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Resum: 

L'objecte d'estudi d'aquesta anàlisi econòmica financera és analitzar i comprovar la viabilitat de la 

construcció al llarg del temps d'una promoció d'habitatges adossats en el municipi de Calles, 

València.  

A més plantejarem la possibilitat de realitzar aquesta promoció mitjançant una construcció 

prefabricades i/o emprant energies renovables  

Per a això establirem conceptes econòmics com la VAN, la TIR i financers com el préstec hipotecari, 

préstec francés, alemany i americà.  

Quant a la metodologia de treball emprada, he aplicat la forma de treball que s'estableix en l'Àrea 

de Gestió Econòmica i Financera de la ETSIE. 

Paraules clau: Anàlisi, Econòmic, Energètic, Tradicional, Prefabricat. 
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Resumen: 

El objeto de estudio de dicho análisis económico financiera es analizar y comprobar la viabilidad de la 

construcción a lo largo del tiempo de una promoción de viviendas adosadas en el municipio de 

Calles, Valencia.  

Además, plantearemos la posibilidad de realizar dicha promoción mediante una construcción 

prefabricadas y/o empleando energías renovables  

Para ello estableceremos conceptos económicos como la VAN, la TIR y financieros como el préstamo 

hipotecario, préstamo francés, alemán y americano.  

En cuanto a la metodología de trabajo empleada, he aplicado la forma de trabajo que se establece en 

el Área de Gestión Económica y Financiera de la ETSIE.  

Palabras clave: Análisis, Económico, Energético, Tradicional, Prefabricado. 
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Summary: 

The aim of this economic and financial analysis is to analyse and check the viability of the 

construction over time of a semi-detached housing development in the municipality of Calles, 

Valencia.  

We also consider the possibility of carrying out this development by means of prefabricated 

construction and/or using renewable energies.  

To this end, economic concepts such as NPV, TIR and financial concepts such as mortgage loans, 

French, German and American loans are established.  

As for the methodology of work undertaken, it applied the form of work that is established in 

the Area of Economic and Financial Management of the ETSIE.  

Keywords: Analysis, Economic, Energetic, Traditional, Prefabricated. 
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M2S: Metro cuadrado de suelo 

DB-HE: Documento Básico Ahorro de energía 

APCE: Asociación de Promotores y Constructores de España 

FIVE: Instituto Valenciano de la Edificación 

BE: Banco Europeo 

PIB: Producto Interior Bruto 

AC: Acción Correctora 

ROI: Rentabilidad Interna de Retorno 

TIR: Tasa Interna de Retorno 

VAN: Valor Actual Neto 
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Introducción 
Nos encontramos actualmente inmersos en una recesión económica a causa de la pandemia actual, 

en este estado, la construcción, al igual que la economía, pasa por momentos complicados, ya que no 

se prevén altas cantidades de trabajo, es por ello que, a día de hoy, es mas necesario que nunca 

asegurar la viabilidad de las construcciones/promociones de viviendas que se planteen realizar.  

Otro aspecto, el cual, considero que hay que tener en cuenta a causa de la situación actual en el que 

nos encontramos, es la presencia cada vez mas confirmada, del cambio climático. La creciente 

necesidad por cuidar el medio ambiente, empleando materiales con un bajo porcentaje de 

contaminación, reduciendo el malgasto de materiales y/o maquinaria, nos llevan hacia un modelo de 

construcción basado en la sostenibilidad y el medio ambiente.  

La modalidad a emplear en dicho Trabajo Final de Grado será realizado en la Universidad Politécnica 

de Valencia.  

Para establecer el contexto en el cual nos encontramos debemos de retroceder al año 2005, nos 

encontramos en el municipio de Calles, se procede a la redacción del Plan General, que marcará el 

futuro en cuanto a la expansión del pueblo por todo su territorio. Teniendo en cuenta las previsiones 

económicas e inmobiliarias, se establece la creación de diversas urbanizaciones.  

Años más tarde, tras la llegada de recisión económica, la edificación de dichas urbanizaciones se 

antoja imposible, es por ello que la construcción de las viviendas quedan en el olvido. 

Actualmente, año 2021, me decido a retomar uno de los proyectos establecidos en el PG y analizar la 

viabilidad de llevar a cabo la urbanización y la edificación de una promoción de viviendas, que se 

estableció a la entrada del pueblo de Calles.  

Calles, municipio de la Comunidad 
Valenciana.  

El municipio de Calles se encuentra a 66 km de la ciudad de 

Valencia. En la comarca de Los Serranos.  

Siendo uno de los municipios de la comarca con menos 

población, Calles dispone de un gran interés turístico. 

Recientemente ha sido nombrado el mejor pueblo de España 

para visitar en familia 2020. Entre los pueblos candidatos a este 

reconocimiento han estado Peñafiel (Valladolid), Zahara (Cádiz), 

Potes (Cantabria) y Finestrat (Alicante).  

Este reconocimiento, sin duda, ha sido otorgado por su 

ambiente relajado y por su gran número de calles sin acceso al 

tráfico rodado. Además, Calles ofrece diversas actividades de 
Ilustración 1: Mapa Comunidad Valenciana
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entretenimiento, como pueden ser las diversas rutas de senderismo que se pueden realizar o 

simplemente pasar un agradable día adentrándote en la naturaleza a la orilla del Rio Turia o Tuéjar 

Municipio Población (2019) Superficie Densidad 

Alcublas 628 43,50 14,44 

Alpuente 633 138,30 4,58 

Andilla 319 142,80 2,23 

Aras de los Olmos 381 76,00 5,01 

Benagéber 192 69,80 2,75 

Bugarra 727 40,30 18,04 

Calles 355 64,50 5,50 

Chelva 1489 190,60 7,81 

Chulilla 665 61,80 10,76 

Domeño 708 68,80 10,29 

Gestalgar 556 69,70 7,98 

Higueruelas 500 18,80 26,60 

La Yesa 229 84,70 2,70 

Losa del Obispo 507 12,20 41,56 

Pedralba 2778 58,90 47,16 

Sot de Chera 369 38,80 9,51 

Titaguas 453 63,20 7,17 

Tuéjar 1116 121,90 9,15 

Villar del Arzobispo 3554 40,70 87,32 

Total 16 159 1405,30 11,50 

Tabla 1: Municipios Comarca Los Serranos
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Calles dispone de una superficie aproximada de 64,5km2, en ella el número de residentes es de 355 

habitantes, una media de 5,53 habitantes por km2.  

Población. 

A continuación, se observa una tabla con el número total de habitantes empadronados en los últimos 
19 años. 

Año 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 

Total 
población 355 342 345 364 391 417 458 464 491 464 

Año 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001 2000 

Total 
población 448 439 449 405 390 384 390 419 415 434 

Tabla 2: Población Calles

Gráfica 1: Población Calles 

Como podemos observar en el gráfico, la línea nos muestra un número de habitantes constantes, no 
muestra claros síntomas de un descenso ni de un aumento de habitantes, sin embargo, podemos ser 
optimistas, dadas las circunstancias actuales de pandemia, en la que la opción de trasladar nuestra 
residencia a las afueras de la ciudad suma cada vez más fuerza.  

En cuanto al número de habitantes en la comunidad valenciana, este sufre variaciones año a año, 

esto influye en nuestro estudio de viabilidad, en el aspecto de las ventas, ya que un aumento de la 

población puede implicar un aumento de ventas de viviendas, es por ello por lo que vamos a analizar 

los datos que nos proporciona el Padró de la Comunidad Valenciana. 
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Tabla 3: Población Comunidad Valenciana 

Aquí podemos observar el ligero aumento de población que se produce en la Provincia de Valencia, 

desde el año 2017, en consecuencia, se prevé que la población siga aumentando en los años 

posteriores.  

A pesar de no ser un aumento considerable, se considera apropiado ejecutar la construcción de las 

viviendas, ya que estás irán destinadas principalmente a segunda residencia según el PG de Calles, en 

su apartado “1. Directrices de la Ordenación” subapartado “1.1. Objetivos prioritarios de la 

ordenación urbanística y territorial” indica claramente “El P.G. mantiene los objetivos generales 

expresados en la Memoria Justificativa de las Normas Subsidiarias anteriores, añadiendo surgidos por 

las nuevas demandas, en particular por el desarrollo propuesto de Sectores orientados hacia el 

turismo y la segunda residencia”.  
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Climatología. 

En cuanto a la climatología muestro una tabla en la cual podemos observar las diversas temperaturas 

que se han registrado en una estación meteorológica móvil ubicado en la entrada de Calles, entre los 

años 2012 y 2017. 

TEMP. 
MIN. 

2012 Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre 

Calles -2,4 -4,9 -1,7 3,3 3,6 11,4 14,4 15,4 9,2 1,7 0,7 -2,6 

2013 Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre 

Calles -0,8 -2,9 1,4 1,3 5,6 8,7 13,2 14,1 12,9 6,6 -3,7 -2,9 

2014 Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre 

Calles -0,9 -2,1 -1,7 3,1 6,1 7,7 13,1 15,9 11 6,8 2,8 -2,7 

2015 Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre 

Calles -2,7 -3,6 -1,4 3,6 7,2 10,7 15,3 13,8 8,7 4,4 -1,2 -0,7 

2016 Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre 

Calles -1,6 -1,8 0,4 1,9 3,7 9,3 13,4 13,2 8,7 4,8 0,4 -3,3 

2017 Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre 

Calles -4,6 -2,4 0,7 0,9 4,9 10 13,1 11,7 8,6 6,4 -1 -4,6 
Tabla 4: Temperaturas mínimas Calles

TEMP. 
MAX 

2012 Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre 

Calles 22,7 24,8 25,4 25,6 32,7 38,8 40 43 34,8 32,5 22,9 23,6 

2013 Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre 

Calles 23,5 21,4 21,1 26,3 28,7 31,8 36 33,7 32,7 31,6 29,3 19,6 

2014 Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre 

Calles 21 21,2 27,6 29,6 30,9 35 34,2 38,4 34,8 32,4 22,8 22,7 

2015 Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre 

Calles 24,9 20,3 30,7 25,9 38,1 34,1 42,4 38,8 32,6 27,7 25,4 23,1 

2016 Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre 

Calles 20,6 22 24,7 25,9 28,2 35,5 39,8 38,4 40,8 30,5 27,1 18,9 

2017 Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre 

Calles 20,8 19,3 30,8 29,8 31,1 35,2 36,6 38,7 34,5 32,2 23,8 20,1 
Tabla 5: Temperaturas máximas 
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Estudio Geotécnico 
Consultado el programa “Magma”, con el propósito de conocer las características del terreno en el 
cual se van a desarrollar las viviendas, podemos observar lo siguiente.  
 

 

Ilustración 2: Composición terreno zona de estudio 

- Lutitas rojas y verdes con yesos: 
 
Las lutitas son rocas sedimentarias formadas por granos con un tamaño aproximado, menor de 
0.002mm, en forma laminar.  
 

 
Ilustración 3: Lutita 

A pesar de no ser una roca muy conocida, es la roca sedimentaria más común en la composición de la 
superficie de la tierra. 
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Ilustración 4: Lutita laminada 

En nuestro caso, las lutitas que nos encontramos en la superficie son lutitas rojas y verdes; 
las lutitas rojas contienen principalmente óxidos de hierro, como la hematita, goetita y 
ferrihidrita, mientras que la lutita verde contiene esmectita, glauconita y clorita 
principalmente. 

 

 
Ilustración 5: Lutita roja y verde 
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Justificación 
Se ha optado por realizar el estudio de viabilidad económico, financiero y energético de la 
construcción de viviendas adosadas ubicadas en suelo clasificado por el Plan General de Calles de 
urbano, ya que tras la pandemia considero que la demanda de viviendas en zonas rurales va a sufrir 
un aumento, además he considerado oportuno comparar el sistema de construcción tradicional con 
el sistema de construcción prefabricado, este último ya hace años se está consolidando en el ámbito 
de la construcción como una forma más de construir.  

Considero importante aportar a este análisis, la implantación de energías renovables. A pesar de que 
con los años poco a poco se van implantando estas nuevas formas de energía, considero que 
debemos dar un paso adelante y cambiar nuestra fuente de energía hacia una más sostenible, 
primordialmente para conservar el medio ambiente y en segundo lugar, nos repercute a nuestro 
nivel económico, como veremos en este análisis.  

Dicho estudio contempla el flujo de caja que se produce a lo largo de los meses en los que se 
desarrolla la promoción. Este periodo contempla desde el mes de Marzo (mes 1) hasta el mes de 
Febrero (mes 34), es decir, estamos planteando una duración de más de dos años.  De esta forma 
tendremos en cuenta todos los gastos e ingresos, hasta una vez vendidas todas las viviendas.  

Según el PG, en el apartado “1.2. Criterios de Clasificación del Suelo”, “Del Suelo Urbano”, apartado 
tercero dice, “Clasificar como Suelo Urbano la zona denominada ADO-1, a propuesta del 
Ayuntamiento. Esta zona presentaba una parte clasificada como Suelo Urbano en el planeamiento 
anterior, encontrándose en su totalidad sin consolidar.”   

Actualmente la realidad física de los terrenos ubicados en ADO-1 son campos agrícolas 
semiabandonados, por lo cual, para poder edificar en parcelas urbanas es necesario previamente 
realizar la urbanización para dotarles de los servicios necesarios que poseen los suelos urbanos 
(encintado de aceras, alumbrado público, acceso peatonal, alcantarillado, etc..).  

Además, sería necesario realizar un proyecto de reparcelación para adjudicar las nuevas parcelas 
resultantes previstas en el PG a sus nuevos titulares.  

Las fichas técnicas y planos de ordenación de estos suelos según el PG de Calles es el siguiente: 
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Ilustración 6: Plan general Calles (1) 
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Ilustración 7: Plan General Calles (2) 
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Ilustración 8: Plan General Calles (3) 
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Ilustración 9: Área de Reparto 2 
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Ilustración 10: Plan General Calles (3) 
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Como ya he mencionado anteriormente, a pesar de ser clasificado como suelo urbano, es necesario 
realizar una fase previa de urbanización a la construcción de las viviendas.   

Esta fase de urbanización implicará un aumento en los plazos de ejecución de las viviendas. 

Aspectos actuales que influyen en la construcción de 
viviendas 

La pandemia del COVID-19 está afectando a diversos factores, como el económico, el social y el más 

importante el sanitario, todos estos influyen significativamente en el mundo de la construcción, 

vayamos punto por punto:  

- Factor económico: Las duras restricciones impuestas por el Gobierno Español a diversos 
gremios están afectando a la economía de la mayoría de los ciudadanos. Una gran cantidad 
de comerciantes se ven obligados a cerrar sus negocios y muchos otros comienzan a 
quedarse sin ahorros por intentar salvar sus negocios 

Este hecho implica que la demanda de viviendas se vea reducida muy considerablemente 

- Factor social: A causa de la limitación en el número de personas en las reuniones sociales, la 

pandemia del COVID-19, las zonas rurales han despertado mayor interés, comunidades 

autónomas como Madrid o la Valenciana se han visto inmersas en un “éxodo” hacia las zonas 

rurales. 

- Factor sanitario: Uno de los pocos aspectos positivos que podemos extraer de la pandemia, 

es la importancia de la salud, a causa del COVID-19 hemos valorado aún más la salud de cada 

uno, por ello, la vida en un pueblo nos aporta ventajas respecto de la vida en ciudad, como 

una mejor calidad del aire, productos naturales extraídos directamente de los cultivos, una 

vida más relajada que nos provoca menos estrés  

A continuación, vamos a analizar los siguientes gráficos extraídos del INE. 



Estudio de viabilidad económico-financiera y energético. 24 

Gráfica 2: Compraventa Viviendas Comunidad Valenciana

Podemos observar la caída de las ventas en la Comunidad Valenciana, justo cuando comenzó el 

Estado de Alarma en España, a causa de la COVID-19. Sin embargo, ya se está produciendo un 

pequeño aumento de la venta de viviendas y se prevé que siga esta tendencia al alza, hasta alcanzar 

valores como los reflejados en los años anteriores a la aparición del COVID-19.  

Gráfica 3: Comparativa compraventas nuevas y usadas C.V.
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En cuanto a la preferencia por la compra de una vivienda, siendo de nueva construcción o de 

segunda mano, actualmente existe una clara diferencia en la preferencia por la vivienda de nueva 

construcción, esta preferencia se mantendrá en los próximos años.  

Por todos estos factores, es por los cuales, inicio este plan de estudio de viabilidad económica y 

financiera, ya que considero que tras la pandemia se retomarán las ventas de las viviendas con 

mayor interés en zonas rurales y en concreto, viviendas ubicadas en las zonas rurales, las cuales se 

han revalorizado por la mayoría de los ciudadanos y que han quedado gratamente sorprendidos, a 

pesar del nivel de renta que se dispondrá cuando la pandemia finalice.  
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Urbanización 

Puesto que el PG ya determina la Ordenación Pormenorizada, según “Plano OP-3ª”, para iniciar las 

obras de urbanización, el Ayuntamiento de Calles habrá aprobado el proyecto de reparcelación y 

urbanización correspondiente.  

Este estudio no contempla la redacción de los proyectos de urbanización y reparcelación, por ello, se 

consideran unos costes de urbanización estándar justificados.  

Se considera un periodo mínimo de 6 meses de gestiones previas al comienzo de las obras de 

urbanización.  

Para conseguir la máxima edificabilidad permitida por el PG en el Área de Reparto 2, se ha definido la 

siguiente distribución de viviendas adosadas.  

Ilustración 11: Distribución vivienda

Para conseguir la parcela 4.4., deberemos adquirir las siguientes parcelas catastrales, 41, 52 y 53 que 

tienen un uso actual agrario, exceptuando parte de la parcela 41 que tiene una edificación de uso 

industrial (almacén).   
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Ilustración 12: Área futuras parcelas 4.4.

La superficie total de las parcelas a comprar asciende a 4.331 m2. 

De esta superficie a comprar, parte de ella está incluida en el Área de Reparto que tiene derecho a 

edificabilidad es de 3.328,57m2s. Por lo tanto, hay un excedente de suelo en la compra de las 

parcelas citadas, que quedarían fuera del AR2.  

La compra de estas parcelas se realiza para que la parcela resultante 4.4., ya edificable, del proyecto 

de reparcelación, se ubique dentro de estas parcelas de aportación.  

El total de m2s dentro del AR2 aportado es superior a la superficie que corresponde a la futura 

parcela 4.4., por ello, el excedente de m2s suelo aportado, será otorgado en otra parcela diferente, la 

cual no es objeto de este estudio.   

Según establece la Ley Urbanística Valenciana 5/2014 el Art. 85.2.a) que cita “La parcela se 

adjudicará al mismo propietario de la finca de origen si ésta engloba toda la superficie de aquella y su 

dueño tiene derecho bastante para eso o, también, en el caso de edificación consolidada previsto en 

el artículo 193 y siguientes de esta ley.” 

Al disponer de una superficie con edificabilidad de 3.328,57 m2s bruto, multiplicamos por el AS, ya 

que este es el 100% del AT (en este caso no hay cesión del 10% de edificabilidad al Ayuntamiento), de 

0,69 u.a./m2s y obtenemos una edificabilidad de 2.296,71 m2t.  

La edificabilidad máxima permitida en la parcela 4.4. (942,56 m2s · 1,65 m2t/m2s = 1.555,22 m2t) es 

menor que la edificabilidad que nos corresponde (2.296,71 m2t), por ello, considero que esta 
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diferencia nos la adjudicaran en proindiviso en otra parcela, puesto que la parcela 4.4. nos 

corresponde por Ley.  

La edificabilidad prevista a realizar según planos de planta de distribución es de 1.375,85 m2t, 

constituida por 7 viviendas de 196,55 m2t.  
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Construcción mediante prefabricados 

El mundo de la construcción avanza día a día, desde los primeros sistemas de construcción, cuando 

nuestros antepasados construían sus viviendas mediante adobe, tapial, etc. o mediante el sistema de 

muros de mampostería o sillares.  

Con el paso del tiempo la construcción paso a emplear materiales como el ladrillo, bloques de 

hormigón o incluso elementos metálicos, empleados en la gran mayoría de construcciones 

actualmente.   

A día de hoy podemos y debemos actualizar nuestras construcciones a las exigencias que nos marca 

el mercado, es decir, disminuir nuestros plazos de entrega, mejorar nuestras calidades en el producto 

final y mejorar la seguridad de nuestros empleados; por ello el sistema constructivo que más se 

ajusta a todas las cualidades que he indicado antes, es el sistema constructivo mediante 

prefabricados, ya sea mediante prefabricados en 2D o en 3D.  

En primer lugar, vamos a conocer el estado de estos sistemas constructivos en España, según 

información de “Informe Alimarket”: “En 2019 apenas se fabricaron medio millar de casas 

prefabricadas, una cifra que supone el 0,6% del total de viviendas certificadas en 2019 (78.789), 

según datos de los Colegios de Arquitectos Técnicos que recopila Fomento”. Si ponemos en contexto 

este dato, con el resto de los países europeos, España se encuentra a la cola en cuanto a número de 

viviendas construidas mediante prefabricados.  

Seguridad y salud 

El sistema de construcción mediante panales prefabricados reduce considerablemente el porcentaje 

de riesgo de accidente, si lo comparamos con el porcentaje de riesgo de accidente del sistema de 

construcción clásico.  

Esta diferencia de riesgo se observa tanto en lesiones temporales, como en lesiones que implican 

una baja de más de 3 días, como podemos observar en las tablas que nos aporta el estudio realizado 

por “Healthy and Safety Executive (HSE).  
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Gráfica 4: Lesiones construcción tradicional y prefabricados

Esta diferencia de porcentaje de accidente se produce a causa de las mejoras que se han 

implementado en la industria, a diferencia del mundo de la construcción in situ.  

En los últimos 20 años, la industria ha mejorado considerablemente las medidas de seguridad, es por 

ello por lo que el hecho de crear paneles prefabricados que una vez terminados, se transporten y 

coloquen directamente en el lugar de la vivienda, elimina una gran cantidad de variables y 

circunstancias que pueden provocar un accidente.  

Sin embargo, si profundizamos más, podemos observar que la diferencia en porcentaje de lesiones 

graves y fatales, entre la fabricación en industria de paneles prefabricados y construcción in situ se 

incrementar, volviendo a las gráficas que nos aporta el estudio realizado por “Healthy and Safety 

Executive (HSE), observamos lo siguiente:  
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Gráfica 5: Lesiones graves construcción tradicional y prefabricados

A la izquierda podemos observar la tasa de lesiones fatales, y a la derecha la tasa de lesiones graves, 

como ya hemos mencionado la diferencia se incrementa; es por ello que el empleo de sistemas 

prefabricados implicaría una mejora sustancial en la salud de nuestros trabajadores.  

Un 29% y un 52% en lesiones graves y fatales, respectivamente, es la diferencia entre un sistema de 

construcción mediante prefabricados y un sistema de construcción clásico tradicional.  

Esta reducción de accidentes ya no es solo a causa de las mejorías de los sistemas de seguridad en 

fabrica, si no que, al ser piezas terminadas, el tiempo transcurrido en obra es mucho menor, ya que 

no se requiere de tanta mano de obra, además del tiempo, también habría que destacar el número 

de operarios, mucho menos también, ya que el producto que se transporta es terminado 

prácticamente, por lo tanto, reduciendo el número de operarios podemos lograr el mismo acabado. 

Para terminar este apartado en el cual abordamos las mejoras de salud y seguridad, habría que 

destacar la comodidad, ya que nuestros operarios también pueden sufrir riesgos derivados de 

posiciones antinaturales o sobresfuerzos, el hecho de trabajar en una fábrica, disponen de 

herramientas que facilidad sus labores.  
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Mejoras ambientales 

El sistema de construcción mediante paneles prefabricados, aparte de aportarnos mejorías en el 

ambiento de la seguridad, también nos aporta mejorías en cuanto al medio ambiente.  

