1/9/42 222.202,73 € 632,79 € 5.245,41 € 375,00 € 6.253,20 € 216.957,32 € 39
262 1/10/42 216.957,32 € 617,45 € 5.260,71 € 375,00 € 6.253,16 € 211.696,61 € 38
263 1/11/42 211.696,61 € 602,06 € 5.276,05 € 375,00 € 6.253,11 € 206.420,56 € 37
264 1/12/42 206.420,56 € 586,63 € 5.291,44 € 375,00 € 6.253,07 € 201.129,12 € 36 8.048,31 € 62.491,44 €
265 1/1/43 201.129,12 € 571,15 € 5.306,87 € 375,00 € 6.253,02 € 195.822,25 € 35
266 1/2/43 195.822,25 € 555,62 € 5.322,35 € 375,00 € 6.252,98 € 190.499,89 € 34
267 1/3/43 190.499,89 € 540,06 € 5.337,88 € 375,00 € 6.252,93 € 185.162,02 € 33
268 1/4/43 185.162,02 € 524,44 € 5.353,45 € 375,00 € 6.252,89 € 179.808,57 € 32
269 1/5/43 179.808,57 € 508,78 € 5.369,06 € 375,00 € 6.252,84 € 174.439,51 € 31
270 1/6/43 174.439,51 € 493,08 € 5.384,72 € 375,00 € 6.252,80 € 169.054,79 € 30
271 1/7/43 169.054,79 € 477,33 € 5.400,43 € 375,00 € 6.252,75 € 163.654,37 € 29
272 1/8/43 163.654,37 € 461,53 € 5.416,18 € 375,00 € 6.252,70 € 158.238,19 € 28
273 1/9/43 158.238,19 € 445,68 € 5.431,97 € 375,00 € 6.252,66 € 152.806,22 € 27
274 1/10/43 152.806,22 € 429,80 € 5.447,82 € 375,00 € 6.252,61 € 147.358,40 € 26
275 1/11/43 147.358,40 € 413,86 € 5.463,71 € 375,00 € 6.252,57 € 141.894,69 € 25
276 1/12/43 141.894,69 € 397,88 € 5.479,64 € 375,00 € 6.252,52 € 136.415,05 € 24 5.819,20 € 64.714,07 €
277 1/1/44 136.415,05 € 381,85 € 5.495,62 € 375,00 € 6.252,47 € 130.919,43 € 23
278 1/2/44 130.919,43 € 365,77 € 5.511,65 € 375,00 € 6.252,43 € 125.407,77 € 22
279 1/3/44 125.407,77 € 349,65 € 5.527,73 € 375,00 € 6.252,38 € 119.880,04 € 21
280 1/4/44 119.880,04 € 333,48 € 5.543,85 € 375,00 € 6.252,33 € 114.336,19 € 20
281 1/5/44 114.336,19 € 317,26 € 5.560,02 € 375,00 € 6.252,28 € 108.776,17 € 19
282 1/6/44 108.776,17 € 301,00 € 5.576,24 € 375,00 € 6.252,24 € 103.199,93 € 18
283 1/7/44 103.199,93 € 284,69 € 5.592,50 € 375,00 € 6.252,19 € 97.607,43 € 17
284 1/8/44 97.607,43 € 268,33 € 5.608,81 € 375,00 € 6.252,14 € 91.998,62 € 16
285 1/9/44 91.998,62 € 251,92 € 5.625,17 € 375,00 € 6.252,09 € 86.373,45 € 15
286 1/10/44 86.373,45 € 235,47 € 5.641,58 € 375,00 € 6.252,05 € 80.731,87 € 14
287 1/11/44 80.731,87 € 218,97 € 5.658,03 € 375,00 € 6.252,00 € 75.073,83 € 13
288 1/12/44 75.073,83 € 202,41 € 5.674,54 € 375,00 € 6.251,95 € 69.399,30 € 12 3.510,80 € 67.015,75 €
289 1/1/45 69.399,30 € 185,82 € 5.691,09 € 375,00 € 6.251,90 € 63.708,21 € 11
290 1/2/45 63.708,21 € 169,17 € 5.707,69 € 375,00 € 6.251,85 € 58.000,53 € 10
291 1/3/45 58.000,53 € 152,47 € 5.724,33 € 375,00 € 6.251,81 € 52.276,19 € 9
292 1/4/45 52.276,19 € 135,73 € 5.741,03 € 375,00 € 6.251,76 € 46.535,16 € 8
293 1/5/45 46.535,16 € 118,93 € 5.757,77 € 375,00 € 6.251,71 € 40.777,39 € 7
294 1/6/45 40.777,39 € 102,09 € 5.774,57 € 375,00 € 6.251,66 € 35.002,82 € 6
295 1/7/45 35.002,82 € 85,20 € 5.791,41 € 375,00 € 6.251,61 € 29.211,41 € 5
296 1/8/45 29.211,41 € 68,26 € 5.808,30 € 375,00 € 6.251,56 € 23.403,11 € 4
297 1/9/45 23.403,11 € 51,27 € 5.825,24 € 375,00 € 6.251,51 € 17.577,87 € 3
298 1/10/45 17.577,87 € 34,23 € 5.842,23 € 375,00 € 6.251,46 € 11.735,63 € 2
299 1/11/45 11.735,63 € 17,14 € 5.859,27 € 375,00 € 6.251,41 € 5.876,36 € 1
300 1/12/45 5.876,36 € 0,00 € 5.876,36 € 375,00 € 6.251,36 € 0,00 € 0 1.120,31 € 69.399,30 €
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TABLA DE
AMORTIZACIÓN