Estos beneficios vienen a causa del número de vehículos que se emplean en la obra, es decir, si nos 

fijamos en un sistema clásico de construcción, debemos de emplear diversos vehículos para el 

transporte de los materiales, como hormigón, ladrillos, etc.… mientras que, mediante paneles, 

únicamente hay que transportar las piezas finales, además del transporte del material, también 

disminuimos el desplazamiento del número de operarios.  

Según un estudio realizado por “Quale” en el cual comparaba las emisiones de CO2 de generadas 

para la construcción de 3 edificios mediante prefabricados y 5 edificios mediante un sistema clásico. 

Los datos arrojaban hasta un 60% de reducción en las emisiones de CO2, en las edificaciones 

prefabricadas.  

Gráfica 6: Contaminación por vivienda 

Las tres primeras columnas corresponden a las viviendas prefabricadas, mientras que las 5 restantes 

corresponden a las viviendas clásicas. 

Como hemos mencionado antes, el número de operarios que se necesitan para llevar a cabo la 

edificación también influye en el medio ambiente, ya que podemos reducir el consumo energético ya 

que no requerimos de tanta energía. “Quale” nos muestra un gráfico más en el cual podemos 

observar la diferencia de consumos energéticos que se producen en las muestras que hemos 

mostrado antes. 
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Gráfica 7: Consumo energético por vivienda

Las tres primeras columnas corresponden a las viviendas prefabricadas, mientras que las 5 restantes 

corresponden a las viviendas clásicas. 

Si profundizamos más en cuanto al asunto del medio ambiente, no podemos dejar pasar los residuos 

que se generan en la obra, si nos fijamos en el sistema clásico de construcción, una vivienda puede 

generar entre un 3% y un 5% de residuos, mientras que una vivienda construida mediante un sistema 

de prefabricados genera alrededor de un 1% y 3% de residuos. A pesar de reducir los residuos 

producidos mediante prefabricados, hay trabajos, en los cuales resulta casi imposible minorizar los 

residuos, trabajos de hormigonado, ya que es imprescindible el uso de encofrados.  

Un estudio de “Yorkon” dice “el 85% de los volúmenes de desechos se pueden desviar del vertedero 

y el costo de eliminación se puede transformar de una perdida en una ganancia” de esta forma 

podemos convertir un hecho negativo en algo positivo.  

Ahorro en el consumo energético 

Ahora hablemos del ahorro de consumo energético que se producen en las viviendas prefabricadas 

respecto de las viviendas construidas in situ; estas viviendas prefabricadas disponen de un acabado 

final de mayor calidad, nos estamos refiriendo a acabados de estanqueidad y aislamiento.  

A pesar de reducir el consumo energético, dicho ahorro es insignificante como para atraer a 

promotores y compradores a invertir en viviendas prefabricadas, sin embargo, si enfocamos esta 

reducción del consumo energético, en cuanto a la menor emisión de carbono, sí que podría llamar la 

atención de la sociedad y aumentaría el uso de viviendas prefabricadas.  
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A continuación, vamos a enfocarnos en la característica más popular de las construcciones 

prefabricadas, aspectos financieros y económicos.  

Por todo el mundo es sabido que la construcción prefabricada acorta significativamente los tiempos 

de ejecución respecto a la construcción in situ, estaríamos hablando de entre un 50% o 60% de 

plazos de ejecución menor, lo cual implica un coste menor.  

¿Qué implica esta reducción del tiempo? 

En primer lugar, ahorro en la financiación del proyecto, etc.… 

En segundo lugar, al poner en servicio la edificación en el menor tiempo posible, antes podremos 

comenzar a recibir pagos, es decir, estamos mejorando nuestro flujo de caja. 

En tercer lugar, el coste que se produce a la hora de rectificar acabados por una mala ejecución, en el 

sistema de prefabricados ese coste queda reducido significativamente, ya que los acabados salen de 

la fábrica con el mejor resultado posible.  
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Implantación energías renovables 

Como se sabe desde hace varios años nos encontramos ante una situación de emergencia climática, 

y desde el mundo de la construcción dicha situación nos afecta en varios aspectos, en este caso 

vamos a centrarnos en el aspecto de las energías que se consumen en las viviendas.  

Desde el CTE, en 2019 ya se realizó una modificación del DB-HE en la cual se implementa el ahorro en 

energías y la implantación del uso de energías renovables  

Los principales objetivos que marca el nuevo CTE DB-HE se centran en: 

- La reducción de emisión de gases invernadero 

- Mejorar la calidad de las envolventes 

- Aumentar el uso de energías renovables.  

Es por ello por lo que vamos a implantar el uso de la aerotermia y de las placas solares en nuestras 

viviendas libres.  

Aerotermia 

La aerotermia, según Ovacen (portal online centrado en la eficiencia energética y la arquitectura) “se 

basa en una tecnología que extrae energía contenida en el aire exterior gracias a un sistema de 

bombas”, siendo más claros, se basa en un sistema de bomba de calor tradicional, como el que se 

emplea habitualmente, sin embargo, mediante los equipos de aerotermia podemos tener 3 

funciones, nos puede proporcionar calefacción, refrigeración y agua caliente.  

Como se consigue esto, bien vayamos paso por paso, en primer lugar nuestra unidad de aerotermia 

exterior capta la energía del aire que se encuentra en el exterior, mediante una serie de conductos 

esta energía es transferida al interior de nuestra vivienda, donde allí, mediante nuestra unidad de 

energía interior calienta el agua que posee y produce calefacción y agua caliente; en cuanto al 

sistema para refrigerar, se produce de forma inversa al proceso de calefacción, es decir, nuestra 

unidad de energía interior capta la energía del aire interior y esta se envía a la unidad de energía 

exterior para producir aire acondicionado.  
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Ilustración 13: Esquema instalación aerotermia

¿Y a qué se debe este aumento en el uso de la aerotermia?  

Este sistema presenta numerosas ventajas como nos indica “Ovacen”: 

- Bajo nivel sonoro en la unidad interior 

- La ubicación de las maquinas no está condicionada por chimeneas o producción de gases de 

combustión. Instalación rápida y sencilla.  

- En una energía natural, renovable e inagotable.  

- Es compatible con energías renovables. 

- No contamina. Reduce notablemente las emisiones de CO2.  

- Alta rentabilidad. Hasta un 75% de ahorro en la factura de la luz.  

- Adaptable a casi todas las zonas climáticas del mundo 

- Se puede usar para calefacción, refrigeración y para la producción de agua caliente sanitaria. 

A pesar de presentar un gran número de ventajas, como en todo, también tenemos las desventajas, 

las cuales según “Ovacen” son: 

- Inversión inicial más elevada en comparación al sistema convencional.  
- Al tener una unidad exterior influye en la estética y el ruido.  
- El rendimiento estacional se reduce en zonas climáticas muy frías.  
- Suele implicar que haya que aumentar la potencia contratada de electricidad. Y por tanto la 

parte fija del recibo de electricidad que nos llega todos los meses, suele aumentar respecto a 
un edificio sin aerotermia.  

- Su eficiencia es óptima si se utiliza mayoritariamente para calefacción a baja temperatura, ya 
que, en la generación de agua caliente a temperaturas convencionales en un sistema de 
radiadores tradicional, reduce su capacidad de ahorro en electricidad.  

Sin embargo, vamos a dar un paso más en la implantación de las energías renovables, vamos a 

plantear la posibilidad de implantar la energía fotovoltaica como complemento a la aerotermia. 

Las ventajas que nos proporciona la energía fotovoltaica son conocidas por todo el mundo, sin 

embargo, vamos a hacer un pequeño recordatorio.  
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Ventajas: 

- No genera gases invernadero 

- Se puede acumular 

- Es totalmente silenciosa 

- No produce residuos 

- Produce altos rendimientos en prácticamente todo el territorio nacional español. 

- Larga vida útil de los paneles solares 

Sin embargo, como todo, tiene sus desventajas: 

- Alto coste inicial 
- Para que la implantación de este tipo de energía salga rentable, se debe realizar una 

instalación de un tamaño considerable 

- No produce energía de forma constante 

- La creación de las placas solares si que produce gases invernadero. 

En general, la energía fotovoltaica es una de las energías renovables más empleadas en nuestro país. 

Es por ello por lo que he decidido combinar la energía fotovoltaica junto con la aerotermia.  

Veamos a continuación que ventajas nos proporciona esta unión. 

Ventajas: 

- Se produce un importante aumento de la eficacia en cuanto al apartado de calefacción  

- Al poder acumular energía fotovoltaica, esta nos permite usar la aerotermia con usos más 

prolongados.  

- Podemos recuperar la inversión realizada en estas energías en un periodo de tiempo más 

breve.  

- Una parte de la energía producida con las placas irá destinada al uso de la aerotermia, 

mientras que la parte restante se puede emplear para usos eléctricos. 

Según la web https://enerpop.com/ nos muestra un cuadro comparativo con las diversas fuentes de 

calefacción que podemos emplear en nuestra vivienda, este cuadro se ajusta a una vivienda 

unifamiliar de unos 180m2 en Madrid (capital de España).  

https://enerpop.com/
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Ilustración 14: Comparación tipos de climatización

Como podemos observar la columna de la aerotermia queda destacada entre el resto de las fuentes 

de calefacción.  

Es una de las mejores calefacciones en ámbitos como el precio del combustible, en 

eficiencia de combustión, en gasto anual, en la posibilidad para combinar dicha energía con 

la fotovoltaica/térmica, instalación y utilización, emisiones de CO2, etc.… 

Si nos centramos en el ámbito del coste, podemos sacar las siguientes conclusiones. 

Coste inicial 
Coste anual Coste 

1 2 3 4 Total 

Gas Natural      1.500,00 €     1.850,00 €     1.850,00 €     1.850,00 €     1.850,00 €      8.900,00 € 

Caldera eléctrica      1.700,00 €     2.537,00 €     2.537,00 €     2.537,00 €     2.537,00 €    11.848,00 € 

Aerotermia      6.200,00 €   634,00 €   634,00 €   634,00 €   634,00 €      8.736,00 € 
Tabla 6: Coste diferentes tipos de climatización (1) 

Como podemos observar en la tabla, con los datos generados por la web “enerprop”, el coste 

generado en 4 años, de la calefacción de gas natural y aerotermia es prácticamente similar.  

Coste inicial 
Coste anual Coste 

1 2 3 4 5 Total 

Gas Natural      1.500,00 €     1.850,00 €     1.850,00 €     1.850,00 €     1.850,00 €      1.850,00 €    10.750,00 € 

Caldera eléctrica      1.700,00 €     2.537,00 €     2.537,00 €     2.537,00 €     2.537,00 €      2.537,00 €    14.385,00 € 

Aerotermia      6.200,00 €         634,00 €         634,00 €         634,00 €         634,00 €          634,00 €      9.370,00 € 
Tabla 7: Coste diferentes tipos de climatización (2)
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Tras un año más de consumo, es decir, en 5 años de consumo, el coste de la calefacción por 

aerotermia ya es menor que el coste por gas natural. Ya hemos amortizado la gran inversión inicial 

que se debe realizar para usar este sistema de calefacción.  

Si añadimos los gastos requeridos para el mantenimiento, podemos observar el mismo camino. 

Coste inicial 
Coste anual Coste Total 

1 2 3 4 

Gas Natural 
(mantenimiento anual) 

    1.500,00 €     1.850,00 €     1.850,00 €     1.850,00 €     1.850,00 € 
     9.300,00 € 

 80,00 €  80,00 €  80,00 €  80,00 €  80,00 € 

Caldera eléctrica 
(mantenimiento anual) 

    1.700,00 €     2.537,00 €     2.537,00 €     2.537,00 €     2.537,00 € 
   12.048,00 € 

 40,00 €  40,00 €  40,00 €  40,00 €  40,00 € 

Aerotermia 
(mantenimiento anual) 

    6.200,00 €  634,00 €  634,00 €  634,00 €  634,00 € 
     9.536,00 € 

 160,00 €  160,00 €  160,00 €  160,00 €  160,00 € 
Tabla 8: Coste + Mantenimiento diferentes tipos de climatización (1) 

Coste inicial 
Coste anual Coste Total 

1 2 3 4 5 

Gas Natural 
(mantenimiento 

anual) 

    1.500,00 €     1.850,00 €     1.850,00 €     1.850,00 €     1.850,00 €      1.850,00 € 
   11.230,00 € 

 80,00 €  80,00 €  80,00 €  80,00 €  80,00 €   80,00 € 

Caldera 
eléctrica 

(mantenimiento 
anual) 

    1.700,00 €     2.537,00 €     2.537,00 €     2.537,00 €     2.537,00 €      2.537,00 € 

   14.625,00 € 
 40,00 €  40,00 €  40,00 €  40,00 €  40,00 €   40,00 € 

Aerotermia 
(mantenimiento 

anual) 

    6.200,00 €  634,00 €  634,00 €  634,00 €  634,00 €    634,00 € 
   10.330,00 € 

 160,00 €  160,00 €  160,00 €  160,00 €  160,00 €    160,00 € 

Tabla 9: Coste + Mantenimiento diferentes tipos de climatización (2) 

El uso de la aerotermia se está implantando actualmente en la inmensa mayoría de obras nuevas que 

se están realizando, de continuar con esta tendencia, en unos años, la aerotermia será el sistema de 

calefacción predominante.  
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Análisis construcción tradicional 

Solar 

1. SOLAR

1. PRECIO SOLAR 116.206,25 

2. COSTE URBANIZAR 92.142,38 

3. GASTOS DOCUMENTALES 402,22 

NOTARIO 272,66 

Iva soportado 57,26 

Retención IRPF -40,90 

Liquidación retención IRPF 40,90 

REGISTRADOR 129,56 

Iva soportado 27,21 

Retención IRPF -19,43 

Liquidación retención IRPF 19,43 

4. IMPUESTOS 11.620,63 

Iva soportado 

ITP y AJD 11.620,63 

5. PLUSVALÍA

6. OTROS GASTOS 5.400,00 

Levantamiento topográfico 1.750,00 

Estudio geotécnico 3.500,00 

Iva soportado 1.102,50 

Cédula de Calificación urbanística 150,00 

TOTAL COMPRA SOLAR 225.771,47 

TOTAL IVA SOPORTADO 1.186,97 

Tabla 10: Gasto Solar (Tradicional) 

Actualmente en el municipio de Calles existe un solar urbano en venta de 1.000 m2s, con un precio 

de 69.000€. Lo que equivale a 69€/m2.  

Descontando el coste de urbanización, calculado más adelante, de 50,25€/m2, obtenemos valor 

residual del suelo de 18,75€/m2s.  
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En cuanto a los gastos de urbanización, como hemos mencionado anteriormente, este estudio no 

contempla la redacción del proyecto de urbanización ni reparcelación, por ello este coste de 

urbanización se obtiene de otra urbanización con algunas observaciones.  

La urbanización en la cual se basan este coste de urbanización es la aprobada por el Ayuntamiento de 
Valencia es “Proyecto Reparcelación forzosa de la unidad de ejecución nº1 del plan parcial del sector 
de suelo urbanizable programado nº 6 "Malilla Norte" del P.G.O.U de Valencia” 
(https://www.valencia.es/es/cas/urbanismo/gestion-urbanistica-reparcelacion/aprobados/-
/content/proyectos-de-reparcelaci%C3%B3n-
aprobados?uid=C5E980BCCD1C50F7C12574C0003AC200)  

- Superficie Definitiva Área de Reparto: 356.506,49 m2s 
- Costes Total Urbanización: 17.711.960,00 € 

Los costes de urbanización se considerarán los correspondientes al AR2 del PG de Calles. 

17.711.960,00 € / 356.506,49 m2s = 49, 68 €/m2s. 

- Coste Indemnizaciones:  
En dicha AR2 existe únicamente una edificación a demoler en las parcelas aportadas objeto de este 

estudio y por lo tanto a indemnizar 

o Valoración de la indemnización:

La parcela aportada donde se encuentra la edificación a valorar es la parcela 41, 46175 Calles 
(Valencia)”.   

Datos catastrales de la edificación: 
▪ Superficie construida: 463 m2

▪ Uso principal: Almacén

▪ Año construcción: 1988

https://www.valencia.es/es/cas/urbanismo/gestion-urbanistica-reparcelacion/aprobados/-/content/proyectos-de-reparcelaci%C3%B3n-aprobados?uid=C5E980BCCD1C50F7C12574C0003AC200
https://www.valencia.es/es/cas/urbanismo/gestion-urbanistica-reparcelacion/aprobados/-/content/proyectos-de-reparcelaci%C3%B3n-aprobados?uid=C5E980BCCD1C50F7C12574C0003AC200
https://www.valencia.es/es/cas/urbanismo/gestion-urbanistica-reparcelacion/aprobados/-/content/proyectos-de-reparcelaci%C3%B3n-aprobados?uid=C5E980BCCD1C50F7C12574C0003AC200
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Ilustración 15: Imagen aérea edificación existente

Ilustración 16: Imagen edificación existente (1)
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Ilustración 17: Imagen edificación existente (2)

Según la norma “11. Valor de las construcciones. Definiciones. Del R.D. 1020/93 de 25 de Junio.” 

Aplicando los siguientes coeficientes:  

- Valor de construcción: MBE * 1,4 → 605€/m2 * 1,4: 847 € 

- Coeficiente de uso: 0,3  

- Coeficiente de antigüedad: 0,53 

- Coeficiente estado de conservación: 0,50  

𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑒 𝑖𝑛𝑑𝑒𝑚𝑛𝑖𝑧𝑎𝑐𝑖ó𝑛: 847€ · 0,3 · 0,53 · 0,5 · 463𝑚2 = 31.176,79€ 

Como este estudio no contempla la redacción del proyecto de reparcelación, la indemnización de 

31.176,79 € se reparte por lo metros cuadrados de suelo bruto aportados en lugar de la edificabilidad 

resultante adjudicada. 

La superficie total del AR2 es de 54.661,52 m2s, por lo tanto, obtenemos un valor de indemnización 

por m2s de:  

𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑖𝑛𝑑𝑒𝑚𝑛𝑖𝑧𝑎𝑐𝑖𝑜𝑛 𝑚2𝑠:
31.176,79 €

54.661,52 𝑚2𝑠
=

0,57€

𝑚2𝑠

A los costes de urbanización se suma el coste de indemnización, resultando un coste total de 

urbanización de:  

49,68 € 𝑚2𝑠⁄ + 0,57 € 𝑚2𝑠⁄ = 50,25 € 𝑚2𝑠⁄  

Teniendo una superficie a urbanizar de 3.328,57 m2s a 50,25€/m2s, asciende a un total de 

167.260,64€.  

Sin embargo, a esta cantidad total habría que descontar la indemnización por derribo de la 

edificación existente: 31.176,79 € 

0,69 𝑚2𝑡 → 50,25€ 

1𝑚2𝑡 → 72,28€ 
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Por todo ello, descontando el concepto mencionado, el gasto total por urbanizar sería de: 

167.260,64 € − 31.176,79€ = 136.083,85€ 

Este coste de urbanizar le corresponde a la parcela 4.4. un total de 92.142,37€ y al proindiviso un total de 

78.458,52€.  

En cuanto a gastos documentales, se debe abonar los costes requeridos de notario y registrador de la 

propiedad, estos gastos vienen fijados según la tabla del RD 1426/1989 y RD 1427/1989, de 17 de 

noviembre, respectivamente.  

Tabla 11: Valores gastos Notario-Registrador

Aplicando la formula obtenemos los siguientes gastos: 

- Notario: 272,66 € 

- Registrador de la propiedad: 129,56 € 

A continuación, abonaremos el pago del ITP; dicho impuesto se abona cuando la venta del solar la 

realiza una persona física, este impuesto implica el 10% del precio de venta, en nuestro caso al tener 

un precio de compra del solar de 116.206,25 €, debemos abonar en concepto de ITP un valor de 

11.620,63 €.  

Para terminar el apartado de la compra del solar, procedemos a encargar un levantamiento 

topográfico y un estudio geotécnico, además de ello requerimos la cédula de calificación urbanística, 

todo ello hace un total de 5.400 € 
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Construcción 

2. CONSTRUCCIÓN

OBRA 1.343.385,44 

Viviendas Libres 1.343.385,44 

Retención garantía constructor -67.169,27 

Devolución retención garantía 67.169,27 

TOTAL CONSTRUCCIÓN 1.343.385,44 

TOTAL IVA SOPORTADO 
Tabla 12: Gastos construcción (tradicional) 

En cuanto al apartado de la construcción, vamos a edificar un total de 7 viviendas adosadas, con una 

superficie útil de 196,75m2s por vivienda. 

Estableciendo el criterio marcado por el Instituto Valenciano de la Edificación, obtenemos un PEM de 

813,67€/m2. Este precio hace referencia a una promoción de viviendas: 

- Ubicada entre hileras 
- Con una superficie mayor de 70m2 por vivienda 
- 3 alturas 
- Calidades altas 
- Fuera del núcleo histórico 
- Menos de 20 viviendas en la promoción 

Ilustración 18: PEM unitario tipología vivienda

A raíz de tener un valor de PEM, y sabiendo que la relación entre el PEC y el PEM es de 1,2, 
obtenemos un valor de PEC.  

813,67 € + 20% = 976,40 € 

Hace un total de 1.343.385,44 €. 
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Honorarios Facultativos 

3. HONORARIOS FACULTATIVOS

1. HONORARIOS VIVIENDA LIBRE 112.651,85 

Proyecto Básico 28.162,96 

Proyecto de ejecución 56.325,93 

Dirección de Obra 28.162,96 

IVA soportado 23.656,89 

Retención IRPF -16.897,78 

Liquidación IRPF 16.897,78 

TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 112.651,85 

TOTAL IVA SOPORTADO 23.656,89 
Tabla 13: Gastos honorarios facultativos (tradicional) 

En el apartado de honorarios facultativos, tenemos que considerar la figura del Arquitecto, 

Arquitecto Técnico e Ingeniero. Todos sus honorarios vienen marcados por las fórmulas y tablas 

proporcionadas por los profesores del Área de Gestión Económica y Financiera de la ETSIE. 

Dichas tablas se usan a modo orientativo, ya que “Según la Ley 7/1997, de 14 de abril, de medidas 

liberalizadoras en materia de suelo y de Colegios Profesionales, los honorarios regulados por Colegios 

profesionales para la intervención profesional de arquitectos, arquitectos técnicos e ingenieros 

desaparecen y pasan a tener un carácter orientativo.”  

- Arquitecto: 
𝐻 = 𝑆 𝑥 𝑀 𝑥(𝐹1 𝑥 𝐹2 𝑥 𝐹3 𝑥 … 𝑥 𝐹𝑖) 

(196,55 𝑚2 · 7𝑣𝑖𝑣. ) · 67,6 · 1,05 · 1,05 · 0,75 · 1 · 1 · 1 · 1,05 · 1,10 · 1,15 = 97.285,51 € 
- Ingeniero: 

o Redacción del proyecto:
402,68 + 16,23 𝑥 𝑁 = 

402,68 + 18,03 · 7𝑣𝑖𝑣. = 528,89€ 
o Dirección de obra y certificado:

402,68 + 12,02 𝑥 𝑁 
402,68 + 12,02 · 7𝑣𝑖𝑣. = 486,82€ 

- Arquitecto Técnico: 
𝐻 = 𝑆 𝑥 𝑀 𝑥 𝑃 𝑥 𝐶𝑎 

(196,55𝑚2 · 7𝑣𝑖𝑣. ) · 9,50 · 1,10 · 1 = 14.377,63€ 

Lo que hace un total de 112.651,85 €.
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Ilustración 19: Importe honorarios base
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Ilustración 20: Coeficientes correctores
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Licencias y Autorizaciones 

4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

1. Licencias 46.042,79 

Licencia de obra 44.779,51 

Tasa 15.672,83 

ICIO 29.106,68 

LICENCIA DE 1º OCUPACION 1.263,28 

2. DECLARACION DE OBRA NUEVA 17.860,78 

Notario 678,76 

AJD 16.792,32 

Registrador 389,70 

Iva soportado 224,38 

Retencion IRPF -160,27 

Liquidacion retención IRPF 160,27 

3. TASAS DE VPO

TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 63.903,57 

TOTAL IVA SOPORTADO 224,38 
Tabla 14: Gasto licencias y autorizaciones (tradicional) 

En primer lugar, debemos abonar el importe por la licencia de obra, esta licencia se compone de una 

Tasa y del concepto de ICIO, según las ordenanzas fiscales del municipio de Calles, en su última 

modificación, con fecha 19 de Octubre de 2007, la Tasa será el 1,40% del PEM, mientras que el ICIO 

será el 2,60% del PEM.  

Por otra parte, el importe de la Licencia de Primera ocupación, según Art. 6 y Art. 7 de la Ordenanza 

Fiscal Reguladora de la Tasa por Otorgamiento de Licencias Municipales de Ocupación de Edificio del 

Ayuntamiento de Calles. 

Art. 6: Base imponible, vendrá determinada por la multiplicación de la superficie útil de las viviendas 

objeto de ocupación por el precio básico por metro cuadrado, siendo este de 758€/m2, como marca 

el RD 2066/2008, de 12 de Diciembre, es decir:  

(1375,85 𝑚2 · 0,8) · 758 € 𝑚2⁄ = 834.315,44 € 

Art. 7: Cuota Tributaria, se calculará mediante la multiplicación de la Base Imponible por 0,06%, es 

decir:  

834.315,44 € · 0,06% = 500,59 € 

En cuanto a la Declaración de Obra Nueva, deberemos de realizar el pago de diferentes conceptos, 

comenzamos por el notario y el registrador. 

El coste vendrá definido según la siguiente tabla: 
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Tabla 15: Valores gastos Notario-Registrador

Por tanto, tendríamos un pago de:  

o Notario: 672,62 €

o Registrador: 386,94 €

En cuanto al impuesto AJD, se realizará un pago de 8.828,34€.  

Dicho valor se calcula mediante el PEM, multiplicado por el 1,50%, porcentaje determinado por cada 

C.C.A.A. 

Seguros e Impuestos 

5. SEGUROS E IMPUESTOS

1. SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL 13.993,60 

POLIZA DE SEGUROS 8.396,16 

CONTROL TÉCNICO (OCT) 5.597,44 

Iva soportado 1.175,46 

2. IAE 2.829,35 

CUOTA FIJA 946,06 

CUOTA VARIABLE 1.883,29 

3. IBI 213,04 

TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 17.035,99 

TOTAL IVA SOPORTADO 1.175,46 

Tabla 16: Gasto seguros e impuestos (tradicional) 

El seguro de responsabilidad decenal viene marcado por la Ley 38/1999 de la LOE, en la cual obligan 

al promotor a disponer de “un seguro de daños materiales o seguro de caución, para garantizar, 

durante diez años, el resarcimiento de daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos 

que tengan su origen o afecten a la cimentación, y que comprometan directamente a la resistencia 

mecánica y estabilidad del edificio” (art. 19c LOE). 

Dicho seguro se compone por una póliza y un OCT. La póliza de seguros deberá ser contratada previo 

del inicio de la obra, mientras que el OCT redactará un informe que determina el riesgo que posee 

dicha obra, este informe servirá de preámbulo para contratar la póliza.  
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En cuanto al valor de cada uno de los conceptos mencionados anteriormente, vendrán definidos en 

tanto por ciento, en función del PEM, serán los siguientes:  

o Póliza de seguros: 0,7 % – 1,2 %

o OCT: 0,5% - 1%

A continuación, habría que realizar el pago del IAE, dicho impuesto “grava el ejercicio de cualquier 

actividad empresarial, profesional o artística, con independencia de los beneficios que ésta genere.” 

(Apuntes AGEF).  

Dicho impuesto queda regulado por el RDL 2/2004, de 5 de Marzo, art. 78-91. 

Hay que mencionar que la ley permite dos excepciones: 

- Sujetos pasivos que inicien su actividad en territorio español durante los dos primeros 

periodos impositivos en que se desarrolle la misma. 

- Empresas y autónomos con un importe neto de la cifra de negocios inferior a 1.000.000 € 

El IAE se abona mediante dos partes, la parte fija y la parte variable; la parte fija se descompone de la 

siguiente manera:  

CUOTA FIJA 

COEFICIENTE PONDERACIÓN 

RECARGO PROVINCIAL 

BONIFICACIONES 

Donde la cuota fija queda fijada por la CNAE (Clasificación Nacional de Actividades Económicas), en 

su Agrupación 83, grupo 833, epígrafe 833.2.;  

Ilustración 21: Cuota fija y variable. IAE (1) 

Por tanto, la cuota fija será de 946,06€.  

El coeficiente de ponderación vendrá marcado en el siguiente cuadro (apuntes AGEF). 

Ilustración 22: Coeficientes de ponderación 
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El recargo provincial, como bien indica el propio nombre, lo establece cada provincia, en nuestro 

caso, la provincia de valencia aplica un recargo del 29%.  

Y para finalizar, se podrán aplicar bonificaciones, ya sea bonificación por inicio de actividad:  

Ilustración 23: Bonificación por año de actividad

O por creación de empleo: 

Ilustración 24: Bonificación por creación de empleo

Mientras que la parte variable se descompone de la siguiente manera: 

CUOTA VARIABLE 
M2 VENDIDOS (construidos o 

por construir) 

COEFICIENTE PONDERACIÓN 

RECARGO PROVINCIAL 

BONIFICACIONES 

La cuota variable se contabiliza en función de los m2 edificados o a edificar. El valor de dicha cuota 

viene determinado por la CNAE, en su agrupación 83, grupo 833 y epígrafe 833.2. 

Ilustración 25:Cuota fija y variable. IAE (2)
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En nuestro caso, al tratarse de una población de menos de 100.000 habitantes, la cuota variable será 

de 0,81€. Sin embargo, al tratarse de VPP, podemos reducir la cuota en un 50%, por lo tanto, 

finalmente tendremos una cuota de 0,405€ 

Los metros cuadrados serán en función de la tipología de vivienda, las viviendas libres tienen una 

superficie total de 1375,85 m2. Estos metros cuadrados se pagarán en función del ritmo de ventas. 

En cuanto al coeficiente de ponderación, el recargo provincial y las bonificaciones, se determinan de 

la misma manera que para la cuota fija.  

El pago del IAE se ejecutará según marca el Calendario Fiscal del Ayuntamiento de Calles. 

Ilustración 26: Calendario Fiscal Municipio de Calles

Por último, vamos a abonar el gasto por el concepto de IBI, se trata de un impuesto sobre los bienes 

inmuebles, queda regulado por el RDL 2/2004, de 5 de marzo, art. 60-77. 

Este impuesto se calcula mediante los siguientes aspectos: 

VALOR CATASTRAL INMUEBLE 

TIPO IMPOSITIVO 

BONIFICACION 

El valor catastral lo marca la Administración, siendo 1/3 del valor pagado por el solar. 

En cuanto al Tipo Impositivo, será un valor marcado por el Ayuntamiento de Calles y queda reflejado 

en sus ordenanzas fiscales, dicho valor es 0,55%.  

En cuanto a las bonificaciones, estas vendrán marcadas por el objeto de la actividad de la empresa. 

Dicha bonificación se solicita a la Administración pertinente.  
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Gestión 

6. GASTOS DE GESTIÓN

1. GASTOS DE ADMINISTRACION 52.882,45 

2. GASTOS GENERALES 35.254,97 

TOTAL GASTOS DE GESTIÓN 88.137,42 

TOTAL IVA SOPORTADO 18.508,86 

Tabla 17: Gastos gestión (Tradicional)

En este aparato deberemos tener en cuenta dos conceptos, como son los gastos de administración y 

gastos generales, ambos gastos los vamos a contabilidad en tanto por ciento respecto del total de:  

- Seguros e Impuestos 

- Licencias y Autorizaciones 

- Honorarios Facultativos 

- Construcción 

- Solar 

Para ello, según los conocimientos adquiridos en el Área de Gestión Económica y Financiera de la 

ETSIE, estableceremos los siguientes porcentajes en función de la zona en la que se desarrolla la 

promoción.  

- Gastos de Administración: 3% 

- Gastos de Gerencia: 2% 

Comercialización 

7. GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN

1. GASTOS DE VENTAS 33.020,40 

2. GASTOS DE PUBLICIDAD 13.208,16 

TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION 46.228,56 

TOTAL IVA SOPORTADO 9.708,00 

Tabla 18: Gasto comercialización (Tradicional) 

En cuanto a los gastos de comercialización, estos vendrán marcados, de igual manera que los gastos 

de gestión.  

En este caso los porcentajes serán los siguientes: 

- Gastos de ventas: 2% del Volumen de Ventas 

- Gastos de publicidad: 0,8% del Volumen de Ventas 
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Financieros 

8. GASTOS FINANCIEROS

AVAL ENTREGAS A CUENTA 4.551,66 

TOTAL GASTOS FINANCIEROS 4.551,66 

Tabla 19: Gastos financiero (Tradicional) 

El aval de entregas a cuenta es de obligado cumplimiento, por la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de 
Ordenación de la Edificación. Este aval sirve para “garantizar la devolución de las cantidades 
entregadas a cuenta más los intereses legales, para el caso de que la construcción no se inicie o no 
llegue a buen fin”  

Además, también sirve para percibir las cantidades anticipadas a través de entidades de crédito. 

Para todo esto, se marcará un 1%, fijado por las entidades bancarias y un 3% en cuanto al interés 
legal del dinero anual, este último porcentaje viene marcado por el Gobierno de España.  

Total gastos 

Todos estos pagos suman un total de: 1.901.665,95 € 

Ventas 

1. VENTAS

1. VIVIENDAS LIBRES 1.651.020,00 

ENTRADA + APLAZADO + RESTO (HIP) 1.651.020,00 

IVA repercutido 165.102,00 

TOTAL COBROS 1.651.020,00 

TOTAL IVA repercutido 165.102,00 

Tabla 20: Beneficios ventas (Tradicional) 

Para establecer un precio de venta por metro cuadrado, se ha realizado una búsqueda de viviendas 

adosadas a la venta en el municipio de Calles, tras observar que no existe ninguna venta de viviendas 

adosadas, tanto de obra nueva como de segunda mano, he decidido ampliar la búsqueda a los 

diferentes municipios que son colindantes a Calles.  
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Ilustración 27: Municipios comarca Los Serranos

Muestra Nº1: 

- En el municipio de Losa del Obispo, se encuentra a la venta una vivienda adosada de segunda 
mano, la cual dispone de una superficie útil de 135 m2, 4 habitaciones y 2 baños, con un precio 
de 120.000 € (889 €/m2) 

- Dicha vivienda se puede calificar con unas calidades medias, tras haber observado las imágenes 
que se muestran en el anuncio. 

Ilustración 28: Muestra vivienda en venta (1)
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Ilustración 29: Muestra vivienda en venta (2)

Ilustración 30: Muestra vivienda en venta (3)

Muestra Nº2: 

- En el municipio de Villar del Arzobispo, se encuentra a la venta una vivienda adosada de segunda 
mano, la cual dispone de una superficie útil de 175 m2, 4 habitaciones y 3 baños, con un precio 
de 168.000 € (960€/m2) 

- Dicha vivienda se puede calificar con unas calidades medias altas, además se puede apreciar que 
se encuentra en un estado de semi-nueva. 
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Ilustración 31: Muestra vivienda en venta (4)

Ilustración 32: Muestra vivienda en venta (5)

Tras haber encontrado estas dos viviendas a la venta, pasamos a establecer un precio de venta a 

nuestras viviendas, en función de los precios de mercado que se establecen en la zona.  

Nuestra tipología de vivienda se aproxima más a la muestra nº2, por ello estableceremos un precio 

de 960 €/m2, más un 25%, al tratarse nuestra vivienda totalmente nueva.  

Por todo ello, marcamos nuestro precio de venta en 1.200,00 €/m2. 

El cobro por la venta de las viviendas se realizará en 3 fases. 
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- Se abona el 15% en la entrada 

- Se abona el 15% durante los meses siguientes hasta la entrega de llaves 

- Se abona el 70% en la entrega de llaves 

En el caso de vender viviendas, una vez se ha finalizado la obra, se realizará un pago único, es decir, 

el 100% del precio de venta.  

Total ingresos 

El importe total de ingresos hace un total de 1.651.020,00 €.

Resumen Gastos-Ingresos 

TOTAL PAGOS 1.901.665,95 

TOTAL COBROS 1.651.020,00 

COBROS - PAGOS -250.645,95 

Tabla 21: Pagos-Cobros 

Como se puede observar, la promoción no es viable, ya que la suma de los gastos es superior a la 

suma de los ingresos, por ello, no se procede a realizar la financiación.  

La principal causa de que la promoción no sea rentable radica en los bajos precios que existen 

actualmente en el mercado inmobiliario.  

Si nos centramos en los precios de obra nueva, aspecto que nos atañe, Daniel Cuervo, director 

general de la patronal de los constructores (APCE), nos índice que “la vivienda nueva, por la solvencia 

de las empresas promotoras, la escasez de su producto y su calidad constructiva seguirán 

comportándose igual que los últimos meses de 2020, es decir, con estabilidad de precios” a pesar de 

ello “advierte que incluso podría producirse una subida una vez iniciada la recuperación económica, 

debido a una posible presión de la demanda y la escasez de su oferta”. Más tarde consideraremos 

esta subida de precios en un futuro escenario.  
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Análisis construcción prefabricada 

Como bien hemos comentado al inicio del trabajo, vamos a comparar la viabilidad de una promoción 

de viviendas adosadas, mediante un sistema de construcción tradicional y un sistema de 

construcción prefabricada.  

En cuanto a la construcción prefabricada, el único aspecto diferencial es el de la construcción, ya que 

en los diversos aspectos, como el solar, los honorarios, las licencias, los seguros e impuestos, los 

gastos de gestión, publicidad, etc… se tratan de forma idéntica. Por ello a continuación vamos a 

tratar únicamente el aspecto de la construcción.  

Construcción 

2. CONSTRUCCIÓN

OBRA 1.452.897,60 

Viviendas  1.452.897,60 

Retención garantía constructor -72.644,88 

Devolución retención garantía 72.644,88 

TOTAL CONSTRUCCIÓN 1.452.897,60 

TOTAL IVA SOPORTADO 
Tabla 22: Gasto construcción (Prefabricado) 

Para establecer un coste de construcción mediante un sistema prefabricado no podemos tomar 

referencia del FIVE, como si hicimos anteriormente para el sistema tradicional, es por ello que he 

tomado como referencia la promoción que ha llevado a cabo la empresa Viraje, empresa referencia 

en el sector de la construcción prefabricada, en la Pobla de Farnals.  

Dicha promoción presenta multitud de similitudes con la promoción que se plantea en este análisis. 

Ambas son viviendas adosadas, con calidades altas, 3 habitaciones, disponen de jardín privado, 

placas fotovoltaicas y plaza de aparcamiento.  

Por todo ello, establecemos un valor de 1056€/m2 

Total gastos 

La suma de todos los gastos asciende a 2.064.592,87 € 
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Ventas 

1. VENTAS

1. VIVIENDAS LIBRES 1.513.435,00 

ENTRADA + APLAZADO + RESTO (HIP) 1.513.435,00 

IVA repercutido 151.343,50 

TOTAL COBROS 1.513.435,00 

TOTAL IVA repercutido 151.343,50 
Tabla 23: Ingresos venta (Prefabricado) 

Para establecer un precio de venta, al igual que con el coste de la construcción, vamos a hacer 

referencia a la promoción de la Pobla de Farnals, llevada por Viraje.  

Consultando a un comprador de unas de las viviendas de dicha promoción, establecemos un precio 

de 1.100€/m2.  

Total ingresos 

La suma de todos los ingresos asciende a 1.513.435,00 €. 

Resumen gastos-ingresos 

TOTAL PAGOS 2.064.592,87 

TOTAL COBROS 1.513.435,00 

COBROS - PAGOS -551.157,87 

Tabla 24: Pagos-Cobros 

Como podemos observar, al igual que mediante el sistema de construcción tradicional, no se produce 

una rentabilidad en la promoción.  

La principal causa, vuelve a ser el precio de venta de las viviendas, el cual se encuentra muy ajustado 

por la situación actual económica.  
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Futuro Escenario Rentable 

Tras haber comprobado la nula rentabilidad de la promoción, con ambos sistemas constructivos, se 

plantea un futuro escenario rentable, como todos sabemos España, al igual que todos los países, nos 

encontramos inmersos en una pandemia, cuya evolución afecta directamente a la económica, 

especialmente a los sectores como el turismo, el transporte y la hostelería.  

Se prevé que la administración progresiva de las vacunas contra la COVID-19 permita la retirada 

gradual de las medidas de contención, para su desaparición completa a finales del año 2021.  

Según el Boletín Económico 2021-2023, en su Informe trimestral de la Economía Española del B.E. las 

previsiones establecen un crecimiento del PIB para el año 2021 del 6%, para el año 2022 un 5% y 

para el año 2023 un aumento del 1,7%.  

Como cita textualmente así: “Entre los componentes de la formación bruta de capitales, la inversión 

en vivienda experimentó un retroceso especialmente severo en 2020. A lo largo del horizonte de 

proyección se espera que la recuperación de este componente demore su inicio hasta que se haya 

disipado el actual contexto de incertidumbre y se hayan fortalecido las expectativas de renta futura 

de los hogares, ahora debilitadas por el deterioro de la expectativa de mercado de trabajo”.  

Sobre la inflación, el B.E. prevé un repunte del 1,4% para el año 2021, 0,8% para el año 2022 y el 

1,2% para el año 2023. Sin eludir que la evolución macroeconómica continua con una elevada 

incertidumbre (nuevas cepas de la COVID-19), nuevas restricciones, la efectividad de las nuevas 

vacunas, el Programa de Recuperación y Resiliencia enviado a la Comunidad Europea) en este 

estudio de viabilidad, se considera la hipótesis de una subida de precios de la vivienda, tanto para 

primera residencia como para segunda residencia, para el año 2022 y 2023 de 4% y 6% 

respectivamente.  

Considerando este futuro escenario y analizando la promoción, se considera que estableciendo un 

precio mínimo de venta de las viviendas a 1.369,19 €/m2, la rentabilidad de la promoción es nula, es 

decir, ni se obtienen perdidas, ni beneficios. 

Para alcanzar este precio mínimo, necesitamos aumentar nuestro precio de venta original en un 

15,56%. 

Obtener beneficio económico en esta promoción sería posible sin el uso de ningún tipo de 

financiación, lo cual está al alcance de muy pocos promotores, ya que se requiere una gran suma de 

dinero. Por ello, al necesitar de financiación, se debería de aumentar el precio de venta original en un 

20%, para así de esta forma poder tener los suficientes beneficios para hacer frente a los gastos 

financieros.  
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Escenario más factible 
Dadas todas las circunstancias expuestas y contemplando los resultados obtenidos de forma 

negativa, planteo una situación en la cual considero que se podrían obtener resultados positivos en 

cuanto a rentabilidad.  

Observada la tipología de vivienda, en cuanto a calidades, que se emplean en el municipio de Calles, 

he tomado la decisión de reducir las calidades de las viviendas. 

A pesar de ello actualmente sigue siendo inviable, sin embargo, con las previsiones del aumento de 

precio de venta de viviendas podemos obtener rentabilidad, estas serían las condiciones requeridas: 

- Reducción de calidades altas a medias 

o Coste construcción calidades altas: 813,67 €/m2

o Coste construcción calidades medias: 678,06 €/m2

- Aumento precio de venta respecto original 

o Aumentamos el precio de venta en un 12%, respecto del original

Aplicando estas dos condiciones los gastos y beneficios quedan de la siguiente manera: 

TOTAL PAGOS 1.659.446,23 

TOTAL COBROS 1.849.142,40 

COBROS - PAGOS 189.696,17 

Tabla 25: Pagos-Cobros Escenario más factible 

Como se observa, los beneficios, esta vez, superan a los gastos.  

Ahora si obtenemos beneficios, y podemos aplicar acciones correctoras, para así poder afrontar con 

mayor seguridad financiera la promoción. 

Aplicaremos 5 acciones correctas. 

Acción correctora 1 

Solicitaremos un préstamo hipotecario, dicho préstamo será el 70% del gasto requerido para llevar a 

cabo la construcción de las viviendas adosadas, estamos hablando de 1.294.399,68 €.  

Con un interés anual del 5% y un interés mensual del 0,42%. 

Tras haber ingresado el dinero procedente del préstamo, tenemos un flujo de caja negativo en los 

primeros meses, es por ello que solicitamos la ampliación de capital por parte de los socios de la 

promotora, la cantidad de este préstamo será la necesaria para evitar meses con pérdidas en el 

flujo de caja.  
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Gráfica 8: Acción Correctora 1 

Acción correctora 2 

Para esta acción correctora aplicaremos el mismo criterio para el préstamo hipotecario al que he 

hecho mención en la acción correctora anterior.  

En cuanto a la ampliación de capital, ingresaremos por parte de los socios, el 75% del valor negativo 

más alto que encontramos en nuestro flujo de caja.  

A pesar de ello, seguimos teniendo valores negativos en nuestro flujo de caja, por ello solicitamos un 

préstamo francés, el cual tendrá un interés anual del 10%, un interés mensual del 0,83%, una 

comisión de apertura del 0,5% y una comisión de estudio del 0,3%.  

Gráfica 9: Acción Correctora 2 
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Acción correctora 3 

En esta acción correctora aplicaremos exactamente el mismo préstamo hipotecario y la misma 

ampliación de capital.  

Sin embargo, para solventar el flujo de caja negativo, en este caso, solicitaremos un préstamo 

alemán. Dicho préstamo alemán tendrá un interés anual del 10%, un interés mensual del 0,83%, 

una comisión de apertura del 0,5% y una comisión de estudio del 0,3%.  

Gráfica 10: Acción Correctora 3 

Acción correctora 4 

En esta acción correctora aplicaremos exactamente el mismo préstamo hipotecario y la misma 

ampliación de capital.  

Sin embargo, para solventar el flujo de caja negativo, en este caso, solicitaremos un préstamo 

americano. Dicho préstamo Americano tendrá un interés anual del 10%, un interés mensual del 

0,83%, una comisión de apertura del 0,5% y una comisión de estudio del 0,3%.  
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Gráfica 11: Acción Correctora 4 

Acción correctora 5 

En la última acción correctora, seguiremos aplicando el mismo préstamo hipotecario que en el resto 

de las acciones correctoras, sin embargo, seguiremos la A.C. mediante un préstamo alemán, con las 

mismas características que se solicitó e implanto en la A.C. 3.  

A pesar de ello, seguimos teniendo un flujo de caja negativo, por ello solicitaremos un crédito, 

dicho crédito tendrá un interés anual del 13% y un interés mensual del 1,08%.  

Gráfica 12: Acción Correctora 5 
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Comparativa Acciones Correctoras 

ACCIÓN 
CORRECTORA 1 

ACCIÓN 
CORRECTORA 2 

ACCIÓN 
CORRECTORA 3 

ACCIÓN 
CORRECTORA 4 

ACCIÓN 
CORRECTORA 5 

TOTAL VENTAS 1.849.142,40 € 1.849.142,40   € 1.849.142,40 €  1.849.142,40   € 1.849.142,40 €  

GASTOS DE EXPLOTACION 
(Solar+Cons.+HF+Lic.+Seg.+Gestión) 1.602.572,39 € 1.602.572,39 € 1.602.572,39 € 1.602.572,39 € 1.602.572,39   € 

MARGEN BRUTO DE 
EXPOLOTACIÓN 246.570,01   € 246.570,01   € 246.570,01 € 246.570,01   € 246.570,01   € 

GASTOS COMERCIALES 51.775,99   € 51.775,99   € 51.775,99 € 51.775,99   € 51.775,99   € 

BAII (Beneficio antes de Intereses y 

Impuestos) 194.794,03 €  194.794,03   € 194.794,03 € 194.794,03   € 194.794,03   € 

GASTOS FINANCIEROS 173.366,23 €  167.934,67   € 167.871,50 € 165.262,04   € 166.590,87   € 

BAI (Beneficio antes de impuestos) 21.427,80   € 26.859,36   € 26.922,53 € 29.531,98   € 28.203,16   € 

IMPUESTOS DE SOCIEDADES 5.356,95 € 6.714,84   € 6.730,63 € 7.383,00   € 7.050,79   € 

BENEFICIO NETO 16.070,85 € 20.144,52 €  20.191,89 € 22.148,99 €  21.152,37   € 

Como podemos observar, la acción correctora, que más rentabilidad nos proporciona es la numero 4, 

mediante el préstamo hipotecario, la ampliación de capital y el préstamo americano. 