núm.
pago
fecha

saldo de 
apertura interés principal

impuesto de 
propiedad

pagos 
totales

saldo de 
cierre

núm.
restante intereses anuales principales anuales

1 1/1/21 1.177.232,13 € 3.433,59 € 2.459,91 € 375,00 € 6.268,50 € 1.174.772,22 € 299
2 1/2/21 1.174.772,22 € 3.419,22 € 2.467,08 € 375,00 € 6.261,31 € 1.172.305,14 € 298
3 1/3/21 1.172.305,14 € 3.412,01 € 2.474,28 € 375,00 € 6.261,28 € 1.169.830,86 € 297
4 1/4/21 1.169.830,86 € 3.404,77 € 2.481,49 € 375,00 € 6.261,26 € 1.167.349,37 € 296
5 1/5/21 1.167.349,37 € 3.397,51 € 2.488,73 € 375,00 € 6.261,24 € 1.164.860,63 € 295
6 1/6/21 1.164.860,63 € 3.390,23 € 2.495,99 € 375,00 € 6.261,22 € 1.162.364,64 € 294
7 1/7/21 1.162.364,64 € 3.382,93 € 2.503,27 € 375,00 € 6.261,20 € 1.159.861,37 € 293
8 1/8/21 1.159.861,37 € 3.375,61 € 2.510,57 € 375,00 € 6.261,18 € 1.157.350,80 € 292
9 1/9/21 1.157.350,80 € 3.368,26 € 2.517,90 € 375,00 € 6.261,16 € 1.154.832,90 € 291
10 1/10/21 1.154.832,90 € 3.360,90 € 2.525,24 € 375,00 € 6.261,14 € 1.152.307,66 € 290
11 1/11/21 1.152.307,66 € 3.353,51 € 2.532,60 € 375,00 € 6.261,11 € 1.149.775,06 € 289
12 1/12/21 1.149.775,06 € 3.346,10 € 2.539,99 € 375,00 € 6.261,09 € 1.147.235,07 € 288 40.644,64 € 29.997,06 €
13 1/1/22 1.147.235,07 € 3.338,67 € 2.547,40 € 375,00 € 6.261,07 € 1.144.687,67 € 287
14 1/2/22 1.144.687,67 € 3.331,22 € 2.554,83 € 375,00 € 6.261,05 € 1.142.132,84 € 286
15 1/3/22 1.142.132,84 € 3.323,75 € 2.562,28 € 375,00 € 6.261,03 € 1.139.570,56 € 285
16 1/4/22 1.139.570,56 € 3.316,25 € 2.569,75 € 375,00 € 6.261,01 € 1.137.000,81 € 284
17 1/5/22 1.137.000,81 € 3.308,74 € 2.577,25 € 375,00 € 6.260,98 € 1.134.423,56 € 283
18 1/6/22 1.134.423,56 € 3.301,20 € 2.584,77 € 375,00 € 6.260,96 € 1.131.838,79 € 282
19 1/7/22 1.131.838,79 € 3.293,64 € 2.592,31 € 375,00 € 6.260,94 € 1.129.246,49 € 281
20 1/8/22 1.129.246,49 € 3.286,05 € 2.599,87 € 375,00 € 6.260,92 € 1.126.646,62 € 280
21 1/9/22 1.126.646,62 € 3.278,45 € 2.607,45 € 375,00 € 6.260,90 € 1.124.039,17 € 279
22 1/10/22 1.124.039,17 € 3.270,82 € 2.615,05 € 375,00 € 6.260,87 € 1.121.424,12 € 278
23 1/11/22 1.121.424,12 € 3.263,17 € 2.622,68 € 375,00 € 6.260,85 € 1.118.801,44 € 277
24 1/12/22 1.118.801,44 € 3.255,50 € 2.630,33 € 375,00 € 6.260,83 € 1.116.171,11 € 276 39.567,45 € 31.063,96 €
25 1/1/23 1.116.171,11 € 3.247,80 € 2.638,00 € 375,00 € 6.260,81 € 1.113.533,10 € 275
26 1/2/23 1.113.533,10 € 3.240,09 € 2.645,70 € 375,00 € 6.260,78 € 1.110.887,41 € 274
27 1/3/23 1.110.887,41 € 3.232,35 € 2.653,41 € 375,00 € 6.260,76 € 1.108.233,99 € 273
28 1/4/23 1.108.233,99 € 3.224,59 € 2.661,15 € 375,00 € 6.260,74 € 1.105.572,84 € 272
29 1/5/23 1.105.572,84 € 3.216,80 € 2.668,91 € 375,00 € 6.260,72 € 1.102.903,93 € 271
30 1/6/23 1.102.903,93 € 3.209,00 € 2.676,70 € 375,00 € 6.260,69 € 1.100.227,23 € 270
31 1/7/23 1.100.227,23 € 3.201,17 € 2.684,51 € 375,00 € 6.260,67 € 1.097.542,72 € 269
32 1/8/23 1.097.542,72 € 3.193,31 € 2.692,34 € 375,00 € 6.260,65 € 1.094.850,39 € 268
33 1/9/23 1.094.850,39 € 3.185,44 € 2.700,19 € 375,00 € 6.260,63 € 1.092.150,20 € 267
34 1/10/23 1.092.150,20 € 3.177,54 € 2.708,06 € 375,00 € 6.260,60 € 1.089.442,14 € 266
35 1/11/23 1.089.442,14 € 3.169,62 € 2.715,96 € 375,00 € 6.260,58 € 1.086.726,17 € 265
36 1/12/23 1.086.726,17 € 3.161,67 € 2.723,88 € 375,00 € 6.260,56 € 1.084.002,29 € 264 38.459,38 € 32.168,81 €
37 1/1/24 1.084.002,29 € 3.153,71 € 2.731,83 € 375,00 € 6.260,53 € 1.081.270,46 € 263
38 1/2/24 1.081.270,46 € 3.145,71 € 2.739,80 € 375,00 € 6.260,51 € 1.078.530,67 € 262
39 1/3/24 1.078.530,67 € 3.137,70 € 2.747,79 € 375,00 € 6.260,49 € 1.075.782,88 € 261
40 1/4/24 1.075.782,88 € 3.129,66 € 2.755,80 € 375,00 € 6.260,46 € 1.073.027,08 € 260
41 1/5/24 1.073.027,08 € 3.121,60 € 2.763,84 € 375,00 € 6.260,44 € 1.070.263,24 € 259
42 1/6/24 1.070.263,24 € 3.113,52 € 2.771,90 € 375,00 € 6.260,42 € 1.067.491,34 € 258
43 1/7/24 1.067.491,34 € 3.105,41 € 2.779,99 € 375,00 € 6.260,39 € 1.064.711,35 € 257
44 1/8/24 1.064.711,35 € 3.097,28 € 2.788,09 € 375,00 € 6.260,37 € 1.061.923,26 € 256
45 1/9/24 1.061.923,26 € 3.089,12 € 2.796,23 € 375,00 € 6.260,35 € 1.059.127,03 € 255
46 1/10/24 1.059.127,03 € 3.080,94 € 2.804,38 € 375,00 € 6.260,32 € 1.056.322,65 € 254
47 1/11/24 1.056.322,65 € 3.072,74 € 2.812,56 € 375,00 € 6.260,30 € 1.053.510,09 € 253
48 1/12/24 1.053.510,09 € 3.064,51 € 2.820,76 € 375,00 € 6.260,27 € 1.050.689,33 € 252 37.311,89 € 33.312,96 €
49 1/1/25 1.050.689,33 € 3.056,26 € 2.828,99 € 375,00 € 6.260,25 € 1.047.860,34 € 251
50 1/2/25 1.047.860,34 € 3.047,98 € 2.837,24 € 375,00 € 6.260,23 € 1.045.023,10 € 250
51 1/3/25 1.045.023,10 € 3.039,68 € 2.845,52 € 375,00 € 6.260,20 € 1.042.177,58 € 249
52 1/4/25 1.042.177,58 € 3.031,36 € 2.853,82 € 375,00 € 6.260,18 € 1.039.323,76 € 248
53 1/5/25 1.039.323,76 € 3.023,01 € 2.862,14 € 375,00 € 6.260,15 € 1.036.461,62 € 247
54 1/6/25 1.036.461,62 € 3.014,64 € 2.870,49 € 375,00 € 6.260,13 € 1.033.591,13 € 246
55 1/7/25 1.033.591,13 € 3.006,24 € 2.878,86 € 375,00 € 6.260,10 € 1.030.712,27 € 245
56 1/8/25 1.030.712,27 € 2.997,82 € 2.887,26 € 375,00 € 6.260,08 € 1.027.825,01 € 244
57 1/9/25 1.027.825,01 € 2.989,38 € 2.895,68 € 375,00 € 6.260,06 € 1.024.929,34 € 243
58 1/10/25 1.024.929,34 € 2.980,91 € 2.904,12 € 375,00 € 6.260,03 € 1.022.025,21 € 242
59 1/11/25 1.022.025,21 € 2.972,41 € 2.912,59 € 375,00 € 6.260,01 € 1.019.112,62 € 241
60 1/12/25 1.019.112,62 € 2.963,89 € 2.921,09 € 375,00 € 6.259,98 € 1.016.191,53 € 240 36.123,60 € 34.497,80 €
61 1/1/26 1.016.191,53 € 2.955,35 € 2.929,61 € 375,00 € 6.259,96 € 1.013.261,92 € 239
62 1/2/26 1.013.261,92 € 2.946,78 € 2.938,15 € 375,00 € 6.259,93 € 1.010.323,76 € 238
63 1/3/26 1.010.323,76 € 2.938,18 € 2.946,72 € 375,00 € 6.259,91 € 1.007.377,04 € 237
64 1/4/26 1.007.377,04 € 2.929,56 € 2.955,32 € 375,00 € 6.259,88 € 1.004.421,72 € 236
65 1/5/26 1.004.421,72 € 2.920,92 € 2.963,94 € 375,00 € 6.259,86 € 1.001.457,78 € 235
66 1/6/26 1.001.457,78 € 2.912,25 € 2.972,58 € 375,00 € 6.259,83 € 998.485,20 € 234
67 1/7/26 998.485,20 € 2.903,55 € 2.981,25 € 375,00 € 6.259,81 € 995.503,95 € 233
68 1/8/26 995.503,95 € 2.894,83 € 2.989,95 € 375,00 € 6.259,78 € 992.514,00 € 232
69 1/9/26 992.514,00 € 2.886,09 € 2.998,67 € 375,00 € 6.259,76 € 989.515,33 € 231
70 1/10/26 989.515,33 € 2.877,31 € 3.007,42 € 375,00 € 6.259,73 € 986.507,91 € 230
71 1/11/26 986.507,91 € 2.868,52 € 3.016,19 € 375,00 € 6.259,70 € 983.491,73 € 229
72 1/12/26 983.491,73 € 2.859,69 € 3.024,98 € 375,00 € 6.259,68 € 980.466,74 € 228 34.893,04 € 35.724,78 €
73 1/1/27 980.466,74 € 2.850,85 € 3.033,81 € 375,00 € 6.259,65 € 977.432,94 € 227
74 1/2/27 977.432,94 € 2.841,97 € 3.042,66 € 375,00 € 6.259,63 € 974.390,28 € 226
75 1/3/27 974.390,28 € 2.833,07 € 3.051,53 € 375,00 € 6.259,60 € 971.338,75 € 225
76 1/4/27 971.338,75 € 2.824,15 € 3.060,43 € 375,00 € 6.259,58 € 968.278,32 € 224
77 1/5/27 968.278,32 € 2.815,19 € 3.069,36 € 375,00 € 6.259,55 € 965.208,97 € 223
78 1/6/27 965.208,97 € 2.806,21 € 3.078,31 € 375,00 € 6.259,52 € 962.130,66 € 222
79 1/7/27 962.130,66 € 2.797,21 € 3.087,29 € 375,00 € 6.259,50 € 959.043,37 € 221
80 1/8/27 959.043,37 € 2.788,18 € 3.096,29 € 375,00 € 6.259,47 € 955.947,08 € 220
81 1/9/27 955.947,08 € 2.779,12 € 3.105,32 € 375,00 € 6.259,44 € 952.841,76 € 219
82 1/10/27 952.841,76 € 2.770,04 € 3.114,38 € 375,00 € 6.259,42 € 949.727,38 € 218
83 1/11/27 949.727,38 € 2.760,93 € 3.123,46 € 375,00 € 6.259,39 € 946.603,91 € 217
84 1/12/27 946.603,91 € 2.751,79 € 3.132,57 € 375,00 € 6.259,36 € 943.471,34 € 216 33.618,71 € 36.995,41 €
85 1/1/28 943.471,34 € 2.742,63 € 3.141,71 € 375,00 € 6.259,34 € 940.329,63 € 215
86 1/2/28 940.329,63 € 2.733,44 € 3.150,87 € 375,00 € 6.259,31 € 937.178,76 € 214
87 1/3/28 937.178,76 € 2.724,22 € 3.160,06 € 375,00 € 6.259,28 € 934.018,69 € 213
88 1/4/28 934.018,69 € 2.714,98 € 3.169,28 € 375,00 € 6.259,26 € 930.849,41 € 212
89 1/5/28 930.849,41 € 2.705,71 € 3.178,52 € 375,00 € 6.259,23 € 927.670,89 € 211
90 1/6/28 927.670,89 € 2.696,41 € 3.187,79 € 375,00 € 6.259,20 € 924.483,09 € 210
91 1/7/28 924.483,09 € 2.687,08 € 3.197,09 € 375,00 € 6.259,18 € 921.286,00 € 209
92 1/8/28 921.286,00 € 2.677,73 € 3.206,42 € 375,00 € 6.259,15 € 918.079,58 € 208
93 1/9/28 918.079,58 € 2.668,35 € 3.215,77 € 375,00 € 6.259,12 € 914.863,81 € 207
94 1/10/28 914.863,81 € 2.658,95 € 3.225,15 € 375,00 € 6.259,09 € 911.638,66 € 206
95 1/11/28 911.638,66 € 2.649,51 € 3.234,56 € 375,00 € 6.259,07 € 908.404,11 € 205
96 1/12/28 908.404,11 € 2.640,05 € 3.243,99 € 375,00 € 6.259,04 € 905.160,12 € 204 32.299,06 € 38.311,22 €
97 1/1/29 905.160,12 € 2.630,56 € 3.253,45 € 375,00 € 6.259,01 € 901.906,67 € 203