Rentabilidad 

- Rentabilidad a partir de la cuenta de resultados 

Mediante la cuenta de resultados, mostrada anteriormente, podemos establecer los valores que 

nos marcarán la rentabilidad del proyecto.  

o Rentabilidad económica de la inversión (ROI): 11,77%

(Siendo recomendable valores por encima del 20%) 

o Margen sobre ventas: 10,26%

(Siendo recomendable valores entre 10% - 15%) 

o Rentabilidad Recursos Propios (RF): 10,73%

(Siendo recomendable valores entre 10% - 15%) 

o Repercusión del suelo sobre las ventas: 6,28%

(Siendo recomendable valores menores del 30%) 
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o Repercusión del suelo sobre solar: 84,46%

(Siendo recomendable valores muy bajos) 

- Rentabilidad a partir del Flujo de Caja 

En cuanto a la rentabilidad respecto del flujo de caja, la característica principal en este aspecto es 

el tiempo transcurrido hasta que conseguimos la recuperación económica.  

Estableciendo un PAY-BACK de 24 meses y unos valores comprendidos entre el 1% - 6% de coste 

de financiación mensual (K), obtenemos los siguientes valores para el Valor Actual Neto (VAN). 

El VAN nos muestra el sumatorio de la cantidad invertida más el flujo futuro de dicho proyecto, 

esto implica, que, si obtenemos un VAN positivo, el proyecto es rentable, mientras que si el VAN 

es negativo, al proyecto no es rentable.  

K (Coste de financiación mensual) VAN 

0% 189.696,17 € 

1% -12.258,34 € 

2% -148.736,46 € 

3% -238.902,88 € 

4% -296.394,01 € 

5% -330.928,66 € 

6% -349.440,61 € 

En cuanto al valor de Tasa Interna de Retorno (TIR), nos muestra en porcentaje el beneficio o 

perdida que nos produce el proyecto, su valor mensual es de 0,93%, mientras que su valor anual 

es de 11,71%.  
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Conclusiones 
El estado actual de la económica no permite lograr beneficios en la venta de viviendas, ya que los 

precios de venta se mantienen en unos valores bajos, sin embargo, según las previsiones, en años 

posteriores, de la recuperación y aumento de la economía española, lo cual aumentará el precio de 

venta de las viviendas, se retomará una rentabilidad positiva.  

Por ello, es recomendable comenzar a plantear promociones inmobiliarias, eso sí, se tendrán que 

asumir un alto porcentaje de riesgo, ya que la subida de precios es puramente una previsión.  

En cuanto al sistema constructivo para llevar a cabo la construcción de las viviendas, es totalmente 

favorable los sistemas prefabricados, como ha quedado demostrado, nos aporta diversos aspectos 

positivos, tanto para el cliente final, en cuanto a acabados y rapidez, para el medio ambiente, 

reducción de contaminación, y la seguridad de los trabajadores, además de ello, económicamente, el 

promotor puede marcar unos gastos más cerrados, ya que se eliminan los imprevistos que puedan 

surgir en un sistema tradicional, como es las condiciones meteorológicas, problemas de suministros, 

etc.….  

Sin embargo, la venta de viviendas prefabricadas mediante un promotor no resulta rentable, como 
hemos podido comprobar mediante este estudio, ya que las viviendas prefabricadas nos 

proporcionan unas calidades altas, las cuales, actualmente solo surge una demanda de esta 

tipología de vivienda en clientes puntuales y por encargo expreso, todo lo contrario, para una 

promoción de viviendas.  

Considero que queda mucho para que los prefabricados igualen o superen al sistema de construcción 

tradicional. 
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Planos 
- Ubicación  

- Ubicación Parcela 4.4. 

- Distribución Planta Baja 

- Distribución Planta Primera 

- Distribución Planta Terraza 

- Distribución Planta Azotea 

- Sección Longitudinal 

- Sección Transversal 

- Cotas Planta Baja 

- Cotas Planta Primera 

- Cotas Planta Terraza 

- Esquema Unifilar 

- Electricidad Planta Baja 

- Electricidad Planta Primera 

- Electricidad Planta Terraza 

- Esquema Aerotermia 

- Esquema Saneamiento 

- Saneamiento Planta Baja 

- Saneamiento Planta Primera 

- Saneamiento Planta Terraza 

- Cumplimiento DC-09 Planta Baja 

- Cumplimiento DC-09 Planta Primera 
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Anexos 

- Excel Rentabilidad Económico-Financiera. Construcción Tradicional 

- Excel Rentabilidad Económico-Financiera. Construcción Prefabricada 

- Excel Rentabilidad Económico-Financiera. Construcción Tradicional aumentando en un 15,56% precio 

de venta 

- Excel Rentabilidad Económico-Financiera. Construcción Tradicional. Calidades medias. 

- Excel Acción Correctora 1 

- Excel Acción Correctora 2 

- Excel Acción Correctora 3 

- Excel Acción Correctora 4 

- Excel Acción Correctora 5 

- Ordenación IBI 

- Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras 

- Licencia de Obras 

- Licencia de 1º Ocupación 

- Calendario Fiscal del Municipio de Calles 

- Indemnización Malilla Norte 



MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 TOTALES
MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO

1. SOLAR
1. PRECIO SOLAR 116.206,25 116.206,25 116.206,25
2. COSTE URBANIZAR 92.142,38 5.528,54 3.685,70 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 5.528,54 7.371,39 7.371,39 9.214,24 9.214,24 92.142,38
3. GASTOS DOCUMENTALES 402,22 341,88 60,33 402,22
NOTARIO 272,66 272,66 272,66
Iva soportado 57,26 57,26 57,26
Retención IRPF -40,90 -40,90 -40,90
Liquidación retención IRPF 40,90 40,90 40,90
REGISTRADOR 129,56 129,56 129,56
Iva soportado 27,21 27,21 27,21
Retención IRPF -19,43 -19,43 -19,43
Liquidación retención IRPF 19,43 19,43 19,43
4. IMPUESTOS 11.620,63 11.620,63 11.620,63
Iva soportado
ITP y AJD 11.620,63 11.620,63 11.620,63
5. PLUSVALÍA
6. OTROS GASTOS 5.400,00 5.400,00 5.400,00
Levantamiento topográfico 1.750,00 1.750,00 1.750,00
Estudio geotécnico 3.500,00 3.500,00 3.500,00
Iva soportado 1.102,50 1.102,50 1.102,50
Cédula de Calificación urbanística 150,00 150,00 150,00
TOTAL COMPRA SOLAR 225.771,47 133.568,76 60,33 5.528,54 3.685,70 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 5.528,54 7.371,39 7.371,39 9.214,24 9.214,24 225.771,47
TOTAL IVA SOPORTADO 1.186,97 1.186,97 1.186,97

2. CONSTRUCCIÓN
OBRA 1.343.385,44 10.209,73 25.524,32 44.667,57 76.572,97 104.649,73 121.240,54 134.002,70 140.383,78 134.002,70 146.764,86 125.069,18 91.887,56 63.810,81 38.286,49 19.143,24 67.169,27 1.343.385,44
Viviendas Libres 1.343.385,44 10.747,08 26.867,71 47.018,49 80.603,13 110.157,61 127.621,62 141.055,47 147.772,40 141.055,47 154.489,33 131.651,77 96.723,75 67.169,27 40.301,56 20.150,78 1.343.385,44
Retención garantía constructor -67.169,27 -537,35 -1.343,39 -2.350,92 -4.030,16 -5.507,88 -6.381,08 -7.052,77 -7.388,62 -7.052,77 -7.724,47 -6.582,59 -4.836,19 -3.358,46 -2.015,08 -1.007,54 -67.169,27
Devolución retención garantía 67.169,27 67.169,27 67.169,27
TOTAL CONSTRUCCIÓN 1.343.385,44 10.209,73 25.524,32 44.667,57 76.572,97 104.649,73 121.240,54 134.002,70 140.383,78 134.002,70 146.764,86 125.069,18 91.887,56 63.810,81 38.286,49 19.143,24 67.169,27 1.343.385,44
TOTAL IVA SOPORTADO

3. HONORARIOS FACULTATIVOS
1. HONORARIOS VIVIENDA LIBRE 112.651,85 23.938,52 47.877,04 12.673,33 191,51 478,77 956,13 1.436,31 1.962,96 3.021,89 2.513,54 2.633,24 3.823,12 2.752,93 2.345,97 3.066,95 1.196,93 718,16 1.001,19 63,37 112.651,85
Proyecto Basico 28.162,96 28.162,96 28.162,96
Proyecto de ejecución 56.325,93 56.325,93 56.325,93
Dirección de Obra 28.162,96 225,30 563,26 985,70 1.689,78 2.309,36 2.675,48 2.957,11 3.097,93 2.957,11 3.238,74 2.759,97 2.027,73 1.408,15 844,89 422,44 28.162,96
IVA soportado 23.656,89 5.914,22 11.828,44 47,31 118,28 207,00 354,85 484,97 561,85 620,99 650,56 620,99 680,14 579,59 425,82 295,71 177,43 88,71 23.656,89
Retención IRPF -16.897,78 -4.224,44 -8.448,89 -33,80 -84,49 -147,86 -253,47 -346,40 -401,32 -443,57 -464,69 -443,57 -485,81 -414,00 -304,16 -211,22 -126,73 -63,37 -16.897,78
Liquidación IRPF 16.897,78 12.673,33 118,28 747,73 1.309,58 1.343,37 642,12 63,37 16.897,78
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 112.651,85 23.938,52 47.877,04 12.673,33 191,51 478,77 956,13 1.436,31 1.962,96 3.021,89 2.513,54 2.633,24 3.823,12 2.752,93 2.345,97 3.066,95 1.196,93 718,16 1.001,19 63,37 112.651,85
TOTAL IVA SOPORTADO 23.656,89 5.914,22 11.828,44 47,31 118,28 207,00 354,85 484,97 561,85 620,99 650,56 620,99 680,14 579,59 425,82 295,71 177,43 88,71 23.656,89

4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
1. Licencias 46.042,79 15.672,83 29.106,68 1.263,28 46.042,79
Licencia de obra 44.779,51 15.672,83 29.106,68 44.779,51

Tasa 15.672,83 15.672,83 15.672,83
ICIO 29.106,68 29.106,68 29.106,68

LICENCIA DE 1º OCUPACION 1.263,28 1.263,28 1.263,28
2. DECLARACION DE OBRA NUEVA 17.860,78 17.700,51 160,27 17.860,78
Notario 678,76 678,76 678,76
AJD 16.792,32 16.792,32 16.792,32
Registrador 389,70 389,70 389,70
Iva soportado 224,38 224,38 224,38
Retencion IRPF -160,27 -160,27 -160,27
Liquidacion retención IRPF 160,27 160,27 160,27
3. TASAS DE VPO
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 63.903,57 15.672,83 46.807,19 160,27 1.263,28 63.903,57
TOTAL IVA SOPORTADO 224,38 224,38 224,38

5. SEGUROS E IMPUESTOS
1. SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL 13.993,60 7.696,48 6.297,12 13.993,60
POLIZA DE SEGUROS 8.396,16 2.099,04 6.297,12 8.396,16
CONTROL TÉCNICO (OCT) 5.597,44 5.597,44 5.597,44
Iva soportado 1.175,46 1.175,46 1.175,46
2. IAE 2.829,35 315,35 315,35 1.076,17 315,35 807,12 2.829,35
CUOTA FIJA 946,06 315,35 315,35 315,35 946,06
CUOTA VARIABLE 1.883,29 1.076,17 807,12 1.883,29
3. IBI 213,04 106,52 106,52 213,04
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 17.035,99 8.011,83 106,52 315,35 7.373,28 106,52 315,35 807,12 17.035,99
TOTAL IVA SOPORTADO 1.175,46 1.175,46 1.175,46

6. GASTOS DE GESTIÓN
1. GASTOS DE ADMINISTRACION 52.882,45 4.007,06 1,81 165,86 110,57 1.409,48 221,14 3.061,67 846,50 533,18 1.001,23 1.534,57 2.561,42 3.419,52 4.007,50 4.371,91 4.290,51 4.134,77 4.485,53 3.822,45 2.858,10 1.950,23 1.170,14 825,53 37,90 5,10 9,46 2.039,29 52.882,45
2. GASTOS GENERALES 35.254,97 2.671,38 1,21 110,57 73,71 939,65 147,43 2.041,11 564,34 355,45 667,49 1.023,04 1.707,61 2.279,68 2.671,66 2.914,61 2.860,34 2.756,52 2.990,36 2.548,30 1.905,40 1.300,15 780,09 550,35 25,27 3,40 6,31 1.359,53 35.254,97
TOTAL GASTOS DE GESTIÓN 88.137,42 6.678,44 3,02 276,43 184,28 2.349,14 368,57 5.102,78 1.410,84 888,63 1.668,72 2.557,61 4.269,03 5.699,20 6.679,16 7.286,52 7.150,85 6.891,29 7.475,89 6.370,76 4.763,49 3.250,39 1.950,23 1.375,89 63,16 8,49 15,77 3.398,82 88.137,42
TOTAL IVA SOPORTADO 18.508,86 1.402,47 0,63 58,05 38,70 493,32 77,40 1.071,58 296,28 186,61 350,43 537,10 896,50 1.196,83 1.402,62 1.530,17 1.501,68 1.447,17 1.569,94 1.337,86 1.000,33 682,58 409,55 288,94 13,26 1,78 3,31 713,75 18.508,86

7. GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN
1. GASTOS DE VENTAS 33.020,40 9.434,40 4.717,20 4.717,20 4.717,20 9.434,40 33.020,40
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 13.208,16 1.651,02 1.651,02 1.651,02 1.651,02 1.651,02 1.651,02 1.651,02 1.651,02 13.208,16
TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION 46.228,56 1.651,02 1.651,02 11.085,42 6.368,22 1.651,02 1.651,02 1.651,02 1.651,02 4.717,20 4.717,20 9.434,40 46.228,56
TOTAL IVA SOPORTADO 9.708,00 346,71 346,71 2.327,94 1.337,33 346,71 346,71 346,71 346,71 990,61 990,61 1.981,22 9.708,00

8. GASTOS FINANCIEROS
AVAL ENTREGAS A CUENTA 4.551,66 342,46 433,49 524,52 2.600,95 650,24 4.551,66
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 4.551,66 342,46 433,49 524,52 2.600,95 650,24 4.551,66

TOTAL PAGOS 1.901.665,95 140.247,20 63,35 5.804,97 3.869,98 49.331,88 7.739,96 107.158,40 29.627,66 18.661,26 35.043,21 55.360,87 91.300,73 130.768,70 146.630,56 155.010,48 151.818,89 146.368,13 157.427,17 133.785,92 101.684,38 68.782,65 40.954,87 33.610,81 3.927,39 178,38 4.717,20 650,24 331,12 9.434,40 71.375,22 1.901.665,95

TOTAL IVA SOPORTADO 54.460,55 2.589,44 0,63 58,05 38,70 6.407,54 77,40 13.124,40 1.471,74 233,93 468,72 1.090,81 1.598,06 4.009,74 3.301,80 2.497,88 2.498,96 2.414,88 2.250,07 1.917,45 1.772,87 978,29 586,98 1.368,26 13,26 1,78 990,61 3,31 1.981,22 713,75 54.460,55

1. VENTAS
1. VIVIENDAS LIBRES 1.651.020,00 70.758,00 42.454,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 81.764,80 660.408,00 235.860,00 471.720,00 1.651.020,00
ENTRADA + APLAZADO + RESTO (HIP) 1.651.020,00 70.758,00 42.454,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 81.764,80 660.408,00 235.860,00 471.720,00 1.651.020,00
IVA repercutido 165.102,00 7.075,80 4.245,48 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 8.176,48 66.040,80 23.586,00 47.172,00 165.102,00
TOTAL COBROS 1.651.020,00 70.758,00 42.454,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 81.764,80 660.408,00 235.860,00 471.720,00 1.651.020,00
TOTAL IVA repercutido 165.102,00 7.075,80 4.245,48 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 8.176,48 66.040,80 23.586,00 47.172,00 165.102,00

TOTAL COBROS 1.651.020,00 70.758,00 42.454,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 11.006,80 81.764,80 660.408,00 235.860,00 471.720,00 1.651.020,00

TOTAL IVA repercutido 165.102,00 7.075,80 4.245,48 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 8.176,48 66.040,80 23.586,00 47.172,00 165.102,00

COBROS - PAGOS -250.645,95 -140.247,20 -63,35 -5.804,97 -3.869,98 -49.331,88 -7.739,96 -107.158,40 -29.627,66 -18.661,26 -35.043,21 -55.360,87 -91.300,73 -60.010,70 -104.175,76 -144.003,68 -140.812,09 -135.361,33 -146.420,37 -122.779,12 -90.677,58 -57.775,85 -29.948,07 48.153,99 656.480,61 -178,38 231.142,80 -650,24 -331,12 462.285,60 -71.375,22 -250.645,95

LIQUIDACIÓN IVA (TRIMESTRAL)
TOTAL IVA REPERCUTIDO 165.102,00 7.075,80 4.245,48 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 8.176,48 66.040,80 23.586,00 47.172,00 165.102,00
TOTAL IVA SOPORTADO 54.460,55 2.589,44 0,63 58,05 38,70 6.407,54 77,40 13.124,40 1.471,74 233,93 468,72 1.090,81 1.598,06 4.009,74 3.301,80 2.497,88 2.498,96 2.414,88 2.250,07 1.917,45 1.772,87 978,29 586,98 1.368,26 13,26 1,78 990,61 3,31 1.981,22 713,75 54.460,55
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO 110.641,45 -2.589,44 -0,63 -58,05 -38,70 -6.407,54 -77,40 -13.124,40 -1.471,74 -233,93 -468,72 -1.090,81 -1.598,06 3.066,06 943,68 -1.397,20 -1.398,28 -1.314,20 -1.149,39 -816,77 -672,19 122,39 513,70 6.808,22 66.027,54 -1,78 22.595,39 -3,31 45.190,78 -713,75 110.641,45
LIQUIDACIÓN TRIMESTRAL -2.589,44 -97,38 -19.609,35 -2.174,38 377,19 -1.851,80 -3.280,36 -36,10 72.835,75 22.593,60 45.187,46 -713,75 110.641,45
ACUMULADO/COMPENSACIONES -2.589,44 -2.686,82 -22.296,17 -24.470,55 377,19 -1.474,61 -4.754,97 -57.895,36
PAGAMOS HACIENDA PUBLICA -140.580,72 36,10 -72.835,75 -22.593,60 -45.187,46 -140.580,72
HACIENDA PUBLICA NOS PAGA 29.939,27 24.470,55 4.754,97 713,75 29.939,27
SALDO IVA LIQUIDACION TRIMESTRAL -      2.589,44 -         0,63 -          58,05 -          38,70 -         6.407,54 -        77,40 -         13.124,40 -      1.471,74 -         233,93 -         468,72 -          1.090,81 -       1.598,06 -      3.066,06       943,68      1.397,20 -        1.398,28 -        23.156,35       1.149,39 -     816,77 -          672,19 -          122,39       513,70       6.844,32       66.027,54       -      72.837,54 -     22.595,39       -      17.838,63 -       -     -     3,31 -         -     45.190,78      45.901,22 -         713,75       0,00       

LIQUIDACIÓN IVA (MENSUAL)
TOTAL IVA REPERCUTIDO 165.102,00 7.075,80 4.245,48 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 1.100,68 8.176,48 66.040,80 23.586,00 47.172,00 165.102,00
TOTAL IVA SOPORTADO 54.460,55 2.589,44 0,63 58,05 38,70 6.407,54 77,40 13.124,40 1.471,74 233,93 468,72 1.090,81 1.598,06 4.009,74 3.301,80 2.497,88 2.498,96 2.414,88 2.250,07 1.917,45 1.772,87 978,29 586,98 1.368,26 13,26 1,78 990,61 3,31 1.981,22 713,75 54.460,55
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO 110.641,45 -2.589,44 -0,63 -58,05 -38,70 -6.407,54 -77,40 -13.124,40 -1.471,74 -233,93 -468,72 -1.090,81 -1.598,06 3.066,06 943,68 -1.397,20 -1.398,28 -1.314,20 -1.149,39 -816,77 -672,19 122,39 513,70 6.808,22 66.027,54 -1,78 22.595,39 -3,31 45.190,78 -713,75 110.641,45
LIQUIDACIÓN MENSUAL -2.589,44 -0,63 -58,05 -38,70 -6.407,54 -77,40 -13.124,40 -1.471,74 -233,93 -468,72 -1.090,81 -1.598,06 3.066,06 943,68 -1.397,20 -1.398,28 -1.314,20 -1.149,39 -816,77 -672,19 122,39 513,70 6.808,22 66.027,54 -1,78 22.595,39 -3,31 45.190,78 -713,75 110.641,45
ACUMULADO/COMPENSACIONES -2.589,44 -0,63 -58,05 -38,70 -6.407,54 -77,40 -13.124,40 -1.471,74 -233,93 -468,72 -1.090,81 -1.598,06 3.066,06 943,68 -1.397,20 -1.398,28 -1.314,20 -1.149,39 -816,77 -672,19 122,39 513,70 6.808,22 66.027,54 -1,78 22.595,39 -3,31 45.190,78 -713,75 110.641,45
PAGAMOS HACIENDA PUBLICA -144.361,63 233,93 -3.066,06 -943,68 672,19 -122,39 -513,70 -6.808,22 -66.027,54 -22.595,39 -45.190,78 -144.361,63
HACIENDA PUBLICA NOS PAGA 33.720,18 2.589,44 0,63 58,05 38,70 6.407,54 77,40 13.124,40 1.471,74 468,72 1.090,81 1.598,06 1.397,20 1.398,28 1.314,20 1.149,39 816,77 1,78 717,06 33.720,18
SALDO IVA LIQUIDACION MENSUAL -      2.589,44 -         0,63 -          58,05 -          38,70 -         6.407,54 -        77,40 -         13.124,40 -      1.117,70       233,29 -         176,74 -          1.052,11 -       4.809,48       3.143,46       11.002,02       869,14 -         1.398,28 -        845,48 -         58,58 -          781,29       672,19 -          794,58       1.788,51      7.692,79       60.533,52       64.878,14 -       814,99       22.595,39       22.595,39 -      -      -     -     3,31 -         1,78      45.190,78      45.904,53 -         717,06       0,00

COBROS - PAGOS + IVA -250.645,95 -142.836,63 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -55.739,42 -7.817,36 -120.282,81 -28.509,97 -18.894,55 -35.219,95 -56.412,98 -86.491,25 -56.867,24 -93.173,74 -144.872,82 -142.210,36 -136.206,81 -146.478,95 -121.997,83 -91.349,77 -56.981,27 -28.159,56 55.846,78 717.014,13 -64.878,14 636,61 253.738,19 -22.595,39 -650,24 -334,43 1,78 507.476,38 -117.279,74 717,06 -250.645,95