98 1/2/29 901.906,67 € 2.621,04 € 3.262,94 € 375,00 € 6.258,98 € 898.643,73 € 202
99 1/3/29 898.643,73 € 2.611,50 € 3.272,46 € 375,00 € 6.258,96 € 895.371,27 € 201
100 1/4/29 895.371,27 € 2.601,93 € 3.282,00 € 375,00 € 6.258,93 € 892.089,27 € 200
101 1/5/29 892.089,27 € 2.592,33 € 3.291,57 € 375,00 € 6.258,90 € 888.797,69 € 199
102 1/6/29 888.797,69 € 2.582,70 € 3.301,17 € 375,00 € 6.258,87 € 885.496,52 € 198
103 1/7/29 885.496,52 € 2.573,04 € 3.310,80 € 375,00 € 6.258,85 € 882.185,72 € 197
104 1/8/29 882.185,72 € 2.563,36 € 3.320,46 € 375,00 € 6.258,82 € 878.865,26 € 196
105 1/9/29 878.865,26 € 2.553,64 € 3.330,14 € 375,00 € 6.258,79 € 875.535,11 € 195
106 1/10/29 875.535,11 € 2.543,90 € 3.339,86 € 375,00 € 6.258,76 € 872.195,25 € 194
107 1/11/29 872.195,25 € 2.534,13 € 3.349,60 € 375,00 € 6.258,73 € 868.845,66 € 193
108 1/12/29 868.845,66 € 2.524,34 € 3.359,37 € 375,00 € 6.258,70 € 865.486,29 € 192 30.932,47 € 39.673,83 €
109 1/1/30 865.486,29 € 2.514,51 € 3.369,17 € 375,00 € 6.258,67 € 862.117,12 € 191
110 1/2/30 862.117,12 € 2.504,65 € 3.378,99 € 375,00 € 6.258,65 € 858.738,13 € 190
111 1/3/30 858.738,13 € 2.494,77 € 3.388,85 € 375,00 € 6.258,62 € 855.349,28 € 189
112 1/4/30 855.349,28 € 2.484,86 € 3.398,73 € 375,00 € 6.258,59 € 851.950,55 € 188
113 1/5/30 851.950,55 € 2.474,91 € 3.408,65 € 375,00 € 6.258,56 € 848.541,90 € 187
114 1/6/30 848.541,90 € 2.464,94 € 3.418,59 € 375,00 € 6.258,53 € 845.123,31 € 186
115 1/7/30 845.123,31 € 2.454,94 € 3.428,56 € 375,00 € 6.258,50 € 841.694,75 € 185
116 1/8/30 841.694,75 € 2.444,91 € 3.438,56 € 375,00 € 6.258,47 € 838.256,20 € 184
117 1/9/30 838.256,20 € 2.434,86 € 3.448,59 € 375,00 € 6.258,44 € 834.807,61 € 183
118 1/10/30 834.807,61 € 2.424,77 € 3.458,65 € 375,00 € 6.258,41 € 831.348,96 € 182
119 1/11/30 831.348,96 € 2.414,65 € 3.468,73 € 375,00 € 6.258,38 € 827.880,23 € 181
120 1/12/30 827.880,23 € 2.404,50 € 3.478,85 € 375,00 € 6.258,35 € 824.401,38 € 180 29.517,28 € 41.084,91 €
121 1/1/31 824.401,38 € 2.394,33 € 3.489,00 € 375,00 € 6.258,33 € 820.912,38 € 179
122 1/2/31 820.912,38 € 2.384,12 € 3.499,17 € 375,00 € 6.258,30 € 817.413,21 € 178
123 1/3/31 817.413,21 € 2.373,89 € 3.509,38 € 375,00 € 6.258,27 € 813.903,83 € 177
124 1/4/31 813.903,83 € 2.363,62 € 3.519,62 € 375,00 € 6.258,24 € 810.384,21 € 176
125 1/5/31 810.384,21 € 2.353,33 € 3.529,88 € 375,00 € 6.258,21 € 806.854,33 € 175
126 1/6/31 806.854,33 € 2.343,00 € 3.540,18 € 375,00 € 6.258,18 € 803.314,15 € 174
127 1/7/31 803.314,15 € 2.332,64 € 3.550,50 € 375,00 € 6.258,15 € 799.763,65 € 173
128 1/8/31 799.763,65 € 2.322,26 € 3.560,86 € 375,00 € 6.258,12 € 796.202,79 € 172
129 1/9/31 796.202,79 € 2.311,84 € 3.571,24 € 375,00 € 6.258,09 € 792.631,55 € 171
130 1/10/31 792.631,55 € 2.301,40 € 3.581,66 € 375,00 € 6.258,06 € 789.049,89 € 170
131 1/11/31 789.049,89 € 2.290,92 € 3.592,11 € 375,00 € 6.258,02 € 785.457,79 € 169
132 1/12/31 785.457,79 € 2.280,41 € 3.602,58 € 375,00 € 6.257,99 € 781.855,20 € 168 28.051,75 € 42.546,17 €
133 1/1/32 781.855,20 € 2.269,87 € 3.613,09 € 375,00 € 6.257,96 € 778.242,11 € 167
134 1/2/32 778.242,11 € 2.259,30 € 3.623,63 € 375,00 € 6.257,93 € 774.618,48 € 166
135 1/3/32 774.618,48 € 2.248,70 € 3.634,20 € 375,00 € 6.257,90 € 770.984,29 € 165
136 1/4/32 770.984,29 € 2.238,07 € 3.644,80 € 375,00 € 6.257,87 € 767.339,49 € 164
137 1/5/32 767.339,49 € 2.227,41 € 3.655,43 € 375,00 € 6.257,84 € 763.684,06 € 163
138 1/6/32 763.684,06 € 2.216,72 € 3.666,09 € 375,00 € 6.257,81 € 760.017,97 € 162
139 1/7/32 760.017,97 € 2.206,00 € 3.676,78 € 375,00 € 6.257,78 € 756.341,19 € 161
140 1/8/32 756.341,19 € 2.195,24 € 3.687,51 € 375,00 € 6.257,75 € 752.653,68 € 160
141 1/9/32 752.653,68 € 2.184,45 € 3.698,26 € 375,00 € 6.257,71 € 748.955,42 € 159
142 1/10/32 748.955,42 € 2.173,64 € 3.709,05 € 375,00 € 6.257,68 € 745.246,37 € 158
143 1/11/32 745.246,37 € 2.162,79 € 3.719,87 € 375,00 € 6.257,65 € 741.526,51 € 157
144 1/12/32 741.526,51 € 2.151,90 € 3.730,72 € 375,00 € 6.257,62 € 737.795,79 € 156 26.534,10 € 44.059,41 €
145 1/1/33 737.795,79 € 2.140,99 € 3.741,60 € 375,00 € 6.257,59 € 734.054,19 € 155
146 1/2/33 734.054,19 € 2.130,05 € 3.752,51 € 375,00 € 6.257,56 € 730.301,68 € 154
147 1/3/33 730.301,68 € 2.119,07 € 3.763,45 € 375,00 € 6.257,52 € 726.538,23 € 153
148 1/4/33 726.538,23 € 2.108,06 € 3.774,43 € 375,00 € 6.257,49 € 722.763,80 € 152
149 1/5/33 722.763,80 € 2.097,02 € 3.785,44 € 375,00 € 6.257,46 € 718.978,36 € 151
150 1/6/33 718.978,36 € 2.085,95 € 3.796,48 € 375,00 € 6.257,43 € 715.181,87 € 150
151 1/7/33 715.181,87 € 2.074,84 € 3.807,55 € 375,00 € 6.257,40 € 711.374,32 € 149
152 1/8/33 711.374,32 € 2.063,70 € 3.818,66 € 375,00 € 6.257,36 € 707.555,66 € 148
153 1/9/33 707.555,66 € 2.052,53 € 3.829,80 € 375,00 € 6.257,33 € 703.725,86 € 147
154 1/10/33 703.725,86 € 2.041,33 € 3.840,97 € 375,00 € 6.257,30 € 699.884,89 € 146
155 1/11/33 699.884,89 € 2.030,10 € 3.852,17 € 375,00 € 6.257,27 € 696.032,72 € 145
156 1/12/33 696.032,72 € 2.018,83 € 3.863,41 € 375,00 € 6.257,23 € 692.169,32 € 144 24.962,47 € 45.626,47 €
157 1/1/34 692.169,32 € 2.007,53 € 3.874,67 € 375,00 € 6.257,20 € 688.294,64 € 143
158 1/2/34 688.294,64 € 1.996,19 € 3.885,98 € 375,00 € 6.257,17 € 684.408,67 € 142
159 1/3/34 684.408,67 € 1.984,82 € 3.897,31 € 375,00 € 6.257,13 € 680.511,36 € 141
160 1/4/34 680.511,36 € 1.973,42 € 3.908,68 € 375,00 € 6.257,10 € 676.602,68 € 140
161 1/5/34 676.602,68 € 1.961,99 € 3.920,08 € 375,00 € 6.257,07 € 672.682,61 € 139
162 1/6/34 672.682,61 € 1.950,52 € 3.931,51 € 375,00 € 6.257,03 € 668.751,09 € 138
163 1/7/34 668.751,09 € 1.939,02 € 3.942,98 € 375,00 € 6.257,00 € 664.808,12 € 137
164 1/8/34 664.808,12 € 1.927,49 € 3.954,48 € 375,00 € 6.256,97 € 660.853,64 € 136
165 1/9/34 660.853,64 € 1.915,92 € 3.966,01 € 375,00 € 6.256,93 € 656.887,63 € 135
166 1/10/34 656.887,63 € 1.904,32 € 3.977,58 € 375,00 € 6.256,90 € 652.910,05 € 134
167 1/11/34 652.910,05 € 1.892,69 € 3.989,18 € 375,00 € 6.256,87 € 648.920,87 € 133
168 1/12/34 648.920,87 € 1.881,02 € 4.000,82 € 375,00 € 6.256,83 € 644.920,05 € 132 23.334,94 € 47.249,27 €
169 1/1/35 644.920,05 € 1.869,31 € 4.012,48 € 375,00 € 6.256,80 € 640.907,57 € 131
170 1/2/35 640.907,57 € 1.857,58 € 4.024,19 € 375,00 € 6.256,76 € 636.883,38 € 130
171 1/3/35 636.883,38 € 1.845,81 € 4.035,92 € 375,00 € 6.256,73 € 632.847,45 € 129
172 1/4/35 632.847,45 € 1.834,00 € 4.047,70 € 375,00 € 6.256,70 € 628.799,76 € 128
173 1/5/35 628.799,76 € 1.822,16 € 4.059,50 € 375,00 € 6.256,66 € 624.740,26 € 127
174 1/6/35 624.740,26 € 1.810,28 € 4.071,34 € 375,00 € 6.256,63 € 620.668,91 € 126
175 1/7/35 620.668,91 € 1.798,37 € 4.083,22 € 375,00 € 6.256,59 € 616.585,70 € 125
176 1/8/35 616.585,70 € 1.786,43 € 4.095,13 € 375,00 € 6.256,56 € 612.490,57 € 124
177 1/9/35 612.490,57 € 1.774,45 € 4.107,07 € 375,00 € 6.256,52 € 608.383,50 € 123
178 1/10/35 608.383,50 € 1.762,44 € 4.119,05 € 375,00 € 6.256,49 € 604.264,45 € 122
179 1/11/35 604.264,45 € 1.750,39 € 4.131,06 € 375,00 € 6.256,45 € 600.133,39 € 121
180 1/12/35 600.133,39 € 1.738,30 € 4.143,11 € 375,00 € 6.256,42 € 595.990,27 € 120 21.649,53 € 48.929,78 €
181 1/1/36 595.990,27 € 1.726,19 € 4.155,20 € 375,00 € 6.256,38 € 591.835,08 € 119
182 1/2/36 591.835,08 € 1.714,03 € 4.167,32 € 375,00 € 6.256,35 € 587.667,76 € 118
183 1/3/36 587.667,76 € 1.701,84 € 4.179,47 € 375,00 € 6.256,31 € 583.488,29 € 117
184 1/4/36 583.488,29 € 1.689,62 € 4.191,66 € 375,00 € 6.256,28 € 579.296,63 € 116
185 1/5/36 579.296,63 € 1.677,35 € 4.203,89 € 375,00 € 6.256,24 € 575.092,74 € 115
186 1/6/36 575.092,74 € 1.665,06 € 4.216,15 € 375,00 € 6.256,20 € 570.876,60 € 114
187 1/7/36 570.876,60 € 1.652,72 € 4.228,44 € 375,00 € 6.256,17 € 566.648,15 € 113
188 1/8/36 566.648,15 € 1.640,35 € 4.240,78 € 375,00 € 6.256,13 € 562.407,37 € 112
189 1/9/36 562.407,37 € 1.627,95 € 4.253,15 € 375,00 € 6.256,10 € 558.154,23 € 111
190 1/10/36 558.154,23 € 1.615,51 € 4.265,55 € 375,00 € 6.256,06 € 553.888,67 € 110
191 1/11/36 553.888,67 € 1.603,03 € 4.277,99 € 375,00 € 6.256,02 € 549.610,68 € 109
192 1/12/36 549.610,68 € 1.590,52 € 4.290,47 € 375,00 € 6.255,99 € 545.320,21 € 108 19.904,17 € 50.670,06 €
193 1/1/37 545.320,21 € 1.577,97 € 4.302,98 € 375,00 € 6.255,95 € 541.017,23 € 107
194 1/2/37 541.017,23 € 1.565,38 € 4.315,53 € 375,00 € 6.255,91 € 536.701,69 € 106
195 1/3/37 536.701,69 € 1.552,76 € 4.328,12 € 375,00 € 6.255,88 € 532.373,57 € 105
196 1/4/37 532.373,57 € 1.540,10 € 4.340,75 € 375,00 € 6.255,84 € 528.032,83 € 104
197 1/5/37 528.032,83 € 1.527,40 € 4.353,41 € 375,00 € 6.255,80 € 523.679,42 € 103
198 1/6/37 523.679,42 € 1.514,66 € 4.366,10 € 375,00 € 6.255,77 € 519.313,32 € 102
199 1/7/37 519.313,32 € 1.501,89 € 4.378,84 € 375,00 € 6.255,73 € 514.934,48 € 101
200 1/8/37 514.934,48 € 1.489,08 € 4.391,61 € 375,00 € 6.255,69 € 510.542,87 € 100
201 1/9/37 510.542,87 € 1.476,24 € 4.404,42 € 375,00 € 6.255,66 € 506.138,45 € 99
202 1/10/37 506.138,45 € 1.463,35 € 4.417,26 € 375,00 € 6.255,62 € 501.721,19 € 98
203 1/11/37 501.721,19 € 1.450,43 € 4.430,15 € 375,00 € 6.255,58 € 497.291,04 € 97
204 1/12/37 497.291,04 € 1.437,47 € 4.443,07 € 375,00 € 6.255,54 € 492.847,97 € 96 18.096,73 € 52.472,24 €
205 1/1/38 492.847,97 € 1.424,48 € 4.456,03 € 375,00 € 6.255,50 € 488.391,94 € 95
206 1/2/38 488.391,94 € 1.411,44 € 4.469,03 € 375,00 € 6.255,47 € 483.922,92 € 94
207 1/3/38 483.922,92 € 1.398,37 € 4.482,06 € 375,00 € 6.255,43 € 479.440,86 € 93
208 1/4/38 479.440,86 € 1.385,26 € 4.495,13 € 375,00 € 6.255,39 € 474.945,72 € 92
209 1/5/38 474.945,72 € 1.372,11 € 4.508,24 € 375,00 € 6.255,35 € 470.437,48 € 91
210 1/6/38 470.437,48 € 1.358,92 € 4.521,39 € 375,00 € 6.255,31 € 465.916,09 € 90
211 1/7/38 465.916,09 € 1.345,70 € 4.534,58 € 375,00 € 6.255,28 € 461.381,51 € 89
212 1/8/38 461.381,51 € 1.332,43 € 4.547,81 € 375,00 € 6.255,24 € 456.833,70 € 88
213 1/9/38 456.833,70 € 1.319,13 € 4.561,07 € 375,00 € 6.255,20 € 452.272,63 € 87
214 1/10/38 452.272,63 € 1.305,79 € 4.574,37 € 375,00 € 6.255,16 € 447.698,26 € 86
215 1/11/38 447.698,26 € 1.292,41 € 4.587,71 € 375,00 € 6.255,12 € 443.110,55 € 85
216 1/12/38 443.110,55 € 1.278,99 € 4.601,10 € 375,00 € 6.255,08 € 438.509,45 € 84 16.225,01 € 54.338,52 €
217 1/1/39 438.509,45 € 1.265,53 € 4.614,52 € 375,00 € 6.255,04 € 433.894,94 € 83
218 1/2/39 433.894,94 € 1.252,03 € 4.627,97 € 375,00 € 6.255,00 € 429.266,96 € 82
219 1/3/39 429.266,96 € 1.238,49 € 4.641,47 € 375,00 € 6.254,96 € 424.625,49 € 81
220 1/4/39 424.625,49 € 1.224,91 € 4.655,01 € 375,00 € 6.254,92 € 419.970,48 € 80
221 1/5/39 419.970,48 € 1.211,30 € 4.668,59 € 375,00 € 6.254,88 € 415.301,89 € 79
222 1/6/39 415.301,89 € 1.197,64 € 4.682,20 € 375,00 € 6.254,85 € 410.619,69 € 78
223 1/7/39 410.619,69 € 1.183,94 € 4.695,86 € 375,00 € 6.254,81 € 405.923,82 € 77
224 1/8/39 405.923,82 € 1.170,21 € 4.709,56 € 375,00 € 6.254,77 € 401.214,27 € 76
225 1/9/39 401.214,27 € 1.156,43 € 4.723,29 € 375,00 € 6.254,73 € 396.490,97 € 75
226 1/10/39 396.490,97 € 1.142,62 € 4.737,07 € 375,00 € 6.254,69 € 391.753,90 € 74
227 1/11/39 391.753,90 € 1.128,76 € 4.750,89 € 375,00 € 6.254,64 € 387.003,02 € 73
228 1/12/39 387.003,02 € 1.114,86 € 4.764,74 € 375,00 € 6.254,60 € 382.238,28 € 72 14.286,72 € 56.271,17 €
229 1/1/40 382.238,28 € 1.100,92 € 4.778,64 € 375,00 € 6.254,56 € 377.459,64 € 71
230 1/2/40 377.459,64 € 1.086,95 € 4.792,58 € 375,00 € 6.254,52 € 372.667,06 € 70
231 1/3/40 372.667,06 € 1.072,93 € 4.806,56 € 375,00 € 6.254,48 € 367.860,50 € 69
232 1/4/40 367.860,50 € 1.058,87 € 4.820,58 € 375,00 € 6.254,44 € 363.039,93 € 68
233 1/5/40 363.039,93 € 1.044,77 € 4.834,64 € 375,00 € 6.254,40 € 358.205,29 € 67
234 1/6/40 358.205,29 € 1.030,62 € 4.848,74 € 375,00 € 6.254,36 € 353.356,56 € 66
235 1/7/40 353.356,56 € 1.016,44 € 4.862,88 € 375,00 € 6.254,32 € 348.493,68 € 65
236 1/8/40 348.493,68 € 1.002,22 € 4.877,06 € 375,00 € 6.254,28 € 343.616,62 € 64
237 1/9/40 343.616,62 € 987,95 € 4.891,29 € 375,00 € 6.254,24 € 338.725,33 € 63
238 1/10/40 338.725,33 € 973,64 € 4.905,55 € 375,00 € 6.254,19 € 333.819,78 € 62
239 1/11/40 333.819,78 € 959,29 € 4.919,86 € 375,00 € 6.254,15 € 328.899,92 € 61
240 1/12/40 328.899,92 € 944,90 € 4.934,21 € 375,00 € 6.254,11 € 323.965,71 € 60 12.279,49 € 58.272,57 €
241 1/1/41 323.965,71 € 930,47 € 4.948,60 € 375,00 € 6.254,07 € 319.017,11 € 59
242 1/2/41 319.017,11 € 915,99 € 4.963,03 € 375,00 € 6.254,03 € 314.054,07 € 58
243 1/3/41 314.054,07 € 901,47 € 4.977,51 € 375,00 € 6.253,98 € 309.076,56 € 57
244 1/4/41 309.076,56 € 886,91 € 4.992,03 € 375,00 € 6.253,94 € 304.084,53 € 56
245 1/5/41 304.084,53 € 872,31 € 5.006,59 € 375,00 € 6.253,90 € 299.077,94 € 55
246 1/6/41 299.077,94 € 857,67 € 5.021,19 € 375,00 € 6.253,86 € 294.056,75 € 54
247 1/7/41 294.056,75 € 842,98 € 5.035,84 € 375,00 € 6.253,81 € 289.020,92 € 53
248 1/8/41 289.020,92 € 828,25 € 5.050,52 € 375,00 € 6.253,77 € 283.970,39 € 52
249 1/9/41 283.970,39 € 813,47 € 5.065,25 € 375,00 € 6.253,73 € 278.905,14 € 51
250 1/10/41 278.905,14 € 798,66 € 5.080,03 € 375,00 € 6.253,68 € 273.825,11 € 50
251 1/11/41 273.825,11 € 783,80 € 5.094,84 € 375,00 € 6.253,64 € 268.730,26 € 49
252 1/12/41 268.730,26 € 768,89 € 5.109,70 € 375,00 € 6.253,60 € 263.620,56 € 48 10.200,86 € 60.345,15 €
253 1/1/42 263.620,56 € 753,95 € 5.124,61 € 375,00 € 6.253,55 € 258.495,95 € 47
254 1/2/42 258.495,95 € 738,96 € 5.139,55 € 375,00 € 6.253,51 € 253.356,40 € 46
255 1/3/42 253.356,40 € 723,92 € 5.154,55 € 375,00 € 6.253,47 € 248.201,85 € 45
256 1/4/42 248.201,85 € 708,84 € 5.169,58 € 375,00 € 6.253,42 € 243.032,27 € 44
257 1/5/42 243.032,27 € 693,72 € 5.184,66 € 375,00 € 6.253,38 € 237.847,61 € 43
258 1/6/42 237.847,61 € 678,56 € 5.199,78 € 375,00 € 6.253,34 € 232.647,84 € 42
259 1/7/42 232.647,84 € 663,35 € 5.214,95 € 375,00 € 6.253,29 € 227.432,89 € 41
260 1/8/42 227.432,89 € 648,09 € 5.230,16 € 375,00 € 6.253,25 € 222.202,73 € 40
261 1/9/42 222.202,73 € 632,79 € 5.245,41 € 375,00 € 6.253,20 € 216.957,32 € 39
262 1/10/42 216.957,32 € 617,45 € 5.260,71 € 375,00 € 6.253,16 € 211.696,61 € 38
263 1/11/42 211.696,61 € 602,06 € 5.276,05 € 375,00 € 6.253,11 € 206.420,56 € 37
264 1/12/42 206.420,56 € 586,63 € 5.291,44 € 375,00 € 6.253,07 € 201.129,12 € 36 8.048,31 € 62.491,44 €
265 1/1/43 201.129,12 € 571,15 € 5.306,87 € 375,00 € 6.253,02 € 195.822,25 € 35
266 1/2/43 195.822,25 € 555,62 € 5.322,35 € 375,00 € 6.252,98 € 190.499,89 € 34
267 1/3/43 190.499,89 € 540,06 € 5.337,88 € 375,00 € 6.252,93 € 185.162,02 € 33
268 1/4/43 185.162,02 € 524,44 € 5.353,45 € 375,00 € 6.252,89 € 179.808,57 € 32
269 1/5/43 179.808,57 € 508,78 € 5.369,06 € 375,00 € 6.252,84 € 174.439,51 € 31
270 1/6/43 174.439,51 € 493,08 € 5.384,72 € 375,00 € 6.252,80 € 169.054,79 € 30
271 1/7/43 169.054,79 € 477,33 € 5.400,43 € 375,00 € 6.252,75 € 163.654,37 € 29
272 1/8/43 163.654,37 € 461,53 € 5.416,18 € 375,00 € 6.252,70 € 158.238,19 € 28
273 1/9/43 158.238,19 € 445,68 € 5.431,97 € 375,00 € 6.252,66 € 152.806,22 € 27
274 1/10/43 152.806,22 € 429,80 € 5.447,82 € 375,00 € 6.252,61 € 147.358,40 € 26
275 1/11/43 147.358,40 € 413,86 € 5.463,71 € 375,00 € 6.252,57 € 141.894,69 € 25
276 1/12/43 141.894,69 € 397,88 € 5.479,64 € 375,00 € 6.252,52 € 136.415,05 € 24 5.819,20 € 64.714,07 €
277 1/1/44 136.415,05 € 381,85 € 5.495,62 € 375,00 € 6.252,47 € 130.919,43 € 23
278 1/2/44 130.919,43 € 365,77 € 5.511,65 € 375,00 € 6.252,43 € 125.407,77 € 22
279 1/3/44 125.407,77 € 349,65 € 5.527,73 € 375,00 € 6.252,38 € 119.880,04 € 21
280 1/4/44 119.880,04 € 333,48 € 5.543,85 € 375,00 € 6.252,33 € 114.336,19 € 20
281 1/5/44 114.336,19 € 317,26 € 5.560,02 € 375,00 € 6.252,28 € 108.776,17 € 19
282 1/6/44 108.776,17 € 301,00 € 5.576,24 € 375,00 € 6.252,24 € 103.199,93 € 18
283 1/7/44 103.199,93 € 284,69 € 5.592,50 € 375,00 € 6.252,19 € 97.607,43 € 17
284 1/8/44 97.607,43 € 268,33 € 5.608,81 € 375,00 € 6.252,14 € 91.998,62 € 16
285 1/9/44 91.998,62 € 251,92 € 5.625,17 € 375,00 € 6.252,09 € 86.373,45 € 15
286 1/10/44 86.373,45 € 235,47 € 5.641,58 € 375,00 € 6.252,05 € 80.731,87 € 14
287 1/11/44 80.731,87 € 218,97 € 5.658,03 € 375,00 € 6.252,00 € 75.073,83 € 13
288 1/12/44 75.073,83 € 202,41 € 5.674,54 € 375,00 € 6.251,95 € 69.399,30 € 12 3.510,80 € 67.015,75 €
289 1/1/45 69.399,30 € 185,82 € 5.691,09 € 375,00 € 6.251,90 € 63.708,21 € 11
290 1/2/45 63.708,21 € 169,17 € 5.707,69 € 375,00 € 6.251,85 € 58.000,53 € 10
291 1/3/45 58.000,53 € 152,47 € 5.724,33 € 375,00 € 6.251,81 € 52.276,19 € 9
292 1/4/45 52.276,19 € 135,73 € 5.741,03 € 375,00 € 6.251,76 € 46.535,16 € 8
293 1/5/45 46.535,16 € 118,93 € 5.757,77 € 375,00 € 6.251,71 € 40.777,39 € 7
294 1/6/45 40.777,39 € 102,09 € 5.774,57 € 375,00 € 6.251,66 € 35.002,82 € 6
295 1/7/45 35.002,82 € 85,20 € 5.791,41 € 375,00 € 6.251,61 € 29.211,41 € 5
296 1/8/45 29.211,41 € 68,26 € 5.808,30 € 375,00 € 6.251,56 € 23.403,11 € 4
297 1/9/45 23.403,11 € 51,27 € 5.825,24 € 375,00 € 6.251,51 € 17.577,87 € 3
298 1/10/45 17.577,87 € 34,23 € 5.842,23 € 375,00 € 6.251,46 € 11.735,63 € 2
299 1/11/45 11.735,63 € 17,14 € 5.859,27 € 375,00 € 6.251,41 € 5.876,36 € 1
300 1/12/45 5.876,36 € 0,00 € 5.876,36 € 375,00 € 6.251,36 € 0,00 € 0 1.120,31 € 69.399,30 €
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CASH-FLOW CON INGRESOS AL 100% Y PRÉSTAMO A 25 AÑOS. 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Años 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