COBROS - PAGOS + IVA ACUMULADO (GRAFICA) -142.836,63 -142.900,62 -148.763,64 -152.672,32 -208.411,73 -216.229,09 -336.511,90 -365.021,86 -383.916,41 -419.136,36 -475.549,35 -562.040,59 -618.907,83 -712.081,57 -856.954,39 -999.164,75 -1.135.371,57 -1.281.850,52 -1.403.848,35 -1.495.198,11 -1.552.179,38 -1.580.338,94 -1.524.492,15 -807.478,03 -872.356,17 -871.719,57 -617.981,38 -640.576,77 -641.227,00 -641.227,00 -641.227,00 -641.561,43 -641.559,65 -134.083,27 -251.363,02 -250.645,95 -250.645,95

SALDO NEGATIVO -1.580.338,94
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INICIO OBRA FIN OBRA

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 TOTALES
MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO

1. SOLAR
1. PRECIO SOLAR 116.206,25 116.206,25 116.206,25
2. COSTE URBANIZAR 136.083,85 8.165,03 5.443,35 10.886,71 10.886,71 10.886,71 10.886,71 10.886,71 10.886,71 8.165,03 10.886,71 10.886,71 13.608,39 13.608,39 136.083,85
3. GASTOS DOCUMENTALES 402,22 341,88 60,33 402,22
NOTARIO 272,66 272,66 272,66
Iva soportado 57,26 57,26 57,26
Retención IRPF -40,90 -40,90 -40,90
Liquidación retención IRPF 40,90 40,90 40,90
REGISTRADOR 129,56 129,56 129,56
Iva soportado 27,21 27,21 27,21
Retención IRPF -19,43 -19,43 -19,43
Liquidación retención IRPF 19,43 19,43 19,43
4. IMPUESTOS 11.620,63 11.620,63 11.620,63
Iva soportado
ITP y AJD 11.620,63 11.620,63 11.620,63
5. PLUSVALÍA
6. OTROS GASTOS 5.400,00 5.400,00 5.400,00
Levantamiento topográfico 1.750,00 1.750,00 1.750,00
Estudio geotécnico 3.500,00 3.500,00 3.500,00
Iva soportado 1.102,50 1.102,50 1.102,50
Cédula de Calificación urbanística 150,00 150,00 150,00
TOTAL COMPRA SOLAR 269.712,94 133.568,76 60,33 8.165,03 5.443,35 10.886,71 10.886,71 10.886,71 10.886,71 10.886,71 10.886,71 8.165,03 10.886,71 10.886,71 13.608,39 13.608,39 269.712,94
TOTAL IVA SOPORTADO 1.186,97 1.186,97 1.186,97

2. CONSTRUCCIÓN
OBRA 1.452.897,60 345.063,18 345.063,18 276.050,54 414.075,82 72.644,88 1.452.897,60
Viviendas 1.452.897,60 363.224,40 363.224,40 290.579,52 435.869,28 1.452.897,60
Retención garantía constructor -72.644,88 -18.161,22 -18.161,22 -14.528,98 -21.793,46 -72.644,88
Devolución retención garantía 72.644,88 72.644,88 72.644,88
TOTAL CONSTRUCCIÓN 1.452.897,60 345.063,18 345.063,18 276.050,54 414.075,82 72.644,88 1.452.897,60
TOTAL IVA SOPORTADO

3. HONORARIOS FACULTATIVOS
1. HONORARIOS VIVIENDA 112.651,85 23.938,52 47.877,04 12.673,33 5.984,63 5.984,63 6.899,93 7.181,56 2.112,22 112.651,85
Proyecto Basico 28.162,96 28.162,96 28.162,96
Proyecto de ejecución 56.325,93 56.325,93 56.325,93
Dirección de Obra 28.162,96 7.040,74 7.040,74 5.632,59 8.448,89 28.162,96
IVA soportado 23.656,89 5.914,22 11.828,44 1.478,56 1.478,56 1.182,84 1.774,27 23.656,89
Retención IRPF -16.897,78 -4.224,44 -8.448,89 -1.056,11 -1.056,11 -844,89 -1.267,33 -16.897,78
Liquidación IRPF 16.897,78 12.673,33 2.112,22 2.112,22 16.897,78
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 112.651,85 23.938,52 47.877,04 12.673,33 5.984,63 5.984,63 6.899,93 7.181,56 2.112,22 112.651,85
TOTAL IVA SOPORTADO 23.656,89 5.914,22 11.828,44 1.478,56 1.478,56 1.182,84 1.774,27 23.656,89

4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
1. Licencias 48.903,64 16.950,47 31.479,45 473,72 48.903,64
Licencia de obra 48.429,92 16.950,47 31.479,45 48.429,92

Tasa 16.950,47 16.950,47 16.950,47
ICIO 31.479,45 31.479,45 31.479,45

LICENCIA DE 1º OCUPACION 473,72 473,72 473,72
2. DECLARACION DE OBRA NUEVA 19.222,78 19.063,55 159,23 19.222,78
Notario 674,62 674,62 674,62
AJD 18.161,22 18.161,22 18.161,22
Registrador 386,94 386,94 386,94
Iva soportado 222,93 222,93 222,93
Retencion IRPF -159,23 -159,23 -159,23
Liquidacion retención IRPF 159,23 159,23 159,23
3. TASAS DE VPO
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 68.126,42 16.950,47 50.543,00 159,23 473,72 68.126,42
TOTAL IVA SOPORTADO 222,93 222,93 222,93

5. SEGUROS E IMPUESTOS
1. SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL 15.134,35 8.323,89 6.810,46 15.134,35
POLIZA DE SEGUROS 9.080,61 2.270,15 6.810,46 9.080,61
CONTROL TÉCNICO (OCT) 6.053,74 6.053,74 6.053,74
Iva soportado 1.271,29 1.271,29 1.271,29
2. IAE 2.728,26 315,35 315,35 1.018,40 315,35 763,80 2.728,26
CUOTA FIJA 946,06 315,35 315,35 315,35 946,06
CUOTA VARIABLE 1.782,20 1.018,40 763,80 1.782,20
3. IBI 213,04 106,52 106,52 213,04
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 18.075,65 8.639,24 6.916,98 315,35 1.018,40 106,52 315,35 763,80 18.075,65
TOTAL IVA SOPORTADO 1.271,29 1.271,29 1.271,29

6. GASTOS DE GESTIÓN
1. GASTOS DE ADMINISTRACION 57.643,93 4.007,06 1,81 244,95 163,30 1.553,27 326,60 3.279,20 970,76 326,60 326,60 244,95 10.858,04 10.858,04 9.104,28 13.060,18 63,37 2.179,35 9,46 30,55 3,20 9,46 22,91 57.643,93
2. GASTOS GENERALES 38.429,29 2.671,38 1,21 163,30 108,87 1.035,51 217,73 2.186,13 647,17 217,73 217,73 163,30 7.238,69 7.238,69 6.069,52 8.706,79 42,24 1.452,90 6,31 20,37 2,13 6,31 15,28 38.429,29
TOTAL GASTOS DE GESTIÓN 96.073,22 6.678,44 3,02 408,25 272,17 2.588,78 544,34 5.465,34 1.617,93 544,34 544,34 408,25 18.096,73 18.096,73 15.173,79 21.766,97 105,61 3.632,24 15,77 50,92 5,33 15,77 38,19 96.073,22
TOTAL IVA SOPORTADO 20.175,38 1.402,47 0,63 85,73 57,16 543,64 114,31 1.147,72 339,76 114,31 114,31 85,73 3.800,31 3.800,31 3.186,50 4.571,06 22,18 762,77 3,31 10,69 1,12 3,31 8,02 20.175,38

7. GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN
1. GASTOS DE VENTAS 30.268,70 4.324,10 8.648,20 4.324,10 4.324,10 4.324,10 4.324,10 30.268,70
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 12.107,48 1.513,44 1.513,44 1.513,44 1.513,44 1.513,44 1.513,44 1.513,44 1.513,44 12.107,48
TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION 42.376,18 1.513,44 5.837,54 10.161,64 5.837,54 1.513,44 1.513,44 1.513,44 1.513,44 4.324,10 4.324,10 4.324,10 42.376,18
TOTAL IVA SOPORTADO 8.899,00 317,82 1.225,88 2.133,94 1.225,88 317,82 317,82 317,82 317,82 908,06 908,06 908,06 8.899,00

8. GASTOS FINANCIEROS
AVAL ENTREGAS A CUENTA 4.678,99 506,64 2.384,20 596,05 1.192,10 4.678,99
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 4.678,99 506,64 2.384,20 596,05 1.192,10 4.678,99

TOTAL PAGOS 2.064.592,87 140.247,20 63,35 8.573,28 5.715,52 54.364,48 11.431,04 114.772,08 33.976,45 11.431,04 11.431,04 10.086,72 385.868,78 390.192,88 324.993,80 458.619,89 1.513,44 6.115,47 76.277,12 1.844,55 5.393,42 707,90 4.324,10 1.192,10 331,12 4.324,10 801,99 2.064.592,87

TOTAL IVA SOPORTADO 55.412,44 2.589,44 0,63 85,73 57,16 6.457,87 114,31 13.199,09 1.611,05 114,31 114,31 403,55 6.504,75 7.412,81 5.595,22 6.663,15 317,82 340,00 762,77 321,13 918,75 1,12 908,06 3,31 908,06 8,02 55.412,44

1. VENTAS
1. VIVIENDAS LIBRES 1.513.435,00 32.430,75 75.671,75 75.671,75 681.045,75 216.205,00 216.205,00 216.205,00 1.513.435,00
ENTRADA + APLAZADO + RESTO (HIP) 1.513.435,00 32.430,75 75.671,75 75.671,75 681.045,75 216.205,00 216.205,00 216.205,00 1.513.435,00
IVA repercutido 151.343,50 3.243,08 7.567,18 7.567,18 68.104,58 21.620,50 21.620,50 21.620,50 151.343,50
TOTAL COBROS 1.513.435,00 32.430,75 75.671,75 75.671,75 681.045,75 216.205,00 216.205,00 216.205,00 1.513.435,00
TOTAL IVA repercutido 151.343,50 3.243,08 7.567,18 7.567,18 68.104,58 21.620,50 21.620,50 21.620,50 151.343,50

TOTAL COBROS 1.513.435,00 32.430,75 75.671,75 75.671,75 681.045,75 216.205,00 216.205,00 216.205,00 1.513.435,00

TOTAL IVA repercutido 151.343,50 3.243,08 7.567,18 7.567,18 68.104,58 21.620,50 21.620,50 21.620,50 151.343,50

COBROS - PAGOS -551.157,87 -140.247,20 -63,35 -8.573,28 -5.715,52 -54.364,48 -11.431,04 -114.772,08 -33.976,45 -11.431,04 -11.431,04 -10.086,72 -353.438,03 -314.521,13 -249.322,05 222.425,86 -1.513,44 -6.115,47 -76.277,12 -1.844,55 -5.393,42 216.205,00 -707,90 211.880,90 -1.192,10 -331,12 211.880,90 -801,99 -551.157,87

LIQUIDACIÓN IVA (TRIMESTRAL)
TOTAL IVA REPERCUTIDO 151.343,50 3.243,08 7.567,18 7.567,18 68.104,58 21.620,50 21.620,50 21.620,50 151.343,50
TOTAL IVA SOPORTADO 55.412,44 2.589,44 0,63 85,73 57,16 6.457,87 114,31 13.199,09 1.611,05 114,31 114,31 403,55 6.504,75 7.412,81 5.595,22 6.663,15 317,82 340,00 762,77 321,13 918,75 1,12 908,06 3,31 908,06 8,02 55.412,44
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO 95.931,06 -2.589,44 -0,63 -85,73 -57,16 -6.457,87 -114,31 -13.199,09 -1.611,05 -114,31 -114,31 -403,55 -3.261,68 154,36 1.971,95 61.441,42 -317,82 -340,00 -762,77 -321,13 -918,75 21.620,50 -1,12 20.712,44 -3,31 20.712,44 -8,02 95.931,06
LIQUIDACIÓN TRIMESTRAL -2.589,44 -143,52 -19.771,27 -1.839,67 -3.510,87 63.095,55 -1.102,77 -321,13 20.701,75 20.711,32 20.709,13 -8,02 95.931,06
ACUMULADO/COMPENSACIONES -2.589,44 -2.732,96 -22.504,23 -24.343,90 -3.510,87 59.584,69 58.481,92 62.385,21
PAGAMOS HACIENDA PUBLICA -61.801,06 321,13 -20.701,75 -20.711,32 -20.709,13 -61.801,06
HACIENDA PUBLICA NOS PAGA -34.130,00 24.343,90 -58.481,92 8,02 -34.130,00
SALDO IVA LIQUIDACION TRIMESTRAL -      2.589,44 -         0,63 -         85,73 -        57,16 -         6.457,87 -         114,31 -          13.199,09 -      1.611,05 -          114,31 -          114,31 -         403,55 -         3.261,68 -      154,36       1.971,95       61.441,42       317,82 -          24.003,90      762,77 -         -      321,13 -         -     -      597,62 -         21.620,50      -     20.702,86 -      20.712,44      -     79.193,24 -       -      -     3,31 -         -      20.712,44      20.717,15 -         8,02      0,00 -          

LIQUIDACIÓN IVA (MENSUAL)
TOTAL IVA REPERCUTIDO 151.343,50 3.243,08 7.567,18 7.567,18 68.104,58 21.620,50 21.620,50 21.620,50 151.343,50
TOTAL IVA SOPORTADO 55.412,44 2.589,44 0,63 85,73 57,16 6.457,87 114,31 13.199,09 1.611,05 114,31 114,31 403,55 6.504,75 7.412,81 5.595,22 6.663,15 317,82 340,00 762,77 321,13 918,75 1,12 908,06 3,31 908,06 8,02 55.412,44
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO 95.931,06 -2.589,44 -0,63 -85,73 -57,16 -6.457,87 -114,31 -13.199,09 -1.611,05 -114,31 -114,31 -403,55 -3.261,68 154,36 1.971,95 61.441,42 -317,82 -340,00 -762,77 -321,13 -918,75 21.620,50 -1,12 20.712,44 -3,31 20.712,44 -8,02 95.931,06
LIQUIDACIÓN MENSUAL -2.589,44 -0,63 -85,73 -57,16 -6.457,87 -114,31 -13.199,09 -1.611,05 -114,31 -114,31 -403,55 -3.261,68 154,36 1.971,95 61.441,42 -317,82 -340,00 -762,77 -321,13 -918,75 21.620,50 -1,12 20.712,44 -3,31 20.712,44 -8,02 95.931,06
ACUMULADO/COMPENSACIONES -2.589,44 -0,63 -85,73 -57,16 -6.457,87 -114,31 -13.199,09 -1.611,05 -114,31 -114,31 -403,55 -3.261,68 154,36 1.971,95 61.441,42 -317,82 -340,00 -762,77 -321,13 -918,75 21.620,50 -1,12 20.712,44 -3,31 20.712,44 -8,02 95.931,06
PAGAMOS HACIENDA PUBLICA -63.817,50 114,31 -154,36 -1.971,95 321,13 918,75 -21.620,50 -20.712,44 -20.712,44 -63.817,50
HACIENDA PUBLICA NOS PAGA -32.113,56 2.589,44 0,63 85,73 57,16 6.457,87 114,31 13.199,09 1.611,05 114,31 403,55 3.261,68 -61.441,42 317,82 340,00 762,77 1,12 11,33 -32.113,56
SALDO IVA LIQUIDACION MENSUAL -      2.589,44 -         0,63 -         85,73 -        57,16 -         6.457,87 -         114,31 -          13.199,09 -      978,39      113,68 -          85,73      346,40 -         3.196,19      268,67       15.016,68       61.080,52       317,82 -          225,69 -          359,22 -         3.261,68       321,13 -         321,13       61.441,42 -        600,93 -         22.879,25      20.857,73 -       1,12 -          20.712,44      20.712,44 -      -     -      -     3,31 -         1,12       20.712,44      20.720,46 -         11,33      0,00

COBROS - PAGOS + IVA -551.157,87 -142.836,63 -63,98 -8.659,02 -5.772,68 -60.822,35 -11.545,35 -127.971,17 -32.998,06 -11.544,72 -11.345,31 -10.433,12 -350.241,84 -314.252,45 -234.305,37 283.506,38 -1.831,26 -6.341,16 -76.636,34 3.261,68 -2.165,69 321,13 -61.441,42 -5.994,35 239.084,25 -20.857,73 -709,02 232.593,34 -20.712,44 -1.192,10 -334,43 1,12 232.593,34 -21.522,45 11,33 -551.157,87

COBROS - PAGOS + IVA ACUMULADO (GRAFICA) -142.836,63 -142.900,62 -151.559,63 -157.332,31 -218.154,66 -229.700,01 -357.671,18 -390.669,24 -402.213,96 -413.559,27 -423.992,39 -774.234,23 -1.088.486,68 -1.322.792,05 -1.039.285,67 -1.041.116,93 -1.047.458,08 -1.124.094,43 -1.120.832,75 -1.122.998,44 -1.122.677,31 -1.184.118,73 -1.190.113,08 -951.028,83 -971.886,56 -972.595,57 -740.002,23 -760.714,67 -761.906,77 -761.906,77 -761.906,77 -762.241,21 -762.240,09 -529.646,75 -551.169,20 -551.157,87 -551.157,87

SALDO NEGATIVO -1.322.792,05
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LICENCIA 
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MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 TOTALES
MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO

1. SOLAR
1. PRECIO SOLAR 116.206,25 116.206,25 116.206,25
2. COSTE URBANIZAR 92.142,38 5.528,54 3.685,70 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 5.528,54 7.371,39 7.371,39 9.214,24 9.214,24 92.142,38
3. GASTOS DOCUMENTALES 402,22 341,88 60,33 402,22
NOTARIO 272,66 272,66 272,66
Iva soportado 57,26 57,26 57,26
Retención IRPF -40,90 -40,90 -40,90
Liquidación retención IRPF 40,90 40,90 40,90
REGISTRADOR 129,56 129,56 129,56
Iva soportado 27,21 27,21 27,21
Retención IRPF -19,43 -19,43 -19,43
Liquidación retención IRPF 19,43 19,43 19,43
4. IMPUESTOS 11.620,63 11.620,63 11.620,63
Iva soportado
ITP y AJD 11.620,63 11.620,63 11.620,63
5. PLUSVALÍA
6. OTROS GASTOS 5.400,00 5.400,00 5.400,00
Levantamiento topográfico 1.750,00 1.750,00 1.750,00
Estudio geotécnico 3.500,00 3.500,00 3.500,00
Iva soportado 1.102,50 1.102,50 1.102,50
Cédula de Calificación urbanística 150,00 150,00 150,00
TOTAL COMPRA SOLAR 225.771,47 133.568,76 60,33 5.528,54 3.685,70 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 5.528,54 7.371,39 7.371,39 9.214,24 9.214,24 225.771,47
TOTAL IVA SOPORTADO 1.186,97 1.186,97 1.186,97

2. CONSTRUCCIÓN
OBRA 1.343.385,44 10.209,73 25.524,32 44.667,57 76.572,97 104.649,73 121.240,54 134.002,70 140.383,78 134.002,70 146.764,86 125.069,18 91.887,56 63.810,81 38.286,49 19.143,24 67.169,27 1.343.385,44
Viviendas Libres 1.343.385,44 10.747,08 26.867,71 47.018,49 80.603,13 110.157,61 127.621,62 141.055,47 147.772,40 141.055,47 154.489,33 131.651,77 96.723,75 67.169,27 40.301,56 20.150,78 1.343.385,44
Retención garantía constructor -67.169,27 -537,35 -1.343,39 -2.350,92 -4.030,16 -5.507,88 -6.381,08 -7.052,77 -7.388,62 -7.052,77 -7.724,47 -6.582,59 -4.836,19 -3.358,46 -2.015,08 -1.007,54 -67.169,27
Devolución retención garantía 67.169,27 67.169,27 67.169,27
TOTAL CONSTRUCCIÓN 1.343.385,44 10.209,73 25.524,32 44.667,57 76.572,97 104.649,73 121.240,54 134.002,70 140.383,78 134.002,70 146.764,86 125.069,18 91.887,56 63.810,81 38.286,49 19.143,24 67.169,27 1.343.385,44
TOTAL IVA SOPORTADO

3. HONORARIOS FACULTATIVOS
1. HONORARIOS VIVIENDA LIBRE 112.651,85 23.938,52 47.877,04 12.673,33 191,51 478,77 956,13 1.436,31 1.962,96 3.021,89 2.513,54 2.633,24 3.823,12 2.752,93 2.345,97 3.066,95 1.196,93 718,16 1.001,19 63,37 112.651,85
Proyecto Basico 28.162,96 28.162,96 28.162,96
Proyecto de ejecución 56.325,93 56.325,93 56.325,93
Dirección de Obra 28.162,96 225,30 563,26 985,70 1.689,78 2.309,36 2.675,48 2.957,11 3.097,93 2.957,11 3.238,74 2.759,97 2.027,73 1.408,15 844,89 422,44 28.162,96
IVA soportado 23.656,89 5.914,22 11.828,44 47,31 118,28 207,00 354,85 484,97 561,85 620,99 650,56 620,99 680,14 579,59 425,82 295,71 177,43 88,71 23.656,89
Retención IRPF -16.897,78 -4.224,44 -8.448,89 -33,80 -84,49 -147,86 -253,47 -346,40 -401,32 -443,57 -464,69 -443,57 -485,81 -414,00 -304,16 -211,22 -126,73 -63,37 -16.897,78
Liquidación IRPF 16.897,78 12.673,33 118,28 747,73 1.309,58 1.343,37 642,12 63,37 16.897,78
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 112.651,85 23.938,52 47.877,04 12.673,33 191,51 478,77 956,13 1.436,31 1.962,96 3.021,89 2.513,54 2.633,24 3.823,12 2.752,93 2.345,97 3.066,95 1.196,93 718,16 1.001,19 63,37 112.651,85
TOTAL IVA SOPORTADO 23.656,89 5.914,22 11.828,44 47,31 118,28 207,00 354,85 484,97 561,85 620,99 650,56 620,99 680,14 579,59 425,82 295,71 177,43 88,71 23.656,89

4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
1. Licencias 46.042,79 15.672,83 29.106,68 1.263,28 46.042,79
Licencia de obra 44.779,51 15.672,83 29.106,68 44.779,51

Tasa 15.672,83 15.672,83 15.672,83
ICIO 29.106,68 29.106,68 29.106,68

LICENCIA DE 1º OCUPACION 1.263,28 1.263,28 1.263,28
2. DECLARACION DE OBRA NUEVA 17.860,78 17.700,51 160,27 17.860,78
Notario 678,76 678,76 678,76
AJD 16.792,32 16.792,32 16.792,32
Registrador 389,70 389,70 389,70
Iva soportado 224,38 224,38 224,38
Retencion IRPF -160,27 -160,27 -160,27
Liquidacion retención IRPF 160,27 160,27 160,27
3. TASAS DE VPO
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 63.903,57 15.672,83 46.807,19 160,27 1.263,28 63.903,57
TOTAL IVA SOPORTADO 224,38 224,38 224,38

5. SEGUROS E IMPUESTOS
1. SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL 13.993,60 7.696,48 6.297,12 13.993,60
POLIZA DE SEGUROS 8.396,16 2.099,04 6.297,12 8.396,16
CONTROL TÉCNICO (OCT) 5.597,44 5.597,44 5.597,44
Iva soportado 1.175,46 1.175,46 1.175,46
2. IAE 2.829,35 315,35 315,35 1.076,17 315,35 807,12 2.829,35
CUOTA FIJA 946,06 315,35 315,35 315,35 946,06
CUOTA VARIABLE 1.883,29 1.076,17 807,12 1.883,29
3. IBI 213,04 106,52 106,52 213,04
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 17.035,99 8.011,83 106,52 315,35 7.373,28 106,52 315,35 807,12 17.035,99
TOTAL IVA SOPORTADO 1.175,46 1.175,46 1.175,46