GASTOS

Gastos de edificio y reforma
Suelo -352.484,45 €
Suelo, Impuestos Compraventa -5.287,27 €
Suelo, Escrituras Compraventa (Notaria, registro, gestoria)  -965,99 €
Proyectos y Estudios -59.057,81 €
Dirección Facultativa -50.620,98 €
Licencia de Obras -44.146,20 €
Control de Calidad  -11.772,32 €
Seguros -7.063,39 €
Impuestos derivados de las escrituras (AJD) -14.715,40 €
Declaración de Obra Nueva (notaria, registro y gestoria) -2.913,26 €
Prestamo (notaria,registro, gestoria y tasación) -3.544,63 €

Edificación -784.821,42 € -392.410,71 €
Total gastos inversión -552.571,70 € -784.821,42 € -392.410,71 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Gestión y limpieza -624,24 € -1.273,45 € -1.298,92 € -1.324,90 € -1.351,39 € -1.378,42 € -1.405,99 € -1.434,11 € -1.462,79 € -1.492,05 € -1.521,89 € -1.552,33 € -1.583,37 € -1.615,04 € -1.647,34 € -1.680,29 € -1.713,90 € -1.748,17 € -1.783,14 € -1.818,80 € -1.855,18 € -1.892,28 € -1.930,12 €
Suministros (luz, agua, tel…) -1.388,93 € -2.833,43 € -2.890,09 € -2.947,90 € -3.006,85 € -3.066,99 € -3.128,33 € -3.190,90 € -3.254,72 € -3.319,81 € -3.386,21 € -3.453,93 € -3.523,01 € -3.593,47 € -3.665,34 € -3.738,64 € -3.813,42 € -3.889,69 € -3.967,48 € -4.046,83 € -4.127,77 € -4.210,32 € -4.294,53 €
Mantenimiento -780,30 € -1.591,81 € -1.623,65 € -1.656,12 € -1.689,24 € -1.723,03 € -1.757,49 € -1.792,64 € -1.828,49 € -1.865,06 € -1.902,36 € -1.940,41 € -1.979,22 € -2.018,80 € -2.059,18 € -2.100,36 € -2.142,37 € -2.185,22 € -2.228,92 € -2.273,50 € -2.318,97 € -2.365,35 € -2.412,66 € 0,00 €
Total gastos funcionamiento 0,00 € 0,00 € -2.793,47 € -5.698,69 € -5.812,66 € -5.928,91 € -6.047,49 € -6.168,44 € -6.291,81 € -6.417,65 € -6.546,00 € -6.676,92 € -6.810,46 € -6.946,67 € -7.085,60 € -7.227,31 € -7.371,86 € -7.519,30 € -7.669,68 € -7.823,08 € -7.979,54 € -8.139,13 € -8.301,91 € -8.467,95 € -8.637,31 € 0,00 €
TOTAL GASTOS -552.571,70 € -784.821,42 € -395.204,18 € -5.698,69 € -5.812,66 € -5.928,91 € -6.047,49 € -6.168,44 € -6.291,81 € -6.417,65 € -6.546,00 € -6.676,92 € -6.810,46 € -6.946,67 € -7.085,60 € -7.227,31 € -7.371,86 € -7.519,30 € -7.669,68 € -7.823,08 € -7.979,54 € -8.139,13 € -8.301,91 € -8.467,95 € -8.637,31 € 0,00 €

INGRESOS

Alquiler anual viviendas 40.550,63 €          82.723,29 €      84.377,75 €      86.065,31 €      87.786,61 €      89.542,35 €      91.333,19 €        93.159,86 €         95.023,05 €          96.923,51 €          98.861,98 €      100.839,22 €    102.856,01 €    104.913,13 €    107.011,39 €    109.151,62 €    111.334,65 €    113.561,34 €    115.832,57 €    118.149,22 €    120.512,21 €    122.922,45 €    125.380,90 €      
Alquiler anual locales 7.188,12 €            14.663,77 €      14.957,05 €      15.256,19 €      15.561,31 €      15.872,54 €      16.189,99 €        16.513,79 €         16.844,06 €          17.180,95 €          17.524,57 €      17.875,06 €      18.232,56 €      18.597,21 €      18.969,15 €      19.348,54 €      19.735,51 €      20.130,22 €      20.532,82 €      20.943,48 €      21.362,35 €      21.789,59 €      22.225,39 €        0,00 €

Reversión 0,00 €
TOTAL INGRESOS 0,00 € 0,00 € 47.738,75 € 97.387,06 € 99.334,80 € 101.321,50 € 103.347,93 € 105.414,88 € 107.523,18 € 109.673,65 € 111.867,12 € 114.104,46 € 116.386,55 € 118.714,28 € 121.088,57 € 123.510,34 € 125.980,54 € 128.500,16 € 131.070,16 € 133.691,56 € 136.365,39 € 139.092,70 € 141.874,55 € 144.712,05 € 147.606,29 € 0,00 €

INGRESOS -GASTOS -552.571,70 € -784.821,42 € -347.465,43 € 91.688,37 € 93.522,14 € 95.392,58 € 97.300,43 € 99.246,44 € 101.231,37 € 103.256,00 € 105.321,12 € 107.427,54 € 109.576,09 € 111.767,61 € 114.002,97 € 116.283,02 € 118.608,68 € 120.980,86 € 123.400,48 € 125.868,49 € 128.385,86 € 130.953,57 € 133.572,64 € 136.244,10 € 138.968,98 € 0,00 €

IVA

IVA sop -28.547,06 € -78.482,14 € -39.827,70 € -1.196,72 € -1.220,66 € -1.245,07 € -1.269,97 € -1.295,37 € -1.321,28 € -1.347,71 € -1.374,66 € -1.402,15 € -1.430,20 € -1.458,80 € -1.487,98 € -1.517,74 € -1.548,09 € -1.579,05 € -1.610,63 € -1.642,85 € -1.675,70 € -1.709,22 € -1.743,40 € -1.778,27 € -1.813,83 € 0,00 €

IVA rep 0,00 € 78.482,14 € 39.558,07 € 646,67 € 659,61 € 672,80 € 686,25 € 699,98 € 713,98 € 728,26 € 742,82 € 757,68 € 772,83 € 788,29 € 804,06 € 820,14 € 836,54 € 853,27 € 870,34 € 887,74 € 905,50 € 923,61 € 942,08 € 960,92 € 980,14 € 0,00 €
Liquidación de IVA 4.567,53 € 0,00 € -1.415,65 € -2.887,92 € -2.945,67 € -3.004,59 € -3.064,68 € -3.125,97 € -3.188,49 € -3.252,26 € -3.317,31 € -3.383,65 € -3.451,33 € -3.520,35 € -3.590,76 € -3.662,58 € -3.735,83 € -3.810,54 € -3.886,76 € -3.964,49 € -4.043,78 € -4.124,66 € -4.207,15 € -4.291,29 € -4.377,12 €

CASH_FLOW -581.118,76 € -780.253,89 € -347.735,06 € 89.722,67 € 90.073,17 € 91.874,63 € 93.712,13 € 95.586,37 € 97.498,10 € 99.448,06 € 101.437,02 € 103.465,76 € 105.535,07 € 107.645,78 € 109.798,69 € 111.994,66 € 114.234,56 € 116.519,25 € 118.849,63 € 121.226,63 € 123.651,16 € 126.124,18 € 128.646,67 € 131.219,60 € 2.756.930,66 € -4.377,12 €

Reversión 2.623.086,66 €

PRÉSTAMOS

Disposición de Préstamo 1177232,13
Amortización préstamo -29.997,06 € -31.063,96 € -32.168,81 € -33.312,96 € -34.497,80 € -35.724,78 € -36.995,41 € -38.311,22 € -39.673,83 € -41.084,91 € -42.546,17 € -44.059,41 € -45.626,47 € -47.249,27 € -48.929,78 € -50.670,06 € -52.472,24 € -54.338,52 € -56.271,17 € -58.272,57 € -60.345,15 € -62.491,44 € -64.714,07 € -67.015,75 € -69.399,30 €
Saldo capital del  préstamo 1.147.235,07 € 1.116.171,11 € 1.084.002,29 € 1.050.689,33 € 1.016.191,53 € 980.466,74 € 943.471,34 € 905.160,12 € 865.486,29 € 824.401,38 € 781.855,20 € 737.795,79 € 692.169,32 € 644.920,05 € 595.990,27 € 545.320,21 € 492.847,97 € 438.509,45 € 382.238,28 € 323.965,71 € 263.620,56 € 201.129,12 € 136.415,05 € 69.399,30 € 0,00 €
Comisión de apertura préstamo -17.658,48 €

Intereses Préstamo -40.644,64 € -39.567,45 € -38.459,38 € -37.311,89 € -36.123,60 € -34.893,04 € -33.618,71 € -32.299,06 € -30.932,47 € -29.517,28 € -28.051,75 € -26.534,10 € -24.962,47 € -23.334,94 € -21.649,53 € -19.904,17 € -18.096,73 € -16.225,01 € -14.286,72 € -12.279,49 € -10.200,86 € -8.048,31 € -5.819,20 € -3.510,80 € -1.120,31 €
Saldo pendiente 546.747,27 € 507.179,81 € 468.720,44 € 431.408,54 € 395.284,94 € 360.391,91 € 326.773,20 € 294.474,14 € 263.541,67 € 234.024,39 € 205.972,64 € 179.438,54 € 154.476,07 € 131.141,13 € 109.491,60 € 89.587,44 € 71.490,70 € 55.265,69 € 40.978,97 € 28.699,48 € 18.498,62 € 10.450,31 € 4.631,11 € 1.120,31 € -0,00 €
IMPUESTO DE SOCIEDADES -10.846,89 € -12.258,37 € -13.063,45 € -13.889,60 € -14.737,40 € -15.607,48 € -16.500,46 € -17.417,02 € -18.357,80 € -19.323,52 € -20.314,89 € -21.332,65 € -22.377,55 € -23.450,38 € -24.551,96 € -25.683,11 € -26.844,69 € -28.037,60 € -29.262,74 € -30.521,06 €

APORTACIONES DEL PROMOTOR, -581.118,76 € 308.678,06 € -418.366,48 € 19.094,48 € 19.448,31 € 21.253,23 € 12.247,42 € 12.713,89 € 13.824,37 € 14.952,16 € 16.097,43 € 17.260,36 € 18.441,10 € 19.639,82 € 20.856,68 € 22.091,84 € 23.345,44 € 24.617,63 € 25.908,55 € 27.218,35 € 28.547,14 € 29.895,06 € 31.262,22 € 32.648,73 € 2.657.141,36 € -105.417,78 €

APORTACIONES DEL PROMOTOR ACUM. -581.118,76 € -272.440,70 € -690.807,18 € -671.712,70 € -652.264,38 € -631.011,15 € -618.763,74 € -606.049,85 € -592.225,48 € -577.273,32 € -561.175,89 € -543.915,53 € -525.474,44 € -505.834,62 € -484.977,94 € -462.886,10 € -439.540,67 € -414.923,04 € -389.014,48 € -361.796,13 € -333.248,99 € -303.353,93 € -272.091,71 € -239.442,98 € 2.417.698,38 € 2.312.280,60 €

GASTOS DE FUNCIONAMIENTO

GASTOS DE INVERSIÓN
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CASH-FLOW CON INGRESOS AL 75% Y PRÉSTAMO A 20 AÑOS. 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Años 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

GASTOS

Gastos de edificio y reforma
Suelo -352.484,45 €
Suelo, Impuestos Compraventa -5.287,27 €
Suelo, Escrituras Compraventa (Notaria, registro, gestoria)  -965,99 €
Proyectos y Estudios -59.057,81 €
Dirección Facultativa -50.620,98 €
Licencia de Obras -44.146,20 €
Control de Calidad  -11.772,32 €
Seguros -7.063,39 €
Impuestos derivados de las escrituras (AJD) -14.715,40 €
Declaración de Obra Nueva (notaria, registro y gestoria) -2.913,26 €
Prestamo (notaria,registro, gestoria y tasación) -3.544,63 €

Edificación -784.821,42 € -392.410,71 €
Total gastos inversión -552.571,70 € -784.821,42 € -392.410,71 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Gestión y limpieza -624,24 € -1.273,45 € -1.298,92 € -1.324,90 € -1.351,39 € -1.378,42 € -1.405,99 € -1.434,11 € -1.462,79 € -1.492,05 € -1.521,89 € -1.552,33 € -1.583,37 € -1.615,04 € -1.647,34 € -1.680,29 € -1.713,90 € -1.748,17 € -1.783,14 € -1.818,80 € -1.855,18 € -1.892,28 € -1.930,12 €
Suministros (luz, agua, tel…) -1.388,93 € -2.833,43 € -2.890,09 € -2.947,90 € -3.006,85 € -3.066,99 € -3.128,33 € -3.190,90 € -3.254,72 € -3.319,81 € -3.386,21 € -3.453,93 € -3.523,01 € -3.593,47 € -3.665,34 € -3.738,64 € -3.813,42 € -3.889,69 € -3.967,48 € -4.046,83 € -4.127,77 € -4.210,32 € -4.294,53 €
Mantenimiento -780,30 € -1.591,81 € -1.623,65 € -1.656,12 € -1.689,24 € -1.723,03 € -1.757,49 € -1.792,64 € -1.828,49 € -1.865,06 € -1.902,36 € -1.940,41 € -1.979,22 € -2.018,80 € -2.059,18 € -2.100,36 € -2.142,37 € -2.185,22 € -2.228,92 € -2.273,50 € -2.318,97 € -2.365,35 € -2.412,66 € 0,00 €
Total gastos funcionamiento 0,00 € 0,00 € -2.793,47 € -5.698,69 € -5.812,66 € -5.928,91 € -6.047,49 € -6.168,44 € -6.291,81 € -6.417,65 € -6.546,00 € -6.676,92 € -6.810,46 € -6.946,67 € -7.085,60 € -7.227,31 € -7.371,86 € -7.519,30 € -7.669,68 € -7.823,08 € -7.979,54 € -8.139,13 € -8.301,91 € -8.467,95 € -8.637,31 € 0,00 €
TOTAL GASTOS -552.571,70 € -784.821,42 € -395.204,18 € -5.698,69 € -5.812,66 € -5.928,91 € -6.047,49 € -6.168,44 € -6.291,81 € -6.417,65 € -6.546,00 € -6.676,92 € -6.810,46 € -6.946,67 € -7.085,60 € -7.227,31 € -7.371,86 € -7.519,30 € -7.669,68 € -7.823,08 € -7.979,54 € -8.139,13 € -8.301,91 € -8.467,95 € -8.637,31 € 0,00 €

INGRESOS

Alquiler anual viviendas 30.412,97 €          62.042,46 €      63.283,31 €      64.548,98 €      65.839,96 €      67.156,76 €      68.499,89 €        69.869,89 €         71.267,29 €          72.692,64 €          74.146,49 €      75.629,42 €      77.142,01 €      78.684,85 €      80.258,54 €      81.863,71 €      83.500,99 €      85.171,01 €      86.874,43 €      88.611,92 €      90.384,16 €      92.191,84 €      94.035,68 €        
Alquiler anual locales 7.188,12 €            14.663,77 €      14.957,05 €      15.256,19 €      15.561,31 €      15.872,54 €      16.189,99 €        16.513,79 €         16.844,06 €          17.180,95 €          17.524,57 €      17.875,06 €      18.232,56 €      18.597,21 €      18.969,15 €      19.348,54 €      19.735,51 €      20.130,22 €      20.532,82 €      20.943,48 €      21.362,35 €      21.789,59 €      22.225,39 €        0,00 €

Reversión 0,00 €
TOTAL INGRESOS 0,00 € 0,00 € 37.601,10 € 76.706,24 € 78.240,36 € 79.805,17 € 81.401,27 € 83.029,30 € 84.689,88 € 86.383,68 € 88.111,35 € 89.873,58 € 91.671,05 € 93.504,47 € 95.374,56 € 97.282,06 € 99.227,70 € 101.212,25 € 103.236,50 € 105.301,23 € 107.407,25 € 109.555,39 € 111.746,50 € 113.981,43 € 116.261,06 € 0,00 €

INGRESOS -GASTOS -552.571,70 € -784.821,42 € -357.603,09 € 71.007,55 € 72.427,70 € 73.876,25 € 75.353,78 € 76.860,86 € 78.398,07 € 79.966,03 € 81.565,35 € 83.196,66 € 84.860,59 € 86.557,81 € 88.288,96 € 90.054,74 € 91.855,84 € 93.692,95 € 95.566,81 € 97.478,15 € 99.427,71 € 101.416,27 € 103.444,59 € 105.513,48 € 107.623,75 € 0,00 €

IVA

IVA sop -28.547,06 € -78.482,14 € -39.827,70 € -1.196,72 € -1.220,66 € -1.245,07 € -1.269,97 € -1.295,37 € -1.321,28 € -1.347,71 € -1.374,66 € -1.402,15 € -1.430,20 € -1.458,80 € -1.487,98 € -1.517,74 € -1.548,09 € -1.579,05 € -1.610,63 € -1.642,85 € -1.675,70 € -1.709,22 € -1.743,40 € -1.778,27 € -1.813,83 € 0,00 €

IVA rep 0,00 € 78.482,14 € 39.558,07 € 646,67 € 659,61 € 672,80 € 686,25 € 699,98 € 713,98 € 728,26 € 742,82 € 757,68 € 772,83 € 788,29 € 804,06 € 820,14 € 836,54 € 853,27 € 870,34 € 887,74 € 905,50 € 923,61 € 942,08 € 960,92 € 980,14 € 0,00 €
Liquidación de IVA 4.567,53 € 0,00 € -1.415,65 € -2.887,92 € -2.945,67 € -3.004,59 € -3.064,68 € -3.125,97 € -3.188,49 € -3.252,26 € -3.317,31 € -3.383,65 € -3.451,33 € -3.520,35 € -3.590,76 € -3.662,58 € -3.735,83 € -3.810,54 € -3.886,76 € -3.964,49 € -4.043,78 € -4.124,66 € -4.207,15 € -4.291,29 € -4.377,12 €

CASH_FLOW -581.118,76 € -780.253,89 € -357.872,72 € 69.041,85 € 68.978,73 € 70.358,31 € 71.765,47 € 73.200,78 € 74.664,80 € 76.158,09 € 77.681,26 € 79.234,88 € 80.819,58 € 82.435,97 € 84.084,69 € 85.766,38 € 87.481,71 € 89.231,34 € 91.015,97 € 92.836,29 € 94.693,02 € 96.586,88 € 98.518,61 € 100.488,99 € 2.725.585,43 € -4.377,12 €

Reversión 2.623.086,66 €

PRÉSTAMOS

Disposición de Préstamo 1177232,13
Amortización préstamo -41.386,26 € -42.858,24 € -44.382,58 € -45.961,13 € -47.595,83 € -49.288,67 € -51.041,71 € -52.857,11 € -54.737,08 € -56.683,91 € -58.699,98 € -60.787,76 € -62.949,80 € -65.188,73 € -67.507,29 € -69.908,32 € -72.394,75 € -74.969,61 € -77.636,05 € -80.397,33 €
Saldo capital del  préstamo 1.135.845,87 € 1.092.987,63 € 1.048.605,06 € 1.002.643,93 € 955.048,10 € 905.759,44 € 854.717,72 € 801.860,61 € 747.123,53 € 690.439,63 € 631.739,64 € 570.951,88 € 508.002,08 € 442.813,35 € 375.306,06 € 305.397,74 € 233.002,99 € 158.033,38 € 80.397,33 € -0,00 €
Comisión de apertura préstamo -17.658,48 €

Intereses Préstamo -40.432,60 € -38.946,42 € -37.417,64 € -35.834,48 € -34.195,02 € -32.497,24 € -30.739,08 € -28.918,39 € -27.032,94 € -25.080,43 € -23.058,47 € -20.964,61 € -18.796,26 € -16.550,80 € -14.225,48 € -11.817,44 € -9.323,77 € -6.741,39 € -4.067,18 € -1.297,85 €
Saldo pendiente 417.504,89 € 378.558,47 € 341.140,83 € 305.306,34 € 271.111,33 € 238.614,08 € 207.875,00 € 178.956,62 € 151.923,68 € 126.843,25 € 103.784,77 € 82.820,17 € 64.023,90 € 47.473,10 € 33.247,63 € 21.430,18 € 12.106,42 € 5.365,02 € 1.297,85 € -0,00 €
IMPUESTO DE SOCIEDADES 6.190,22 € -7.370,65 € -8.186,96 € -9.026,44 € -9.889,79 € -10.777,75 € -11.691,06 € -12.630,51 € -13.596,90 € -14.591,06 € -15.613,83 € -16.666,12 € -17.748,81 € -18.862,87 € -20.009,26 € -21.188,98 € -22.010,58 € -22.517,67 € -23.034,89 € -23.562,46 €

APORTACIONES DEL PROMOTOR, -581.118,76 € 297.500,90 € -439.677,38 € -12.758,36 € -12.816,88 € -11.432,54 € -3.830,21 € -15.950,66 € -15.297,66 € -14.638,36 € -13.972,87 € -13.301,33 € -12.623,85 € -11.940,61 € -11.251,75 € -10.557,44 € -9.857,89 € -9.153,29 € -8.443,85 € -7.729,81 € -7.011,42 € 75.397,89 € 76.508,03 € 77.971,32 € 2.702.550,54 € -27.939,57 €

APORTACIONES DEL PROMOTOR ACUM. -581.118,76 € -283.617,86 € -723.295,24 € -736.053,60 € -748.870,48 € -760.303,02 € -764.133,23 € -780.083,90 € -795.381,56 € -810.019,92 € -823.992,80 € -837.294,12 € -849.917,98 € -861.858,58 € -873.110,33 € -883.667,77 € -893.525,66 € -902.678,95 € -911.122,80 € -918.852,60 € -925.864,02 € -850.466,13 € -773.958,10 € -695.986,78 € 2.006.563,77 € 1.978.624,19 €