6. GASTOS DE GESTIÓN
1. GASTOS DE ADMINISTRACION 52.882,45 4.007,06 1,81 165,86 110,57 1.409,48 221,14 3.061,67 846,50 533,18 1.001,23 1.534,57 2.561,42 3.419,52 4.007,50 4.371,91 4.290,51 4.134,77 4.485,53 3.822,45 2.858,10 1.950,23 1.170,14 825,53 37,90 5,10 9,46 2.039,29 52.882,45
2. GASTOS GENERALES 35.254,97 2.671,38 1,21 110,57 73,71 939,65 147,43 2.041,11 564,34 355,45 667,49 1.023,04 1.707,61 2.279,68 2.671,66 2.914,61 2.860,34 2.756,52 2.990,36 2.548,30 1.905,40 1.300,15 780,09 550,35 25,27 3,40 6,31 1.359,53 35.254,97
TOTAL GASTOS DE GESTIÓN 88.137,42 6.678,44 3,02 276,43 184,28 2.349,14 368,57 5.102,78 1.410,84 888,63 1.668,72 2.557,61 4.269,03 5.699,20 6.679,16 7.286,52 7.150,85 6.891,29 7.475,89 6.370,76 4.763,49 3.250,39 1.950,23 1.375,89 63,16 8,49 15,77 3.398,82 88.137,42
TOTAL IVA SOPORTADO 18.508,86 1.402,47 0,63 58,05 38,70 493,32 77,40 1.071,58 296,28 186,61 350,43 537,10 896,50 1.196,83 1.402,62 1.530,17 1.501,68 1.447,17 1.569,94 1.337,86 1.000,33 682,58 409,55 288,94 13,26 1,78 3,31 713,75 18.508,86

7. GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN
1. GASTOS DE VENTAS 37.973,46 10.849,56 5.424,78 5.424,78 5.424,78 10.849,56 37.973,46
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 15.189,38 1.898,67 1.898,67 1.898,67 1.898,67 1.898,67 1.898,67 1.898,67 1.898,67 15.189,38
TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION 53.162,84 1.898,67 1.898,67 12.748,23 7.323,45 1.898,67 1.898,67 1.898,67 1.898,67 5.424,78 5.424,78 10.849,56 53.162,84
TOTAL IVA SOPORTADO 11.164,20 398,72 398,72 2.677,13 1.537,93 398,72 398,72 398,72 398,72 1.139,20 1.139,20 2.278,41 11.164,20

8. GASTOS FINANCIEROS
AVAL ENTREGAS A CUENTA 5.234,40 393,83 498,51 603,20 2.991,09 747,77 5.234,40
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 5.234,40 393,83 498,51 603,20 2.991,09 747,77 5.234,40

TOTAL PAGOS 1.909.282,99 140.247,20 63,35 5.804,97 3.869,98 49.331,88 7.739,96 107.158,40 29.627,66 18.661,26 35.043,21 55.608,53 91.548,38 132.431,51 147.585,79 155.309,50 152.066,54 146.615,78 157.492,19 133.785,92 101.932,03 68.861,32 40.954,87 34.318,39 4.317,53 178,38 5.424,78 747,77 331,12 10.849,56 71.375,22 1.909.282,99

TOTAL IVA SOPORTADO 55.916,75 2.589,44 0,63 58,05 38,70 6.407,54 77,40 13.124,40 1.471,74 233,93 468,72 1.142,82 1.650,07 4.358,93 3.502,40 2.549,88 2.550,96 2.466,89 2.250,07 1.917,45 1.824,88 978,29 586,98 1.516,85 13,26 1,78 1.139,20 3,31 2.278,41 713,75 55.916,75

1. VENTAS
1. VIVIENDAS LIBRES 1.898.673,00 81.371,70 48.823,02 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 94.029,52 759.469,20 271.239,00 542.478,00 1.898.673,00
ENTRADA + APLAZADO + RESTO (HIP) 1.898.673,00 81.371,70 48.823,02 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 94.029,52 759.469,20 271.239,00 542.478,00 1.898.673,00
IVA repercutido 189.867,30 8.137,17 4.882,30 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 9.402,95 75.946,92 27.123,90 54.247,80 189.867,30
TOTAL COBROS 1.898.673,00 81.371,70 48.823,02 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 94.029,52 759.469,20 271.239,00 542.478,00 1.898.673,00
TOTAL IVA repercutido 189.867,30 8.137,17 4.882,30 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 9.402,95 75.946,92 27.123,90 54.247,80 189.867,30

TOTAL COBROS 1.898.673,00 81.371,70 48.823,02 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 12.657,82 94.029,52 759.469,20 271.239,00 542.478,00 1.898.673,00

TOTAL IVA repercutido 189.867,30 8.137,17 4.882,30 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 9.402,95 75.946,92 27.123,90 54.247,80 189.867,30

COBROS - PAGOS -10.609,99 -140.247,20 -63,35 -5.804,97 -3.869,98 -49.331,88 -7.739,96 -107.158,40 -29.627,66 -18.661,26 -35.043,21 -55.608,53 -91.548,38 -51.059,81 -98.762,77 -142.651,68 -139.408,72 -133.957,96 -144.834,37 -121.128,10 -89.274,21 -56.203,50 -28.297,05 59.711,13 755.151,67 -178,38 265.814,22 -747,77 -331,12 531.628,44 -71.375,22 -10.609,99

LIQUIDACIÓN IVA (TRIMESTRAL)
TOTAL IVA REPERCUTIDO 189.867,30 8.137,17 4.882,30 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 9.402,95 75.946,92 27.123,90 54.247,80 189.867,30
TOTAL IVA SOPORTADO 55.916,75 2.589,44 0,63 58,05 38,70 6.407,54 77,40 13.124,40 1.471,74 233,93 468,72 1.142,82 1.650,07 4.358,93 3.502,40 2.549,88 2.550,96 2.466,89 2.250,07 1.917,45 1.824,88 978,29 586,98 1.516,85 13,26 1,78 1.139,20 3,31 2.278,41 713,75 55.916,75
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO 133.950,55 -2.589,44 -0,63 -58,05 -38,70 -6.407,54 -77,40 -13.124,40 -1.471,74 -233,93 -468,72 -1.142,82 -1.650,07 3.778,24 1.379,90 -1.284,10 -1.285,18 -1.201,10 -984,29 -651,67 -559,10 287,49 678,81 7.886,10 75.933,66 -1,78 25.984,70 -3,31 51.969,39 -713,75 133.950,55
LIQUIDACIÓN TRIMESTRAL -2.589,44 -97,38 -19.609,35 -2.174,38 985,35 -1.189,38 -2.837,07 407,20 83.819,75 25.982,91 51.966,08 -713,75 133.950,55
ACUMULADO/COMPENSACIONES -2.589,44 -2.686,82 -22.296,17 -24.470,55 985,35 -204,03 -3.041,10 -54.302,74
PAGAMOS HACIENDA PUBLICA -162.175,95 -407,20 -83.819,75 -25.982,91 -51.966,08 -162.175,95
HACIENDA PUBLICA NOS PAGA 28.225,39 24.470,55 3.041,10 713,75 28.225,39
SALDO IVA LIQUIDACION TRIMESTRAL -      2.589,44 -         0,63 -          58,05 -          38,70 -         6.407,54 -        77,40 -         13.124,40 -      1.471,74 -         233,93 -         468,72 -          1.142,82 -       1.650,07 -      3.778,24       1.379,90       1.284,10 -        1.285,18 -        23.269,44       984,29 -        651,67 -          559,10 -          287,49       678,81       7.478,90       75.933,66       -      83.821,54 -     25.984,70       -      22.941,82 -       -     -     3,31 -         -     51.969,39      52.679,83 -         713,75       0,00       

LIQUIDACIÓN IVA (MENSUAL)
TOTAL IVA REPERCUTIDO 189.867,30 8.137,17 4.882,30 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 1.265,78 9.402,95 75.946,92 27.123,90 54.247,80 189.867,30
TOTAL IVA SOPORTADO 55.916,75 2.589,44 0,63 58,05 38,70 6.407,54 77,40 13.124,40 1.471,74 233,93 468,72 1.142,82 1.650,07 4.358,93 3.502,40 2.549,88 2.550,96 2.466,89 2.250,07 1.917,45 1.824,88 978,29 586,98 1.516,85 13,26 1,78 1.139,20 3,31 2.278,41 713,75 55.916,75
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO 133.950,55 -2.589,44 -0,63 -58,05 -38,70 -6.407,54 -77,40 -13.124,40 -1.471,74 -233,93 -468,72 -1.142,82 -1.650,07 3.778,24 1.379,90 -1.284,10 -1.285,18 -1.201,10 -984,29 -651,67 -559,10 287,49 678,81 7.886,10 75.933,66 -1,78 25.984,70 -3,31 51.969,39 -713,75 133.950,55
LIQUIDACIÓN MENSUAL -2.589,44 -0,63 -58,05 -38,70 -6.407,54 -77,40 -13.124,40 -1.471,74 -233,93 -468,72 -1.142,82 -1.650,07 3.778,24 1.379,90 -1.284,10 -1.285,18 -1.201,10 -984,29 -651,67 -559,10 287,49 678,81 7.886,10 75.933,66 -1,78 25.984,70 -3,31 51.969,39 -713,75 133.950,55
ACUMULADO/COMPENSACIONES -2.589,44 -0,63 -58,05 -38,70 -6.407,54 -77,40 -13.124,40 -1.471,74 -233,93 -468,72 -1.142,82 -1.650,07 3.778,24 1.379,90 -1.284,10 -1.285,18 -1.201,10 -984,29 -651,67 -559,10 287,49 678,81 7.886,10 75.933,66 -1,78 25.984,70 -3,31 51.969,39 -713,75 133.950,55
PAGAMOS HACIENDA PUBLICA -167.105,26 233,93 -3.778,24 -1.379,90 559,10 -287,49 -678,81 -7.886,10 -75.933,66 -25.984,70 -51.969,39 -167.105,26
HACIENDA PUBLICA NOS PAGA 33.154,71 2.589,44 0,63 58,05 38,70 6.407,54 77,40 13.124,40 1.471,74 468,72 1.142,82 1.650,07 1.284,10 1.285,18 1.201,10 984,29 651,67 1,78 717,06 33.154,71
SALDO IVA LIQUIDACION MENSUAL -      2.589,44 -         0,63 -          58,05 -          38,70 -         6.407,54 -        77,40 -         13.124,40 -      1.117,70       233,29 -         176,74 -          1.104,12 -       4.757,47       3.855,64       10.726,06       1.192,27 -        1.285,18 -        732,39 -         158,53      998,40       559,10 -          846,59       1.675,42      8.492,47       69.248,66       74.949,37 -       649,89       25.984,70       25.984,70 -      -      -     -     3,31 -         1,78      51.969,39      52.683,14 -         717,06       0,00

COBROS - PAGOS + IVA -10.609,99 -142.836,63 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -55.739,42 -7.817,36 -120.282,81 -28.509,97 -18.894,55 -35.219,95 -56.712,64 -86.790,91 -47.204,17 -88.036,71 -143.843,95 -140.693,90 -134.690,35 -144.675,85 -120.129,70 -89.833,31 -55.356,92 -26.621,63 68.203,61 824.400,33 -74.949,37 471,50 291.798,92 -25.984,70 -747,77 -334,43 1,78 583.597,83 -124.058,36 717,06 -10.609,99

COBROS - PAGOS + IVA ACUMULADO (GRAFICA) -142.836,63 -142.900,62 -148.763,64 -152.672,32 -208.411,73 -216.229,09 -336.511,90 -365.021,86 -383.916,41 -419.136,36 -475.849,01 -562.639,92 -609.844,08 -697.880,79 -841.724,74 -982.418,65 -1.117.109,00 -1.261.784,84 -1.381.914,54 -1.471.747,85 -1.527.104,76 -1.553.726,40 -1.485.522,79 -661.122,46 -736.071,83 -735.600,32 -443.801,41 -469.786,10 -470.533,87 -470.533,87 -470.533,87 -470.868,31 -470.866,52 112.731,31 -11.327,05 -10.609,99 -10.609,99

SALDO NEGATIVO -1.553.726,40
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MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 TOTALES
MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO

1. SOLAR
1. PRECIO SOLAR 116.206,25 116.206,25 116.206,25
2. COSTE URBANIZAR 92.142,38 5.528,54 3.685,70 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 5.528,54 7.371,39 7.371,39 9.214,24 9.214,24 92.142,38
3. GASTOS DOCUMENTALES 402,22 341,88 60,33 402,22
NOTARIO 272,66 272,66 272,66
Iva soportado 57,26 57,26 57,26
Retención IRPF -40,90 -40,90 -40,90
Liquidación retención IRPF 40,90 40,90 40,90
REGISTRADOR 129,56 129,56 129,56
Iva soportado 27,21 27,21 27,21
Retención IRPF -19,43 -19,43 -19,43
Liquidación retención IRPF 19,43 19,43 19,43
4. IMPUESTOS 11.620,63 11.620,63 11.620,63
Iva soportado
ITP y AJD 11.620,63 11.620,63 11.620,63
5. PLUSVALÍA
6. OTROS GASTOS 5.400,00 5.400,00 5.400,00
Levantamiento topográfico 1.750,00 1.750,00 1.750,00
Estudio geotécnico 3.500,00 3.500,00 3.500,00
Iva soportado 1.102,50 1.102,50 1.102,50
Cédula de Calificación urbanística 150,00 150,00 150,00
TOTAL COMPRA SOLAR 225.771,47 133.568,76 60,33 5.528,54 3.685,70 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 7.371,39 5.528,54 7.371,39 7.371,39 9.214,24 9.214,24 225.771,47
TOTAL IVA SOPORTADO 1.186,97 1.186,97 1.186,97

2. CONSTRUCCIÓN
OBRA 1.119.490,62 8.508,13 21.270,32 37.223,06 63.810,97 87.208,32 101.034,03 111.669,19 116.986,77 111.669,19 122.304,35 104.224,58 76.573,16 53.175,80 31.905,48 15.952,74 55.974,53 1.119.490,62
Viviendas Libres 1.119.490,62 8.955,92 22.389,81 39.182,17 67.169,44 91.798,23 106.351,61 117.546,52 123.143,97 117.546,52 128.741,42 109.710,08 80.603,32 55.974,53 33.584,72 16.792,36 1.119.490,62
Retención garantía constructor -55.974,53 -447,80 -1.119,49 -1.959,11 -3.358,47 -4.589,91 -5.317,58 -5.877,33 -6.157,20 -5.877,33 -6.437,07 -5.485,50 -4.030,17 -2.798,73 -1.679,24 -839,62 -55.974,53
Devolución retención garantía 55.974,53 55.974,53 55.974,53
TOTAL CONSTRUCCIÓN 1.119.490,62 8.508,13 21.270,32 37.223,06 63.810,97 87.208,32 101.034,03 111.669,19 116.986,77 111.669,19 122.304,35 104.224,58 76.573,16 53.175,80 31.905,48 15.952,74 55.974,53 1.119.490,62
TOTAL IVA SOPORTADO

3. HONORARIOS FACULTATIVOS
1. HONORARIOS VIVIENDA LIBRE 112.651,85 23.938,52 47.877,04 12.673,33 191,51 478,77 956,13 1.436,31 1.962,96 3.021,89 2.513,54 2.633,24 3.823,12 2.752,93 2.345,97 3.066,95 1.196,93 718,16 1.001,19 63,37 112.651,85
Proyecto Basico 28.162,96 28.162,96 28.162,96
Proyecto de ejecución 56.325,93 56.325,93 56.325,93
Dirección de Obra 28.162,96 225,30 563,26 985,70 1.689,78 2.309,36 2.675,48 2.957,11 3.097,93 2.957,11 3.238,74 2.759,97 2.027,73 1.408,15 844,89 422,44 28.162,96
IVA soportado 23.656,89 5.914,22 11.828,44 47,31 118,28 207,00 354,85 484,97 561,85 620,99 650,56 620,99 680,14 579,59 425,82 295,71 177,43 88,71 23.656,89
Retención IRPF -16.897,78 -4.224,44 -8.448,89 -33,80 -84,49 -147,86 -253,47 -346,40 -401,32 -443,57 -464,69 -443,57 -485,81 -414,00 -304,16 -211,22 -126,73 -63,37 -16.897,78
Liquidación IRPF 16.897,78 12.673,33 118,28 747,73 1.309,58 1.343,37 642,12 63,37 16.897,78
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 112.651,85 23.938,52 47.877,04 12.673,33 191,51 478,77 956,13 1.436,31 1.962,96 3.021,89 2.513,54 2.633,24 3.823,12 2.752,93 2.345,97 3.066,95 1.196,93 718,16 1.001,19 63,37 112.651,85
TOTAL IVA SOPORTADO 23.656,89 5.914,22 11.828,44 47,31 118,28 207,00 354,85 484,97 561,85 620,99 650,56 620,99 680,14 579,59 425,82 295,71 177,43 88,71 23.656,89

4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
1. Licencias 38.579,63 13.060,72 24.255,63 1.263,28 38.579,63
Licencia de obra 37.316,35 13.060,72 24.255,63 37.316,35

Tasa 13.060,72 13.060,72 13.060,72
ICIO 24.255,63 24.255,63 24.255,63

LICENCIA DE 1º OCUPACION 1.263,28 1.263,28 1.263,28
2. DECLARACION DE OBRA NUEVA 15.062,09 14.901,82 160,27 15.062,09
Notario 678,76 678,76 678,76
AJD 13.993,63 13.993,63 13.993,63
Registrador 389,70 389,70 389,70
Iva soportado 224,38 224,38 224,38
Retencion IRPF -160,27 -160,27 -160,27
Liquidacion retención IRPF 160,27 160,27 160,27
3. TASAS DE VPO
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 53.641,73 13.060,72 39.157,45 160,27 1.263,28 53.641,73
TOTAL IVA SOPORTADO 224,38 224,38 224,38

5. SEGUROS E IMPUESTOS
1. SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL 11.661,36 6.413,75 5.247,61 11.661,36
POLIZA DE SEGUROS 6.996,82 1.749,20 5.247,61 6.996,82
CONTROL TÉCNICO (OCT) 4.664,54 4.664,54 4.664,54
Iva soportado 979,55 979,55 979,55
2. IAE 2.829,35 315,35 315,35 1.076,17 315,35 807,12 2.829,35
CUOTA FIJA 946,06 315,35 315,35 315,35 946,06
CUOTA VARIABLE 1.883,29 1.076,17 807,12 1.883,29
3. IBI 213,04 106,52 106,52 213,04
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 14.703,75 6.729,10 106,52 315,35 6.323,78 106,52 315,35 807,12 14.703,75
TOTAL IVA SOPORTADO 979,55 979,55 979,55

6. GASTOS DE GESTIÓN
1. GASTOS DE ADMINISTRACION 45.787,78 4.007,06 1,81 165,86 110,57 1.331,12 221,14 2.832,18 808,02 482,13 873,61 1.311,23 2.178,56 2.896,28 3.401,30 3.701,91 3.588,60 3.464,77 3.751,72 3.197,12 2.398,66 1.631,18 978,71 698,33 37,90 5,10 9,46 1.703,45 45.787,78
2. GASTOS GENERALES 30.525,19 2.671,38 1,21 110,57 73,71 887,41 147,43 1.888,12 538,68 321,42 582,41 874,15 1.452,37 1.930,85 2.267,53 2.467,94 2.392,40 2.309,85 2.501,15 2.131,41 1.599,11 1.087,45 652,47 465,55 25,27 3,40 6,31 1.135,63 30.525,19
TOTAL GASTOS DE GESTIÓN 76.312,97 6.678,44 3,02 276,43 184,28 2.218,53 368,57 4.720,29 1.346,70 803,55 1.456,02 2.185,39 3.630,93 4.827,13 5.668,83 6.169,85 5.981,00 5.774,62 6.252,86 5.328,53 3.997,77 2.718,64 1.631,18 1.163,89 63,16 8,49 15,77 2.839,08 76.312,97
TOTAL IVA SOPORTADO 16.025,72 1.402,47 0,63 58,05 38,70 465,89 77,40 991,26 282,81 168,75 305,77 458,93 762,50 1.013,70 1.190,46 1.295,67 1.256,01 1.212,67 1.313,10 1.118,99 839,53 570,91 342,55 244,42 13,26 1,78 3,31 596,21 16.025,72

7. GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN
1. GASTOS DE VENTAS 36.982,85 10.566,53 5.283,26 5.283,26 5.283,26 10.566,53 36.982,85
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 14.793,14 1.849,14 1.849,14 1.849,14 1.849,14 1.849,14 1.849,14 1.849,14 1.849,14 14.793,14
TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION 51.775,99 1.849,14 1.849,14 12.415,67 7.132,41 1.849,14 1.849,14 1.849,14 1.849,14 5.283,26 5.283,26 10.566,53 51.775,99
TOTAL IVA SOPORTADO 10.872,96 388,32 388,32 2.607,29 1.497,81 388,32 388,32 388,32 388,32 1.109,49 1.109,49 2.218,97 10.872,96

8. GASTOS FINANCIEROS
AVAL ENTREGAS A CUENTA 5.097,85 383,55 485,51 587,47 2.913,06 728,26 5.097,85
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 5.097,85 383,55 485,51 587,47 2.913,06 728,26 5.097,85

TOTAL PAGOS 1.659.446,23 140.247,20 63,35 5.804,97 3.869,98 46.589,16 7.739,96 99.126,17 28.280,80 16.874,58 30.576,51 47.742,27 78.098,74 113.785,47 126.177,91 131.799,52 127.450,15 123.116,07 131.795,65 111.899,08 85.802,37 57.678,83 34.254,82 29.724,86 4.239,50 178,38 5.283,26 728,26 331,12 10.566,53 59.620,74 1.659.446,23

TOTAL IVA SOPORTADO 52.946,47 2.589,44 0,63 58,05 38,70 6.380,11 77,40 13.044,08 1.262,36 216,06 424,05 1.054,25 1.505,67 4.105,96 3.250,11 2.304,98 2.294,89 2.221,98 1.993,24 1.698,58 1.653,68 866,62 519,97 1.442,61 13,26 1,78 1.109,49 3,31 2.218,97 596,21 52.946,47

1. VENTAS
1. VIVIENDAS LIBRES 1.849.142,40 79.248,96 47.549,38 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 91.576,58 739.656,96 264.163,20 528.326,40 1.849.142,40
ENTRADA + APLAZADO + RESTO (HIP) 1.849.142,40 79.248,96 47.549,38 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 91.576,58 739.656,96 264.163,20 528.326,40 1.849.142,40
IVA repercutido 184.914,24 7.924,90 4.754,94 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 9.157,66 73.965,70 26.416,32 52.832,64 184.914,24
TOTAL COBROS 1.849.142,40 79.248,96 47.549,38 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 91.576,58 739.656,96 264.163,20 528.326,40 1.849.142,40
TOTAL IVA repercutido 184.914,24 7.924,90 4.754,94 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 9.157,66 73.965,70 26.416,32 52.832,64 184.914,24

TOTAL COBROS 1.849.142,40 79.248,96 47.549,38 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 12.327,62 91.576,58 739.656,96 264.163,20 528.326,40 1.849.142,40

TOTAL IVA repercutido 184.914,24 7.924,90 4.754,94 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 9.157,66 73.965,70 26.416,32 52.832,64 184.914,24

COBROS - PAGOS 189.696,17 -140.247,20 -63,35 -5.804,97 -3.869,98 -46.589,16 -7.739,96 -99.126,17 -28.280,80 -16.874,58 -30.576,51 -47.742,27 -78.098,74 -34.536,51 -78.628,54 -119.471,90 -115.122,53 -110.788,45 -119.468,04 -99.571,46 -73.474,76 -45.351,22 -21.927,20 61.851,71 735.417,46 -178,38 258.879,94 -728,26 -331,12 517.759,87 -59.620,74 189.696,17