GASTOS DE FUNCIONAMIENTO

GASTOS DE INVERSIÓN
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CASH-FLOW CON INGRESOS AL 75% Y PRÉSTAMO A 25 AÑOS. 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Años 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

GASTOS

Gastos de edificio y reforma
Suelo -352.484,45 €
Suelo, Impuestos Compraventa -5.287,27 €
Suelo, Escrituras Compraventa (Notaria, registro, gestoria)  -965,99 €
Proyectos y Estudios -59.057,81 €
Dirección Facultativa -50.620,98 €
Licencia de Obras -44.146,20 €
Control de Calidad  -11.772,32 €
Seguros -7.063,39 €
Impuestos derivados de las escrituras (AJD) -14.715,40 €
Declaración de Obra Nueva (notaria, registro y gestoria) -2.913,26 €
Prestamo (notaria,registro, gestoria y tasación) -3.544,63 €

Edificación -784.821,42 € -392.410,71 €
Total gastos inversión -552.571,70 € -784.821,42 € -392.410,71 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Gestión y limpieza -624,24 € -1.273,45 € -1.298,92 € -1.324,90 € -1.351,39 € -1.378,42 € -1.405,99 € -1.434,11 € -1.462,79 € -1.492,05 € -1.521,89 € -1.552,33 € -1.583,37 € -1.615,04 € -1.647,34 € -1.680,29 € -1.713,90 € -1.748,17 € -1.783,14 € -1.818,80 € -1.855,18 € -1.892,28 € -1.930,12 €
Suministros (luz, agua, tel…) -1.388,93 € -2.833,43 € -2.890,09 € -2.947,90 € -3.006,85 € -3.066,99 € -3.128,33 € -3.190,90 € -3.254,72 € -3.319,81 € -3.386,21 € -3.453,93 € -3.523,01 € -3.593,47 € -3.665,34 € -3.738,64 € -3.813,42 € -3.889,69 € -3.967,48 € -4.046,83 € -4.127,77 € -4.210,32 € -4.294,53 €
Mantenimiento -780,30 € -1.591,81 € -1.623,65 € -1.656,12 € -1.689,24 € -1.723,03 € -1.757,49 € -1.792,64 € -1.828,49 € -1.865,06 € -1.902,36 € -1.940,41 € -1.979,22 € -2.018,80 € -2.059,18 € -2.100,36 € -2.142,37 € -2.185,22 € -2.228,92 € -2.273,50 € -2.318,97 € -2.365,35 € -2.412,66 € 0,00 €
Total gastos funcionamiento 0,00 € 0,00 € -2.793,47 € -5.698,69 € -5.812,66 € -5.928,91 € -6.047,49 € -6.168,44 € -6.291,81 € -6.417,65 € -6.546,00 € -6.676,92 € -6.810,46 € -6.946,67 € -7.085,60 € -7.227,31 € -7.371,86 € -7.519,30 € -7.669,68 € -7.823,08 € -7.979,54 € -8.139,13 € -8.301,91 € -8.467,95 € -8.637,31 € 0,00 €
TOTAL GASTOS -552.571,70 € -784.821,42 € -395.204,18 € -5.698,69 € -5.812,66 € -5.928,91 € -6.047,49 € -6.168,44 € -6.291,81 € -6.417,65 € -6.546,00 € -6.676,92 € -6.810,46 € -6.946,67 € -7.085,60 € -7.227,31 € -7.371,86 € -7.519,30 € -7.669,68 € -7.823,08 € -7.979,54 € -8.139,13 € -8.301,91 € -8.467,95 € -8.637,31 € 0,00 €

INGRESOS

Alquiler anual viviendas 30.412,97 €          62.042,46 €      63.283,31 €      64.548,98 €      65.839,96 €      67.156,76 €      68.499,89 €        69.869,89 €         71.267,29 €          72.692,64 €          74.146,49 €      75.629,42 €      77.142,01 €      78.684,85 €      80.258,54 €      81.863,71 €      83.500,99 €      85.171,01 €      86.874,43 €      88.611,92 €      90.384,16 €      92.191,84 €      94.035,68 €        
Alquiler anual locales 7.188,12 €            14.663,77 €      14.957,05 €      15.256,19 €      15.561,31 €      15.872,54 €      16.189,99 €        16.513,79 €         16.844,06 €          17.180,95 €          17.524,57 €      17.875,06 €      18.232,56 €      18.597,21 €      18.969,15 €      19.348,54 €      19.735,51 €      20.130,22 €      20.532,82 €      20.943,48 €      21.362,35 €      21.789,59 €      22.225,39 €        0,00 €

Reversión 0,00 €
TOTAL INGRESOS 0,00 € 0,00 € 37.601,10 € 76.706,24 € 78.240,36 € 79.805,17 € 81.401,27 € 83.029,30 € 84.689,88 € 86.383,68 € 88.111,35 € 89.873,58 € 91.671,05 € 93.504,47 € 95.374,56 € 97.282,06 € 99.227,70 € 101.212,25 € 103.236,50 € 105.301,23 € 107.407,25 € 109.555,39 € 111.746,50 € 113.981,43 € 116.261,06 € 0,00 €

INGRESOS -GASTOS -552.571,70 € -784.821,42 € -357.603,09 € 71.007,55 € 72.427,70 € 73.876,25 € 75.353,78 € 76.860,86 € 78.398,07 € 79.966,03 € 81.565,35 € 83.196,66 € 84.860,59 € 86.557,81 € 88.288,96 € 90.054,74 € 91.855,84 € 93.692,95 € 95.566,81 € 97.478,15 € 99.427,71 € 101.416,27 € 103.444,59 € 105.513,48 € 107.623,75 € 0,00 €

IVA

IVA sop -28.547,06 € -78.482,14 € -39.827,70 € -1.196,72 € -1.220,66 € -1.245,07 € -1.269,97 € -1.295,37 € -1.321,28 € -1.347,71 € -1.374,66 € -1.402,15 € -1.430,20 € -1.458,80 € -1.487,98 € -1.517,74 € -1.548,09 € -1.579,05 € -1.610,63 € -1.642,85 € -1.675,70 € -1.709,22 € -1.743,40 € -1.778,27 € -1.813,83 € 0,00 €

IVA rep 0,00 € 78.482,14 € 39.558,07 € 646,67 € 659,61 € 672,80 € 686,25 € 699,98 € 713,98 € 728,26 € 742,82 € 757,68 € 772,83 € 788,29 € 804,06 € 820,14 € 836,54 € 853,27 € 870,34 € 887,74 € 905,50 € 923,61 € 942,08 € 960,92 € 980,14 € 0,00 €
Liquidación de IVA 4.567,53 € 0,00 € -1.415,65 € -2.887,92 € -2.945,67 € -3.004,59 € -3.064,68 € -3.125,97 € -3.188,49 € -3.252,26 € -3.317,31 € -3.383,65 € -3.451,33 € -3.520,35 € -3.590,76 € -3.662,58 € -3.735,83 € -3.810,54 € -3.886,76 € -3.964,49 € -4.043,78 € -4.124,66 € -4.207,15 € -4.291,29 € -4.377,12 €

CASH_FLOW -581.118,76 € -780.253,89 € -357.872,72 € 69.041,85 € 68.978,73 € 70.358,31 € 71.765,47 € 73.200,78 € 74.664,80 € 76.158,09 € 77.681,26 € 79.234,88 € 80.819,58 € 82.435,97 € 84.084,69 € 85.766,38 € 87.481,71 € 89.231,34 € 91.015,97 € 92.836,29 € 94.693,02 € 96.586,88 € 98.518,61 € 100.488,99 € 2.725.585,43 € -4.377,12 €

Reversión 2.623.086,66 €

PRÉSTAMOS

Disposición de Préstamo 1177232,13
Amortización préstamo -29.997,06 € -31.063,96 € -32.168,81 € -33.312,96 € -34.497,80 € -35.724,78 € -36.995,41 € -38.311,22 € -39.673,83 € -41.084,91 € -42.546,17 € -44.059,41 € -45.626,47 € -47.249,27 € -48.929,78 € -50.670,06 € -52.472,24 € -54.338,52 € -56.271,17 € -58.272,57 € -60.345,15 € -62.491,44 € -64.714,07 € -67.015,75 € -69.399,30 €
Saldo capital del  préstamo 1.147.235,07 € 1.116.171,11 € 1.084.002,29 € 1.050.689,33 € 1.016.191,53 € 980.466,74 € 943.471,34 € 905.160,12 € 865.486,29 € 824.401,38 € 781.855,20 € 737.795,79 € 692.169,32 € 644.920,05 € 595.990,27 € 545.320,21 € 492.847,97 € 438.509,45 € 382.238,28 € 323.965,71 € 263.620,56 € 201.129,12 € 136.415,05 € 69.399,30 € 0,00 €
Comisión de apertura préstamo -17.658,48 €

Intereses Préstamo -40.644,64 € -39.567,45 € -38.459,38 € -37.311,89 € -36.123,60 € -34.893,04 € -33.618,71 € -32.299,06 € -30.932,47 € -29.517,28 € -28.051,75 € -26.534,10 € -24.962,47 € -23.334,94 € -21.649,53 € -19.904,17 € -18.096,73 € -16.225,01 € -14.286,72 € -12.279,49 € -10.200,86 € -8.048,31 € -5.819,20 € -3.510,80 € -1.120,31 €
Saldo pendiente 546.747,27 € 507.179,81 € 468.720,44 € 431.408,54 € 395.284,94 € 360.391,91 € 326.773,20 € 294.474,14 € 263.541,67 € 234.024,39 € 205.972,64 € 179.438,54 € 154.476,07 € 131.141,13 € 109.491,60 € 89.587,44 € 71.490,70 € 55.265,69 € 40.978,97 € 28.699,48 € 18.498,62 € 10.450,31 € 4.631,11 € 1.120,31 € -0,00 €
IMPUESTO DE SOCIEDADES 7.510,42 € -6.771,70 € -7.467,05 € -8.181,27 € -8.914,91 € -9.668,54 € -10.442,75 € -11.238,14 € -12.055,35 € -12.895,02 € -13.757,82 € -14.644,43 € -15.555,57 € -16.491,97 € -17.454,37 € -18.443,57 € -19.460,37 € -20.505,59 € -21.580,09 € -22.684,75 €

APORTACIONES DEL PROMOTOR, -581.118,76 € 308.678,06 € -428.504,14 € -1.586,34 € -1.646,12 € -263,09 € 8.658,07 € -4.185,04 € -3.412,53 € -2.629,48 € -1.835,84 € -1.031,58 € -216,68 € 608,89 € 1.445,13 € 2.292,05 € 3.149,66 € 4.017,94 € 4.896,87 € 5.786,43 € 6.686,59 € 7.597,29 € 8.518,50 € 9.450,13 € 2.633.478,79 € -97.581,48 €

APORTACIONES DEL PROMOTOR ACUM. -581.118,76 € -272.440,70 € -700.944,84 € -702.531,18 € -704.177,30 € -704.440,40 € -695.782,32 € -699.967,36 € -703.379,89 € -706.009,37 € -707.845,21 € -708.876,79 € -709.093,47 € -708.484,59 € -707.039,46 € -704.747,40 € -701.597,74 € -697.579,81 € -692.682,94 € -686.896,51 € -680.209,93 € -672.612,63 € -664.094,14 € -654.644,01 € 1.978.834,78 € 1.881.253,30 €

GASTOS DE FUNCIONAMIENTO

GASTOS DE INVERSIÓN
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CASH-FLOW CON INGRESOS AL 100% Y PRÉSTAMO A 20 AÑOS (descontando el valor del suelo). 
 