LIQUIDACIÓN IVA (TRIMESTRAL)
TOTAL IVA REPERCUTIDO 184.914,24 7.924,90 4.754,94 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 9.157,66 73.965,70 26.416,32 52.832,64 184.914,24
TOTAL IVA SOPORTADO 52.946,47 2.589,44 0,63 58,05 38,70 6.380,11 77,40 13.044,08 1.262,36 216,06 424,05 1.054,25 1.505,67 4.105,96 3.250,11 2.304,98 2.294,89 2.221,98 1.993,24 1.698,58 1.653,68 866,62 519,97 1.442,61 13,26 1,78 1.109,49 3,31 2.218,97 596,21 52.946,47
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO 131.967,77 -2.589,44 -0,63 -58,05 -38,70 -6.380,11 -77,40 -13.044,08 -1.262,36 -216,06 -424,05 -1.054,25 -1.505,67 3.818,94 1.504,83 -1.072,22 -1.062,13 -989,22 -760,48 -465,82 -420,91 366,14 712,79 7.715,04 73.952,43 -1,78 25.306,83 -3,31 50.613,67 -596,21 131.967,77
LIQUIDACIÓN TRIMESTRAL -2.589,44 -97,38 -19.501,60 -1.902,47 1.259,02 -629,53 -2.215,52 658,01 81.667,47 25.305,05 50.610,36 -596,21 131.967,77
ACUMULADO/COMPENSACIONES -2.589,44 -2.686,82 -22.188,42 -24.090,89 1.259,02 629,50 -1.586,02 -51.253,06
PAGAMOS HACIENDA PUBLICA -158.240,89 -658,01 -81.667,47 -25.305,05 -50.610,36 -158.240,89
HACIENDA PUBLICA NOS PAGA 26.273,12 24.090,89 1.586,02 596,21 26.273,12
SALDO IVA LIQUIDACION TRIMESTRAL 0,00 -          2.589,44 -         0,63 -          58,05 -          38,70 -         6.380,11 -        77,40 -         13.044,08 -      1.262,36 -         216,06 -         424,05 -          1.054,25 -       1.505,67 -      3.818,94       1.504,83       1.072,22 -        1.062,13 -        23.101,67       760,48 -        465,82 -          420,91 -          366,14       712,79       7.057,03       73.952,43       -      81.669,26 -     25.306,83       -      23.719,03 -       -     -     3,31 -         -     50.613,67      51.206,57 -         596,21       0,00 -          

LIQUIDACIÓN IVA (MENSUAL)
TOTAL IVA REPERCUTIDO 184.914,24 7.924,90 4.754,94 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 1.232,76 9.157,66 73.965,70 26.416,32 52.832,64 184.914,24
TOTAL IVA SOPORTADO 52.946,47 2.589,44 0,63 58,05 38,70 6.380,11 77,40 13.044,08 1.262,36 216,06 424,05 1.054,25 1.505,67 4.105,96 3.250,11 2.304,98 2.294,89 2.221,98 1.993,24 1.698,58 1.653,68 866,62 519,97 1.442,61 13,26 1,78 1.109,49 3,31 2.218,97 596,21 52.946,47
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO 131.967,77 -2.589,44 -0,63 -58,05 -38,70 -6.380,11 -77,40 -13.044,08 -1.262,36 -216,06 -424,05 -1.054,25 -1.505,67 3.818,94 1.504,83 -1.072,22 -1.062,13 -989,22 -760,48 -465,82 -420,91 366,14 712,79 7.715,04 73.952,43 -1,78 25.306,83 -3,31 50.613,67 -596,21 131.967,77
LIQUIDACIÓN MENSUAL -2.589,44 -0,63 -58,05 -38,70 -6.380,11 -77,40 -13.044,08 -1.262,36 -216,06 -424,05 -1.054,25 -1.505,67 3.818,94 1.504,83 -1.072,22 -1.062,13 -989,22 -760,48 -465,82 -420,91 366,14 712,79 7.715,04 73.952,43 -1,78 25.306,83 -3,31 50.613,67 -596,21 131.967,77
ACUMULADO/COMPENSACIONES -2.589,44 -0,63 -58,05 -38,70 -6.380,11 -77,40 -13.044,08 -1.262,36 -216,06 -424,05 -1.054,25 -1.505,67 3.818,94 1.504,83 -1.072,22 -1.062,13 -989,22 -760,48 -465,82 -420,91 366,14 712,79 7.715,04 73.952,43 -1,78 25.306,83 -3,31 50.613,67 -596,21 131.967,77
PAGAMOS HACIENDA PUBLICA -163.353,69 216,06 -3.818,94 -1.504,83 420,91 -366,14 -712,79 -7.715,04 -73.952,43 -25.306,83 -50.613,67 -163.353,69
HACIENDA PUBLICA NOS PAGA 31.385,92 2.589,44 0,63 58,05 38,70 6.380,11 77,40 13.044,08 1.262,36 424,05 1.054,25 1.505,67 1.072,22 1.062,13 989,22 760,48 465,82 1,78 599,52 31.385,92
SALDO IVA LIQUIDACION MENSUAL -      2.589,44 -         0,63 -          58,05 -          38,70 -         6.380,11 -        77,40 -         13.044,08 -      1.327,08       215,43 -         149,94 -          1.015,55 -       4.874,44       3.896,34       10.729,97       1.314,68 -        1.062,13 -        565,17 -         293,77      1.039,85      420,91 -          787,05       1.418,87      8.064,39       67.226,61       73.191,96 -       464,04       25.306,83       25.306,83 -      -      -     -     3,31 -         1,78      50.613,67      51.209,88 -         599,52       0,00

COBROS - PAGOS + IVA 189.696,17 -142.836,63 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -112.170,26 -26.953,72 -17.090,00 -30.726,45 -48.757,82 -73.224,30 -30.640,17 -67.898,57 -120.786,58 -116.184,67 -111.353,62 -119.174,26 -98.531,62 -73.895,67 -44.564,17 -20.508,33 69.916,10 802.644,07 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 599,52 189.696,17

COBROS - PAGOS + IVA ACUMULADO (GRAFICA) -142.836,63 -142.900,62 -148.763,64 -152.672,32 -205.641,59 -213.458,95 -325.629,21 -352.582,93 -369.672,93 -400.399,38 -449.157,20 -522.381,50 -553.021,67 -620.920,24 -741.706,82 -857.891,49 -969.245,11 -1.088.419,38 -1.186.950,99 -1.260.846,66 -1.305.410,83 -1.325.919,17 -1.256.003,06 -453.359,00 -526.550,95 -526.265,30 -242.078,53 -267.385,36 -268.113,63 -268.113,63 -268.113,63 -268.448,06 -268.446,27 299.927,27 189.096,65 189.696,17 189.696,17

SALDO NEGATIVO -1.325.919,17

INICIO OBRA FIN OBRA
SOLICITUD 

LICENCIA OBRA
CONCESION 

LICENCIA OBRA

ESCRITURA PUBLICA Y 
SOLICITUD LICENCIA 

URBANIZAR

CONCESION 
LICENCIA 

URBANIZAR



FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA ( HIPOTECA + ACCIÓN SOCIAL)

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
FLUJO DE CAJA NETO+IVA 189.696,17 -142.836,63 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -112.170,26 -26.953,72 -17.090,00 -30.726,45 -48.757,82 -73.224,30 -30.640,17 -67.898,57 -120.786,58 -116.184,67 -111.353,62 -119.174,26 -98.531,62 -73.895,67 -44.564,17 -20.508,33 69.916,10 802.644,07 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 599,52
FNC ACUMULADO -142.836,63 -142.900,62 -148.763,64 -152.672,32 -205.641,59 -213.458,95 -325.629,21 -352.582,93 -369.672,93 -400.399,38 -449.157,20 -522.381,50 -553.021,67 -620.920,24 -741.706,82 -857.891,49 -969.245,11 -1.088.419,38 -1.186.950,99 -1.260.846,66 -1.305.410,83 -1.325.919,17 -1.256.003,06 -453.359,00 -526.550,95 -526.265,30 -242.078,53 -267.385,36 -268.113,63 -268.113,63 -268.113,63 -268.448,06 -268.446,27 299.927,27 189.096,65 189.696,17
DISPOSICION PRÉSTAMO HIPOTECARIO 1.294.399,68     -     -     -     -     -     -     -     -     8.284,16     20.710,39      36.243,19      62.131,18      84.912,62      98.374,38      108.729,57      113.907,17      108.729,57      119.084,77      101.480,93      74.557,42      51.775,99      31.065,59      15.532,80      258.879,94      -       -                 -                -                -                -                -                -                -              -     -     -    
GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO 13.579,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.293,88 3.356,09 7.119,20 0,00 474,92 0,00 0,00 0,00 -664,89 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
INTERESES 33.136,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 427,15 0,00 0,00 2.709,61 0,00 0,00 6.644,59 0,00 0,00 10.670,17 0,00 0,00 12.685,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
AMORTIZACIÓN 1.294.399,68     1.294.399,68
FNC CON HIPOTECA 142.980,34 -142.836,63 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -115.464,14 -30.309,81 -15.925,04 -10.016,05 -13.416,70 -11.093,11 54.272,45 27.766,19 -11.392,12 -2.277,49 -9.268,64 -89,49 2.949,32 -10.008,42 7.211,82 10.557,26 72.763,78 -232.875,68 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 599,52
FNC ACUMULADO -142.836,63 -142.900,62 -148.763,64 -152.672,32 -205.641,59 -213.458,95 -328.923,09 -359.232,90 -375.157,95 -385.174,00 -398.590,70 -409.683,81 -355.411,36 -327.645,17 -339.037,29 -341.314,78 -350.583,42 -350.672,91 -347.723,60 -357.732,01 -350.520,19 -339.962,94 -267.199,15 -500.074,83 -573.266,79 -572.981,13 -288.794,36 -314.101,20 -314.829,46 -314.829,46 -314.829,46 -315.163,89 -315.162,11 253.211,43 142.380,82 142.980,34
AMPLIACIÓN CAPITAL SOCIAL 573.266,79 573.266,79
APORTACION GASTOS AMPLIACIÓN CAPITAL 6.899,18      6.899,18
NOTARIO 737,59      737,59
REGISTRADOR 428,92      428,92
IMPUESTO OPERACIONS SOCIETARIAS 5.732,67      5.732,67
DEVOLUCIÓN APORTACIÓN 573.266,79      573.266,79     
DIVIDENDOS APORTACION (15%) 114.653,36      114.653,36     
FNC CON HIPOTECA + CP 28.326,98 430.430,15 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -115.464,14 -30.309,81 -15.925,04 -10.016,05 -13.416,70 -11.093,11 54.272,45 27.766,19 -11.392,12 -2.277,49 -9.268,64 -89,49 2.949,32 -10.008,42 7.211,82 10.557,26 72.763,78 -232.875,68 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 -687.320,63
FNC ACUMULADO 430.430,15 430.366,17 424.503,15 420.594,47 367.625,20 359.807,84 244.343,70 214.033,89 198.108,84 188.092,79 174.676,09 163.582,98 217.855,43 245.621,62 234.229,50 231.952,00 222.683,37 222.593,87 225.543,19 215.534,77 222.746,59 233.303,85 306.067,63 73.191,96 0,00 285,66 284.472,43 259.165,59 258.437,33 258.437,33 258.437,33 258.102,90 258.104,68 826.478,22 715.647,61 28.326,98

COSTE PRÉSTAMO HIPOTECARIO

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
DISPOSICION PRÉSTAMO HIPOTECARIO -     -     -     -     -     -     -     -     8.284,16     20.710,39      36.243,19      62.131,18      84.912,62      98.374,38      108.729,57      113.907,17      108.729,57      119.084,77      101.480,93      74.557,42      51.775,99      31.065,59      15.532,80      258.879,94      -     -     -    -    -    -    -    -    -    -     -     -    
GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO -     -     -     -     -     -     3.293,88      3.356,09      7.119,20     -     474,92      -     -     -     664,89 -         -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -    -    -    -    -     -     -    
INTERESES -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     427,15      -     -     2.709,61     -     -     6.644,59      -     -     10.670,17      -     -     12.685,12      -     -     -     -    -    -    -    -    -    -    -     -     -    
AMORTIZACIÓN -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     1.294.399,68      -     -     -    -    -    -    -    -    -    -     -     -    
FNC PRESTAMO HIPOTECARIO -     -     -     -     -     -     3.293,88 -       3.356,09 -      1.164,96     20.710,39      35.341,12      62.131,18      84.912,62      95.664,77      109.394,46      113.907,17      102.084,99      119.084,77      101.480,93      63.887,25      51.775,99      31.065,59      2.847,68     1.035.519,74 -       -     -     -    -    -    -    -    -    -    -     -     -    

MENSUAL ANUAL
K 0,60% 7,45%

COSTE APORTACIÓN SOCIOS

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
AMPLIACIÓN CAPITAL SOCIAL 573.266,79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
APORTACION GASTOS AMPLIACIÓN CAPITAL 6.899,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
NOTARIO 737,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
REGISTRADOR 428,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IMPUESTO OPERACIONS SOCIETARIAS 5.732,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
DEVOLUCIÓN APORTACIÓN 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 573.266,79
DIVIDENDOS APORTACION (15%) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 114.653,36
FNC PRESTAMO HIPOTECARIO 573.266,79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -687.920,15

MENSUAL ANUAL
K 0,52% 6,45%

COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO
TOTAL PRÉSTAMO HIPOTECARIO 1.294.399,68      69%
TOTAL APORTACIÓN SOCIOS 573.266,79      31%
Total financiación 1.867.666,47      100%

(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL 7,14%
(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO MENSUAL 0,58%

CALCULO ACCIÓN CORRECTORA

D2) Se concede el prestamo hipotecario con las condiciones del enunciado y los socios aportan el capital minimo para cubrir los desfases de caja que se produzcan despues de la concesion de la hipoteca. Además, se les solicita a los socios que aporten los gastos producidos 
por la operación. Dividendos de la operación para los socios: 15% de lo aportado para la ampliación. 
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FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA ( PRÉSTAMO HIPOTECARIO + CAPITAL SOCIAL + PRÉSTAMO FRANCÉS)

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
FLUJO NETO DE CAJA + IVA 189.696,17 -142.836,63 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -112.170,26 -26.953,72 -17.090,00 -30.726,45 -48.757,82 -73.224,30 -30.640,17 -67.898,57 -120.786,58 -116.184,67 -111.353,62 -119.174,26 -98.531,62 -73.895,67 -44.564,17 -20.508,33 69.916,10 802.644,07 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 599,52
FNC ACUMULADO -142.836,63 -142.900,62 -148.763,64 -152.672,32 -205.641,59 -213.458,95 -325.629,21 -352.582,93 -369.672,93 -400.399,38 -449.157,20 -522.381,50 -553.021,67 -620.920,24 -741.706,82 -857.891,49 -969.245,11 -1.088.419,38 -1.186.950,99 -1.260.846,66 -1.305.410,83 -1.325.919,17 -1.256.003,06 -453.359,00 -526.550,95 -526.265,30 -242.078,53 -267.385,36 -268.113,63 -268.113,63 -268.113,63 -268.448,06 -268.446,27 299.927,27 189.096,65 189.696,17
DISPOSICION PRÉSTAMO HIPOTECARIO 1.294.399,68     -    -     -     -     -     -     -     -     8.284,16      20.710,39      36.243,19      62.131,18      84.912,62      98.374,38      108.729,57     113.907,17      108.729,57     119.084,77     101.480,93      74.557,42      51.775,99      31.065,59      15.532,80      258.879,94     -       - - - - - - - -  -     -     -    
GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO 13.579,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.293,88 3.356,09 7.119,20 0,00 474,92 0,00 0,00 0,00 -664,89 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
INTERESES 33.136,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 427,15 0,00 0,00 2.709,61 0,00 0,00 6.644,59 0,00 0,00 10.670,17 0,00 0,00 12.685,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
AMORTIZACIÓN 1.294.399,68     1.294.399,68
FNC CON HIPOTECA 142.980,34 -142.836,63 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -115.464,14 -30.309,81 -15.925,04 -10.016,05 -13.416,70 -11.093,11 54.272,45 27.766,19 -11.392,12 -2.277,49 -9.268,64 -89,49 2.949,32 -10.008,42 7.211,82 10.557,26 72.763,78 -232.875,68 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 599,52
FNC ACUMULADO -142.836,63 -142.900,62 -148.763,64 -152.672,32 -205.641,59 -213.458,95 -328.923,09 -359.232,90 -375.157,95 -385.174,00 -398.590,70 -409.683,81 -355.411,36 -327.645,17 -339.037,29 -341.314,78 -350.583,42 -350.672,91 -347.723,60 -357.732,01 -350.520,19 -339.962,94 -267.199,15 -500.074,83 -573.266,79 -572.981,13 -288.794,36 -314.101,20 -314.829,46 -314.829,46 -314.829,46 -315.163,89 -315.162,11 253.211,43 142.380,82 142.980,34
AMPLIACION DE CAPITAL 429.950,09     429.950,09      
APORTACIÓN GASTOS AMPLIACIÓN 4.991,58     4.991,58      
NOTARIO 449,74 449,74
REGISTRADOR 242,33 242,33
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 4.299,50 4.299,50
DEVOLUCION APORTACION 429.950,09 429.950,09
DIVIDENDOS APORTACIÓN (25%) 107.487,52 107.487,52
FNC CON HIPOTECA + APORTACIÓN SOCIOS 35.492,81 287.113,46 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -115.464,14 -30.309,81 -15.925,04 -10.016,05 -13.416,70 -11.093,11 54.272,45 27.766,19 -11.392,12 -2.277,49 -9.268,64 -89,49 2.949,32 -10.008,42 7.211,82 10.557,26 72.763,78 -232.875,68 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 -536.838,10
FNC ACUMULADO 287.113,46 287.049,47 281.186,46 277.277,78 224.308,50 216.491,14 101.027,00 70.717,19 54.792,14 44.776,09 31.359,40 20.266,28 74.538,73 102.304,93 90.912,80 88.635,31 79.366,67 79.277,18 82.226,49 72.218,08 79.429,90 89.987,16 162.750,94 -70.124,74 -143.316,70 -143.031,04 141.155,73 115.848,89 115.120,63 115.120,63 115.120,63 114.786,20 114.787,98 683.161,52 572.330,91 35.492,81
DISPOSICION PRÉSTAMO FRANCÉS 455.235,27     455.235,27     
COMISIÓN DE APERTURA 2.276,18 2.276,18     
COMISIÓN DE ESTUDIO 1.365,71 1.365,71     
INTERESES 0,00 3.793,63 2.539,56 1.275,05 0,00
AMORTIZACIÓN 0,00 150.487,54 151.741,61 153.006,12 0,00
FNC CON HIPOTECA + APORTACIÓN SOCIOS + PRÉSTAMO FRANCÉS 24.242,69 287.113,46 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -115.464,14 -30.309,81 -15.925,04 -10.016,05 -13.416,70 -11.093,11 54.272,45 27.766,19 -11.392,12 -2.277,49 -9.268,64 -89,49 2.949,32 -10.008,42 7.211,82 10.557,26 72.763,78 218.717,71 -227.473,13 -153.995,52 129.905,60 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 -536.838,10
FNC ACUMULADO 287.113,46 287.049,47 281.186,46 277.277,78 224.308,50 216.491,14 101.027,00 70.717,19 54.792,14 44.776,09 31.359,40 20.266,28 74.538,73 102.304,93 90.912,80 88.635,31 79.366,67 79.277,18 82.226,49 72.218,08 79.429,90 89.987,16 162.750,94 381.468,65 153.995,52 0,00 129.905,60 104.598,77 103.870,51 103.870,51 103.870,51 103.536,07 103.537,86 671.911,40 561.080,78 24.242,69

PRÉSTAMO 455.235,27 3,1764287 0,00
INTERÉS ANUAL 10%
INTERÉS MENSUAL 0,83%
PERÍODOS 3,00

COMISION APERTURA 0,5%
COMISION ESTUDIO 0,3%

MENSUALIDAD MES 24 MES 25 MES 26 MES 27
INTERESES 154.281,17 154.281,17 154.281,17
AMORTIZACION 3.793,63 2.539,56 1.275,05
C. AMORTIZADO 150.487,54 151.741,61 153.006,12
C. VIVO 150.487,54 302.229,15 455.235,27

455.235,27 304.747,73 153.006,12 0,00

CÁLCULO COSTE ACCIÓN CORRECTORA 3 

COSTE PRÉSTAMO HIPOTECARIO 

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
DISPOSICION PRÉSTAMO HIPOTECARIO -    -     -     -     -     -     -     -     8.284,16      20.710,39      36.243,19      62.131,18      84.912,62      98.374,38      108.729,57     113.907,17      108.729,57     119.084,77     101.480,93      74.557,42      51.775,99      31.065,59      15.532,80      258.879,94     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    
GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO -    -     -     -     -     -     3.293,88      3.356,09      7.119,20      -     474,92      -    -    -    664,89 -        -    -     -     -    -    -    -    -    -     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    
INTERESES -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     427,15      -    -    2.709,61      -     -    6.644,59     -     -    10.670,17      -    -    12.685,12      -     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    
AMORTIZACIÓN -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    1.294.399,68     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    
FNC DE PRÉSTAMO HIPOTECARIO -    -     -     -     -     -     3.293,88 -       3.356,09 -        1.164,96      20.710,39      35.341,12      62.131,18      84.912,62      95.664,77      109.394,46     113.907,17      102.084,99     119.084,77     101.480,93      63.887,25      51.775,99      31.065,59      2.847,68      1.035.519,74 -      -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    

MENSUAL ANUAL
K 0,60% 7,45%

COSTE APORTACIÓN CAPITAL

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
AMPLIACION DE CAPITAL 429.950,09      -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    -     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    
APORTACIÓN GASTOS AMPLIACIÓN 4.991,58      -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    -     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    
NOTARIO 449,74      -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    -     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    
REGISTRADOR 242,33      -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    -     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 4.299,50      -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    -     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    
DEVOLUCION APORTACION -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    -     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     429.950,09      
DIVIDENDOS APORTACIÓN (25%) -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    -     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     107.487,52      
FNC APORTACIÓN SOCIAL 429.950,09      -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    -     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     537.437,61 -      

MENSUAL ANUAL
K 0,64% 7,95%

COSTE PRÉSTAMO FRANCÉS

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
DISPOSICION PRÉSTAMO FRANCÉS -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    455.235,27     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    
COMISIÓN DE APERTURA -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    2.276,18     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    
COMISIÓN DE ESTUDIO -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    1.365,71     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    
INTERESES -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    -     3.793,63      2.539,56      1.275,05     -     -     -     -     -     -     -     -     -    
AMORTIZACIÓN -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    -     150.487,54   151.741,61  ########## -     -     -     -     -     -     -     -     -    
FNC PRÉSTAMO FRANCÉS -    -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -    -    -     -    -     -     -    -    -    -    -    451.593,39     154.281,17 -  154.281,17 - ########### -     -     -     -     -     -     -     -     -    

MENSUAL ANUAL
K 1,24% 15,94%

COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO
TOTAL PRÉSTAMO HIPOTECARIO 1.294.399,68      59%
TOTAL APORTACIÓN CAPITAL SOCIAL 429.950,09      20%
TOTAL PRÉSTAMO FRANCÉS 455.235,27      21%
Total Financiación 2.179.585,04      100%

(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL 9,32%
(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO MENSUAL 0,74%

D3) Se concede el préstamo hipotecario del enunciado del trabajo. Posteriormente, los socios aportan como capital social el 75% de la cantidad necesaria para cubrir los desfases de caja que se produzcan despues de la concesión de la hipoteca, teniendo en cuenta que deben aportar los gastos producidos por la operación y recibiran como dividendos el 25% de la ampliación. Por último, se solicita un préstamo puente sobre la totalidad de la financiación 
restante teniendo en cuenta las siguientes condiciones: 
- Tipo de interés anual fijo del 10% pagadero mensualmente siguiendo el modelo de amortizacion francés.
- Comisión de apertura del 0,5% y comisión de estudio 0,3% del principal del préstamo
- El préstamo ha de estar amortizado totalmente a la entrega de llaves. 