 
 
 

 

Años 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

GASTOS

Gastos de edificio y reforma
Suelo -352.484,45 €
Suelo, Impuestos Compraventa -5.287,27 €
Suelo, Escrituras Compraventa (Notaria, registro, gestoria)  -965,99 €
Proyectos y Estudios -59.057,81 €
Dirección Facultativa -50.620,98 €
Licencia de Obras -44.146,20 €
Control de Calidad  -11.772,32 €
Seguros -7.063,39 €
Impuestos derivados de las escrituras (AJD) -14.715,40 €
Declaración de Obra Nueva (notaria, registro y gestoria) -2.913,26 €
Prestamo (notaria,registro, gestoria y tasación) -3.544,63 €

Edificación -784.821,42 € -392.410,71 €
Total gastos inversión -552.571,70 € -784.821,42 € -392.410,71 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Gestión y limpieza -624,24 € -1.273,45 € -1.298,92 € -1.324,90 € -1.351,39 € -1.378,42 € -1.405,99 € -1.434,11 € -1.462,79 € -1.492,05 € -1.521,89 € -1.552,33 € -1.583,37 € -1.615,04 € -1.647,34 € -1.680,29 € -1.713,90 € -1.748,17 € -1.783,14 € -1.818,80 € -1.855,18 € -1.892,28 € -1.930,12 €
Suministros (luz, agua, tel…) -1.388,93 € -2.833,43 € -2.890,09 € -2.947,90 € -3.006,85 € -3.066,99 € -3.128,33 € -3.190,90 € -3.254,72 € -3.319,81 € -3.386,21 € -3.453,93 € -3.523,01 € -3.593,47 € -3.665,34 € -3.738,64 € -3.813,42 € -3.889,69 € -3.967,48 € -4.046,83 € -4.127,77 € -4.210,32 € -4.294,53 €
Mantenimiento -780,30 € -1.591,81 € -1.623,65 € -1.656,12 € -1.689,24 € -1.723,03 € -1.757,49 € -1.792,64 € -1.828,49 € -1.865,06 € -1.902,36 € -1.940,41 € -1.979,22 € -2.018,80 € -2.059,18 € -2.100,36 € -2.142,37 € -2.185,22 € -2.228,92 € -2.273,50 € -2.318,97 € -2.365,35 € -2.412,66 € 0,00 €
Total gastos funcionamiento 0,00 € 0,00 € -2.793,47 € -5.698,69 € -5.812,66 € -5.928,91 € -6.047,49 € -6.168,44 € -6.291,81 € -6.417,65 € -6.546,00 € -6.676,92 € -6.810,46 € -6.946,67 € -7.085,60 € -7.227,31 € -7.371,86 € -7.519,30 € -7.669,68 € -7.823,08 € -7.979,54 € -8.139,13 € -8.301,91 € -8.467,95 € -8.637,31 € 0,00 €
TOTAL GASTOS -552.571,70 € -784.821,42 € -395.204,18 € -5.698,69 € -5.812,66 € -5.928,91 € -6.047,49 € -6.168,44 € -6.291,81 € -6.417,65 € -6.546,00 € -6.676,92 € -6.810,46 € -6.946,67 € -7.085,60 € -7.227,31 € -7.371,86 € -7.519,30 € -7.669,68 € -7.823,08 € -7.979,54 € -8.139,13 € -8.301,91 € -8.467,95 € -8.637,31 € 0,00 €

INGRESOS

Alquiler anual viviendas 40.550,63 €          82.723,29 €      84.377,75 €      86.065,31 €      87.786,61 €      89.542,35 €      91.333,19 €        93.159,86 €         95.023,05 €          96.923,51 €          98.861,98 €      100.839,22 €    102.856,01 €    104.913,13 €    107.011,39 €    109.151,62 €    111.334,65 €    113.561,34 €    115.832,57 €    118.149,22 €    120.512,21 €    122.922,45 €    125.380,90 €      
Alquiler anual locales 7.188,12 €            14.663,77 €      14.957,05 €      15.256,19 €      15.561,31 €      15.872,54 €      16.189,99 €        16.513,79 €         16.844,06 €          17.180,95 €          17.524,57 €      17.875,06 €      18.232,56 €      18.597,21 €      18.969,15 €      19.348,54 €      19.735,51 €      20.130,22 €      20.532,82 €      20.943,48 €      21.362,35 €      21.789,59 €      22.225,39 €        0,00 €

Reversión 0,00 €
TOTAL INGRESOS 0,00 € 0,00 € 47.738,75 € 97.387,06 € 99.334,80 € 101.321,50 € 103.347,93 € 105.414,88 € 107.523,18 € 109.673,65 € 111.867,12 € 114.104,46 € 116.386,55 € 118.714,28 € 121.088,57 € 123.510,34 € 125.980,54 € 128.500,16 € 131.070,16 € 133.691,56 € 136.365,39 € 139.092,70 € 141.874,55 € 144.712,05 € 147.606,29 € 0,00 €

INGRESOS -GASTOS -552.571,70 € -784.821,42 € -347.465,43 € 91.688,37 € 93.522,14 € 95.392,58 € 97.300,43 € 99.246,44 € 101.231,37 € 103.256,00 € 105.321,12 € 107.427,54 € 109.576,09 € 111.767,61 € 114.002,97 € 116.283,02 € 118.608,68 € 120.980,86 € 123.400,48 € 125.868,49 € 128.385,86 € 130.953,57 € 133.572,64 € 136.244,10 € 138.968,98 € 0,00 €

IVA

IVA sop -28.547,06 € -78.482,14 € -39.827,70 € -1.196,72 € -1.220,66 € -1.245,07 € -1.269,97 € -1.295,37 € -1.321,28 € -1.347,71 € -1.374,66 € -1.402,15 € -1.430,20 € -1.458,80 € -1.487,98 € -1.517,74 € -1.548,09 € -1.579,05 € -1.610,63 € -1.642,85 € -1.675,70 € -1.709,22 € -1.743,40 € -1.778,27 € -1.813,83 € 0,00 €

IVA rep 0,00 € 78.482,14 € 39.558,07 € 646,67 € 659,61 € 672,80 € 686,25 € 699,98 € 713,98 € 728,26 € 742,82 € 757,68 € 772,83 € 788,29 € 804,06 € 820,14 € 836,54 € 853,27 € 870,34 € 887,74 € 905,50 € 923,61 € 942,08 € 960,92 € 980,14 € 0,00 €
Liquidación de IVA 4.567,53 € 0,00 € -1.415,65 € -2.887,92 € -2.945,67 € -3.004,59 € -3.064,68 € -3.125,97 € -3.188,49 € -3.252,26 € -3.317,31 € -3.383,65 € -3.451,33 € -3.520,35 € -3.590,76 € -3.662,58 € -3.735,83 € -3.810,54 € -3.886,76 € -3.964,49 € -4.043,78 € -4.124,66 € -4.207,15 € -4.291,29 € -4.377,12 €

CASH_FLOW -581.118,76 € -780.253,89 € -347.735,06 € 89.722,67 € 90.073,17 € 91.874,63 € 93.712,13 € 95.586,37 € 97.498,10 € 99.448,06 € 101.437,02 € 103.465,76 € 105.535,07 € 107.645,78 € 109.798,69 € 111.994,66 € 114.234,56 € 116.519,25 € 118.849,63 € 121.226,63 € 123.651,16 € 126.124,18 € 128.646,67 € 131.219,60 € 2.756.930,66 € -4.377,12 €

Reversión 2.623.086,66 €

PRÉSTAMOS

Disposición de Préstamo 1177232,13
Amortización préstamo -41.386,26 € -42.858,24 € -44.382,58 € -45.961,13 € -47.595,83 € -49.288,67 € -51.041,71 € -52.857,11 € -54.737,08 € -56.683,91 € -58.699,98 € -60.787,76 € -62.949,80 € -65.188,73 € -67.507,29 € -69.908,32 € -72.394,75 € -74.969,61 € -77.636,05 € -80.397,33 €
Saldo capital del  préstamo 1.135.845,87 € 1.092.987,63 € 1.048.605,06 € 1.002.643,93 € 955.048,10 € 905.759,44 € 854.717,72 € 801.860,61 € 747.123,53 € 690.439,63 € 631.739,64 € 570.951,88 € 508.002,08 € 442.813,35 € 375.306,06 € 305.397,74 € 233.002,99 € 158.033,38 € 80.397,33 € -0,00 €
Comisión de apertura préstamo -17.658,48 €

Intereses Préstamo -40.432,60 € -38.946,42 € -37.417,64 € -35.834,48 € -34.195,02 € -32.497,24 € -30.739,08 € -28.918,39 € -27.032,94 € -25.080,43 € -23.058,47 € -20.964,61 € -18.796,26 € -16.550,80 € -14.225,48 € -11.817,44 € -9.323,77 € -6.741,39 € -4.067,18 € -1.297,85 €
Saldo pendiente 417.504,89 € 378.558,47 € 341.140,83 € 305.306,34 € 271.111,33 € 238.614,08 € 207.875,00 € 178.956,62 € 151.923,68 € 126.843,25 € 103.784,77 € 82.820,17 € 64.023,90 € 47.473,10 € 33.247,63 € 21.430,18 € 12.106,42 € 5.365,02 € 1.297,85 € -0,00 €
IMPUESTO DE SOCIEDADES -12.167,09 € -12.857,32 € -13.783,36 € -14.734,76 € -15.712,28 € -16.716,69 € -17.748,78 € -18.809,39 € -19.899,35 € -21.019,56 € -22.170,90 € -23.354,33 € -24.570,79 € -25.821,29 € -27.106,84 € -28.428,52 € -29.394,91 € -30.049,68 € -30.717,54 € -31.398,76 €

APORTACIONES DEL PROMOTOR, -581.118,76 € 297.500,90 € -429.539,73 € 7.922,46 € 8.277,56 € 10.083,79 € -240,87 € 948,26 € 1.939,24 € 2.943,28 € 3.960,40 € 4.990,61 € 6.033,92 € 7.090,32 € 8.159,80 € 9.242,34 € 10.337,89 € 11.446,41 € 12.567,84 € 13.702,11 € 14.849,14 € 97.695,66 € 99.251,76 € 101.169,92 € 2.726.213,11 € -35.775,88 €

APORTACIONES DEL PROMOTOR ACUM. -581.118,76 € -283.617,86 € -713.157,58 € -705.235,12 € -696.957,57 € -686.873,78 € -687.114,65 € -686.166,39 € -684.227,15 € -681.283,87 € -677.323,47 € -672.332,86 € -666.298,94 € -659.208,61 € -651.048,81 € -641.806,47 € -631.468,58 € -620.022,18 € -607.454,34 € -593.752,23 € -578.903,08 € -481.207,42 € -381.955,67 € -280.785,74 € 2.445.427,37 € 2.409.651,49 €
*APORTACIONES DEL PROMOTOR -222.381,06 € 297.500,90 € -429.539,73 € 7.922,46 € 8.277,56 € 10.083,79 € -240,87 € 948,26 € 1.939,24 € 2.943,28 € 3.960,40 € 4.990,61 € 6.033,92 € 7.090,32 € 8.159,80 € 9.242,34 € 10.337,89 € 11.446,41 € 12.567,84 € 13.702,11 € 14.849,14 € 97.695,66 € 99.251,76 € 101.169,92 € 2.726.213,11 € -35.775,88 €
*APORTACIONES DEL PROMOTOR ACUM. -222.381,06 € 75.119,85 € -354.419,88 € -346.497,42 € -338.219,87 € -328.136,08 € -328.376,95 € -327.428,69 € -325.489,45 € -322.546,17 € -318.585,77 € -313.595,16 € -307.561,24 € -300.470,91 € -292.311,11 € -283.068,77 € -272.730,88 € -261.284,48 € -248.716,64 € -235.014,53 € -220.165,38 € -122.469,72 € -23.217,97 € 77.951,96 € 2.804.165,07 € 2.768.389,19 €

GASTOS DE FUNCIONAMIENTO

GASTOS DE INVERSIÓN
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