-1.500.000,00

-1.000.000,00
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PRÉSTAMO HIPOTECARIO + CAPITAL SOCIAL + PRÉSTAMO FRANCÉS

FNC + IVA FNC + Hipoteca FNC + Hipoteca + Aportacion Socios FNC + Hip. + A.S. + Prestamo Frances



FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA ( PRÉSTAMO HIPOTECARIO + CAPITAL SOCIAL + PRÉSTAMO ALEMAN)

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
FLUJO NETO DE CAJA + IVA 189.696,17 -142.836,63 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -112.170,26 -26.953,72 -17.090,00 -30.726,45 -48.757,82 -73.224,30 -30.640,17 -67.898,57 -120.786,58 -116.184,67 -111.353,62 -119.174,26 -98.531,62 -73.895,67 -44.564,17 -20.508,33 69.916,10 802.644,07 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 599,52
FNC ACUMULADO -142.836,63 -142.900,62 -148.763,64 -152.672,32 -205.641,59 -213.458,95 -325.629,21 -352.582,93 -369.672,93 -400.399,38 -449.157,20 -522.381,50 -553.021,67 -620.920,24 -741.706,82 -857.891,49 -969.245,11 -1.088.419,38 -1.186.950,99 -1.260.846,66 -1.305.410,83 -1.325.919,17 -1.256.003,06 -453.359,00 -526.550,95 -526.265,30 -242.078,53 -267.385,36 -268.113,63 -268.113,63 -268.113,63 -268.448,06 -268.446,27 299.927,27 189.096,65 189.696,17
DISPOSICION PRÉSTAMO HIPOTECARIO 1.294.399,68      -     -     -     -     -     -     -     -     8.284,16      20.710,39     36.243,19     62.131,18     84.912,62     98.374,38     108.729,57      113.907,17      108.729,57      119.084,77      101.480,93      74.557,42     51.775,99     31.065,59     15.532,80      258.879,94      -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     
GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO 13.579,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.293,88 3.356,09 7.119,20 0,00 474,92 0,00 0,00 0,00 -664,89 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
INTERESES 33.136,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 427,15 0,00 0,00 2.709,61 0,00 0,00 6.644,59 0,00 0,00 10.670,17 0,00 0,00 12.685,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
AMORTIZACIÓN 1.294.399,68      1.294.399,68
FNC CON HIPOTECA 142.980,34 -142.836,63 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -115.464,14 -30.309,81 -15.925,04 -10.016,05 -13.416,70 -11.093,11 54.272,45 27.766,19 -11.392,12 -2.277,49 -9.268,64 -89,49 2.949,32 -10.008,42 7.211,82 10.557,26 72.763,78 -232.875,68 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 599,52
FNC ACUMULADO -142.836,63 -142.900,62 -148.763,64 -152.672,32 -205.641,59 -213.458,95 -328.923,09 -359.232,90 -375.157,95 -385.174,00 -398.590,70 -409.683,81 -355.411,36 -327.645,17 -339.037,29 -341.314,78 -350.583,42 -350.672,91 -347.723,60 -357.732,01 -350.520,19 -339.962,94 -267.199,15 -500.074,83 -573.266,79 -572.981,13 -288.794,36 -314.101,20 -314.829,46 -314.829,46 -314.829,46 -315.163,89 -315.162,11 253.211,43 142.380,82 142.980,34
AMPLIACION DE CAPITAL 429.950,09     429.950,09      
APORTACIÓN GASTOS AMPLIACIÓN 4.991,68      4.991,68      
NOTARIO 449,74 449,74
REGISTRADOR 242,44 242,44
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 4.299,50 4.299,50
DEVOLUCION APORTACION 429.950,09 429.950,09
DIVIDENDOS APORTACIÓN (25%) 107.487,52 107.487,52
FNC CON HIPOTECA + APORTACIÓN SOCIOS 35.492,81 287.113,46 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -115.464,14 -30.309,81 -15.925,04 -10.016,05 -13.416,70 -11.093,11 54.272,45 27.766,19 -11.392,12 -2.277,49 -9.268,64 -89,49 2.949,32 -10.008,42 7.211,82 10.557,26 72.763,78 -232.875,68 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 -536.838,10
FNC ACUMULADO 287.113,46 287.049,47 281.186,46 277.277,78 224.308,50 216.491,14 101.027,00 70.717,19 54.792,14 44.776,09 31.359,40 20.266,28 74.538,73 102.304,93 90.912,80 88.635,31 79.366,67 79.277,18 82.226,49 72.218,08 79.429,90 89.987,16 162.750,94 -70.124,74 -143.316,70 -143.031,04 141.155,73 115.848,89 115.120,63 115.120,63 115.120,63 114.786,20 114.787,98 683.161,52 572.330,91 35.492,81
DISPOSICION PRÉSTAMO ALEMÁN 447.325,98     447.325,98      
COMISIÓN DE APERTURA 2.236,63 2.236,63      
COMISIÓN DE ESTUDIO 1.341,98 1.341,98      
INTERESES 0,00 2.495,53 1.252,98 0,00
AMORTIZACIÓN 447.325,98 147.862,64 149.105,18 150.358,16
FNC CON HIPOTECA + APORTACIÓN SOCIOS + PRÉSTAMO ALEMAN 28.165,69 287.113,46 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -115.464,14 -30.309,81 -15.925,04 -10.016,05 -13.416,70 -11.093,11 54.272,45 27.766,19 -11.392,12 -2.277,49 -9.268,64 -89,49 2.949,32 -10.008,42 7.211,82 10.557,26 72.763,78 210.871,69 -223.550,12 -150.072,51 133.828,61 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 -536.838,10
FNC ACUMULADO 287.113,46 287.049,47 281.186,46 277.277,78 224.308,50 216.491,14 101.027,00 70.717,19 54.792,14 44.776,09 31.359,40 20.266,28 74.538,73 102.304,93 90.912,80 88.635,31 79.366,67 79.277,18 82.226,49 72.218,08 79.429,90 89.987,16 162.750,94 373.622,63 150.072,51 0,00 133.828,61 108.521,77 107.793,51 107.793,51 107.793,51 107.459,08 107.460,86 675.834,40 565.003,79 28.165,69

PRÉSTAMO 447.325,98 3,1212412 0,00
INTERÉS ANUAL 10%
INTERÉS MENSUAL 0,83%
PERÍODOS 3
COMISION APERTURA 0,5%
COMISION ESTUDIO 0,3%

MES 24 MES 25 MES 26 MES 27
MENSUALIDAD 150.358,16 € 150.358,16 € 150.358,16 €
INTERESES 2.495,53 € 1.252,98 € 0,00 €
AMORTIZACION 147.862,64 € 149.105,18 € 150.358,16 €
C. AMORTIZADO 147.862,64 € 296.967,82 € 447.325,98 €
C. VIVO 447.325,98 € 299.463,34 € 150.358,16 € -0,00 €

CÁLCULO COSTE ACCIÓN CORRECTORA 4

COSTE PRÉSTAMO HIPOTECARIO 

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
DISPOSICION PRÉSTAMO HIPOTECARIO -     -     -     -     -     -     -     -     8.284,16      20.710,39     36.243,19     62.131,18     84.912,62     98.374,38     108.729,57      113.907,17      108.729,57      119.084,77      101.480,93      74.557,42     51.775,99     31.065,59     15.532,80      258.879,94      -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     
GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO -     -     -     -     -     -     3.293,88      3.356,09      7.119,20      -     474,92      -     -     -     664,89 -         -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     
INTERESES -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     427,15      -     -     2.709,61      -     -     6.644,59     -     -     10.670,17     -     -     12.685,12      -     -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     
AMORTIZACIÓN -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     1.294.399,68      -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     
FNC DE PRÉSTAMO HIPOTECARIO -     -     -     -     -     -     3.293,88 -        3.356,09 -         1.164,96      20.710,39     35.341,12     62.131,18     84.912,62     95.664,77     109.394,46      113.907,17      102.084,99      119.084,77      101.480,93      63.887,25     51.775,99     31.065,59     2.847,68      1.035.519,74 -      -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     

MENSUAL ANUAL
K 0,60% 7,45%

COSTE APORTACIÓN CAPITAL

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
AMPLIACION DE CAPITAL 429.950,09      -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     
APORTACIÓN GASTOS AMPLIACIÓN 4.991,68      -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     
NOTARIO 449,74     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     
REGISTRADOR 242,44     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 4.299,50      -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     
DEVOLUCION APORTACION -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     429.950,09      
DIVIDENDOS APORTACIÓN (25%) -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     107.487,52      
FNC APORTACIÓN SOCIAL 429.950,09      -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     537.437,61 -     

MENSUAL ANUAL
K 0,64% 7,95%

COSTE PRÉSTAMO ALEMAN

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
DISPOSICION PRÉSTAMO ALEMAN -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     447.325,98      -     -     -     -     -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     
COMISIÓN DE APERTURA -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     2.236,63      -     -     -     -     -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     
COMISIÓN DE ESTUDIO -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     1.341,98      -     -     -     -     -     -     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     
INTERESES -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     2.495,53      1.252,98      -     -     -     1.252,98     -     -     -    -     -     -    -     -     -     -     
AMORTIZACIÓN -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     147.862,64     149.105,18      150.358,16      -     -     -     ########### -      -    -     -     -    -     -     -     -     
FNC PRÉSTAMO ALEMAN -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     -     443.747,37      -     -     -     150.358,16 -         -     1.252,98 -      ############ -      -    -     -     -    -     -     -     -     

MENSUAL ANUAL
K -6,67% -56,30%

COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO
TOTAL PRÉSTAMO HIPOTECARIO 1.294.399,68      60%
TOTAL APORTACIÓN CAPITAL SOCIAL 429.950,09      20%
TOTAL PRÉSTAMO ALEMAN 447.325,98      21%
Total Financiación 2.171.675,75      100%

(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL -5,59%
(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO MENSUAL -0,89%

D4) Se concede el préstamo hipotecario del enunciado del trabajo. Posteriormente, los socios aportan como capital social el 50% de la cantidad necesaria para cubrir los desfases de caja que se produzcan después de la concesión de la hipoteca, teniendo en cuenta que deben aportar los gastos producidos por la operación y recibirán como dividendos el 25% de la ampliación. Por último, se solicita un préstamo 
puente sobre la totalidad de la financiación restante teniendo en cuenta las siguientes condiciones: 
- Tipo de interés fijo anual del 10% pagadero mensualmente siguiendo el modelo de amortización alemán. 
- Comisión de apertura del 0,5% y comisión de estudio 0.3% del principal del préstamo. 
- El préstamo ha de estar amortizado totalmente a la entrega de llaves
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PRÉSTAMO HIPOTECARIO + CAPITAL SOCIAL + PRÉSTAMO ALEMAN

FNC + IVA FNC + Hipoteca FNC + Hipoteca + Aportacion Socios FNC + Hip. + A.S. + Prestamo Aleman



FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA ( PRÉSTAMO HIPOTECARIO + CAPITAL SOCIAL + PRÉSTAMO AMERICANO)

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
FLUJO NETO DE CAJA + IVA 189.696,17 -142.836,63 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -112.170,26 -26.953,72 -17.090,00 -30.726,45 -48.757,82 -73.224,30 -30.640,17 -67.898,57 -120.786,58 -116.184,67 -111.353,62 -119.174,26 -98.531,62 -73.895,67 -44.564,17 -20.508,33 69.916,10 802.644,07 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 599,52
FNC ACUMULADO -142.836,63 -142.900,62 -148.763,64 -152.672,32 -205.641,59 -213.458,95 -325.629,21 -352.582,93 -369.672,93 -400.399,38 -449.157,20 -522.381,50 -553.021,67 -620.920,24 -741.706,82 -857.891,49 -969.245,11 -1.088.419,38 -1.186.950,99 -1.260.846,66 -1.305.410,83 -1.325.919,17 -1.256.003,06 -453.359,00 -526.550,95 -526.265,30 -242.078,53 -267.385,36 -268.113,63 -268.113,63 -268.113,63 -268.448,06 -268.446,27 299.927,27 189.096,65 189.696,17
DISPOSICION PRÉSTAMO HIPOTECARIO 1.294.399,68                                                                  -                        -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 8.284,16      20.710,39    36.243,19    62.131,18      84.912,62      98.374,38      108.729,57   113.907,17    108.729,57    119.084,77    101.480,93    74.557,42      51.775,99      31.065,59    15.532,80    258.879,94       -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO 13.579,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.293,88 3.356,09 7.119,20 0,00 474,92 0,00 0,00 0,00 -664,89 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
INTERESES 33.136,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 427,15 0,00 0,00 2.709,61 0,00 0,00 6.644,59 0,00 0,00 10.670,17 0,00 0,00 12.685,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
AMORTIZACIÓN 1.294.399,68                                                                  1.294.399,68
FNC CON HIPOTECA 142.980,34 -142.836,63 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -115.464,14 -30.309,81 -15.925,04 -10.016,05 -13.416,70 -11.093,11 54.272,45 27.766,19 -11.392,12 -2.277,49 -9.268,64 -89,49 2.949,32 -10.008,42 7.211,82 10.557,26 72.763,78 -232.875,68 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 599,52
FNC ACUMULADO -142.836,63 -142.900,62 -148.763,64 -152.672,32 -205.641,59 -213.458,95 -328.923,09 -359.232,90 -375.157,95 -385.174,00 -398.590,70 -409.683,81 -355.411,36 -327.645,17 -339.037,29 -341.314,78 -350.583,42 -350.672,91 -347.723,60 -357.732,01 -350.520,19 -339.962,94 -267.199,15 -500.074,83 -573.266,79 -572.981,13 -288.794,36 -314.101,20 -314.829,46 -314.829,46 -314.829,46 -315.163,89 -315.162,11 253.211,43 142.380,82 142.980,34
AMPLIACION DE CAPITAL 429.950,09                                                                      429.950,09         
APORTACIÓN GASTOS AMPLIACIÓN 4.787,64                                                                          4.787,64             
NOTARIO 245,71 245,71
REGISTRADOR 242,44 242,44
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 4.299,50 4.299,50
DEVOLUCION APORTACION 429.950,09 429.950,09
DIVIDENDOS APORTACIÓN (25%) 107.487,52 107.487,52
FNC CON HIPOTECA + APORTACIÓN SOCIOS 35.492,81 287.113,46 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -115.464,14 -30.309,81 -15.925,04 -10.016,05 -13.416,70 -11.093,11 54.272,45 27.766,19 -11.392,12 -2.277,49 -9.268,64 -89,49 2.949,32 -10.008,42 7.211,82 10.557,26 72.763,78 -232.875,68 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 -536.838,10
FNC ACUMULADO 287.113,46 287.049,47 281.186,46 277.277,78 224.308,50 216.491,14 101.027,00 70.717,19 54.792,14 44.776,09 31.359,40 20.266,28 74.538,73 102.304,93 90.912,80 88.635,31 79.366,67 79.277,18 82.226,49 72.218,08 79.429,90 89.987,16 162.750,94 -70.124,74 -143.316,70 -143.031,04 141.155,73 115.848,89 115.120,63 115.120,63 115.120,63 114.786,20 114.787,98 683.161,52 572.330,91 35.492,81
DISPOSICION PRÉSTAMO AMERICANO 146.648,37                                                                      146.648,37       
COMISIÓN DE APERTURA 733,24 733,24              
COMISIÓN DE ESTUDIO 439,95 439,95              
INTERESES 0,00 1.222,07 1.222,07 1.222,07
AMORTIZACIÓN 0,00 0,00 0,00 146.648,37
FNC CON HIPOTECA + APORTACIÓN SOCIOS + PRÉSTAMO AMERICANO 30.653,42 287.113,46 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -115.464,14 -30.309,81 -15.925,04 -10.016,05 -13.416,70 -11.093,11 54.272,45 27.766,19 -11.392,12 -2.277,49 -9.268,64 -89,49 2.949,32 -10.008,42 7.211,82 10.557,26 72.763,78 -87.400,50 -74.414,03 -936,41 136.316,33 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 -536.838,10
FNC ACUMULADO 287.113,46 287.049,47 281.186,46 277.277,78 224.308,50 216.491,14 101.027,00 70.717,19 54.792,14 44.776,09 31.359,40 20.266,28 74.538,73 102.304,93 90.912,80 88.635,31 79.366,67 79.277,18 82.226,49 72.218,08 79.429,90 89.987,16 162.750,94 75.350,44 936,41 0,00 136.316,33 111.009,50 110.281,23 110.281,23 110.281,23 109.946,80 109.948,59 678.322,13 567.491,51 30.653,42

PRÉSTAMO 146.648,37 1,0232469 0,00 -                  
INTERÉS ANUAL 10%
INTERÉS MENSUAL 0,83%
PERÍODOS 4,00
COMISION APERTURA 0,5%
COMISION ESTUDIO 0,3%

MES 24 MES 25 MES 26 MES 27
MENSUALIDAD 1.222,07 € 1.222,07 € 147.870,44 €
INTERESES 1.222,07 € 1.222,07 € 1.222,07 €
AMORTIZACION 0,00 € 0,00 € 146.648,37 €
C. AMORTIZADO 0,00 € 0,00 € 146.648,37 €
C. VIVO 146.648,37 146.648,37 146.648,37 0,00

CÁLCULO COSTE ACCIÓN CORRECTORA 5

COSTE PRÉSTAMO HIPOTECARIO 

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
DISPOSICION PRÉSTAMO HIPOTECARIO -                        -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 8.284,16      20.710,39    36.243,19    62.131,18      84.912,62      98.374,38      108.729,57   113.907,17    108.729,57    119.084,77    101.480,93    74.557,42      51.775,99      31.065,59    15.532,80    258.879,94       -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO -                        -                   -                   -                      -                    -                   3.293,88        3.356,09      7.119,20      -                 474,92          -                  -                  -                  664,89 -          -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 -                      -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
INTERESES -                        -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 427,15          -                  -                  2.709,61        -                  -                   6.644,59        -                   -                   10.670,17      -                   -                 12.685,12    -                      -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
AMORTIZACIÓN -                        -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 1.294.399,68   -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
FNC DE PRÉSTAMO HIPOTECARIO -                        -                   -                   -                      -                    -                   3.293,88 -       3.356,09 -     1.164,96      20.710,39    35.341,12    62.131,18      84.912,62      95.664,77      109.394,46   113.907,17    102.084,99    119.084,77    101.480,93    63.887,25      51.775,99      31.065,59    2.847,68      1.035.519,74 -  -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     

MENSUAL ANUAL
K 0,60% 7,45%

COSTE APORTACIÓN CAPITAL

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
AMPLIACION DE CAPITAL 429.950,09         -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 -                      -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
APORTACIÓN GASTOS AMPLIACIÓN 4.787,64             -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 -                      -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
NOTARIO 245,71                -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 -                      -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
REGISTRADOR 242,44                -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 -                      -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 4.299,50             -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 -                      -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
DEVOLUCION APORTACION -                        -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 -                      -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   429.950,09      
DIVIDENDOS APORTACIÓN (25%) -                        -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 -                      -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   107.487,52      
FNC APORTACIÓN SOCIAL 429.950,09         -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 -                      -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   537.437,61 -     

MENSUAL ANUAL
K 0,64% 7,95%  

COSTE PRÉSTAMO AMERICANO

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
DISPOSICION PRÉSTAMO AMERICANO -                        -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 146.648,37       -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
COMISIÓN DE APERTURA -                        -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 733,24              -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
COMISIÓN DE ESTUDIO -                        -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 439,95              -               -               -               -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
INTERESES -                        -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 -                      1.222,07     1.222,07     1.222,07     -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
AMORTIZACIÓN -                        -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 -                      -               -               ########## -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     
FNC PRÉSTAMO AMERICANO -                        -                   -                   -                      -                    -                   -                   -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                  -                  -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                 -                 145.475,18       1.222,07 -    1.222,07 -    ########### -               -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                   -                     

MENSUAL ANUAL
K 1,11% 14,11%

COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO
TOTAL PRÉSTAMO HIPOTECARIO 1.294.399,68     69%  
TOTAL APORTACIÓN CAPITAL SOCIAL 429.950,09         23%
TOTAL PRÉSTAMO AMERICANO 146.648,37         8%
Total Financiación 1.870.998,14     100%

(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL 8,08%
(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO MENSUAL 0,65%

D5) Se concede el préstamo hipotecario del enunciado del trabajo. Posteriormente, los socios aportan como capital social el 50% de la cantidad necesaria para cubrir los desfases de caja que se produzcan después de la concesión de la hipoteca, teniendo en cuenta que deben aportar los gastos producidos por la operación y recibirán como dividendos el 25% de la ampliación. Por último, se 
solicita un préstamo puente sobre la totalidad de la financiación restante teniendo en cuenta las siguientes condiciones: 
- Tipo de interés fijo anual del 10% pagadero mensualmente siguiendo el modelo de amortización americano. 
- Comisión de apertura del 0,5% y comisión de estudio 0.3% del principal del préstamo. 
- El préstamo ha de estar amortizado totalmente a la entrega de llaves.
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PRÉSTAMO HIPOTECARIO + CAPITAL SOCIAL + PRÉSTAMO AMERICANO

FNC + IVA FNC + Hipoteca FNC + Hipoteca + Aportacion Socios FNC + Hip. + A.S. + Prestamo Americano



FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA ( PRÉSTAMO HIPOTECARIO + PRÉSTAMO ALEMAN + CRÉDITO)

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
FLUJO NETO DE CAJA + IVA 189.696,17 -142.836,63 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -112.170,26 -26.953,72 -17.090,00 -30.726,45 -48.757,82 -73.224,30 -30.640,17 -67.898,57 -120.786,58 -116.184,67 -111.353,62 -119.174,26 -98.531,62 -73.895,67 -44.564,17 -20.508,33 69.916,10 802.644,07 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 599,52
FNC ACUMULADO -142.836,63 -142.900,62 -148.763,64 -152.672,32 -205.641,59 -213.458,95 -325.629,21 -352.582,93 -369.672,93 -400.399,38 -449.157,20 -522.381,50 -553.021,67 -620.920,24 -741.706,82 -857.891,49 -969.245,11 -1.088.419,38 -1.186.950,99 -1.260.846,66 -1.305.410,83 -1.325.919,17 -1.256.003,06 -453.359,00 -526.550,95 -526.265,30 -242.078,53 -267.385,36 -268.113,63 -268.113,63 -268.113,63 -268.448,06 -268.446,27 299.927,27 189.096,65 189.696,17
DISPOSICION PRÉSTAMO HIPOTECARIO 1.294.399,68                                                                  -                        -                 -                 -                    -                    -                 -                    -                 8.284,16       20.710,39     36.243,19     62.131,18       84.912,62       98.374,38       108.729,57     113.907,17     108.729,57     119.084,77     101.480,93     74.557,42       51.775,99     31.065,59     15.532,80     258.879,94         -                    -                    -                    -                 -               -               -               -               -               -                -                -                
GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO 13.579,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.293,88 3.356,09 7.119,20 0,00 474,92 0,00 0,00 0,00 -664,89 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
INTERESES 33.136,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 427,15 0,00 0,00 2.709,61 0,00 0,00 6.644,59 0,00 0,00 10.670,17 0,00 0,00 12.685,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
AMORTIZACIÓN 1.294.399,68                                                                  1.294.399,68
FNC CON HIPOTECA 142.980,34 -142.836,63 -63,98 -5.863,02 -3.908,68 -52.969,28 -7.817,36 -115.464,14 -30.309,81 -15.925,04 -10.016,05 -13.416,70 -11.093,11 54.272,45 27.766,19 -11.392,12 -2.277,49 -9.268,64 -89,49 2.949,32 -10.008,42 7.211,82 10.557,26 72.763,78 -232.875,68 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 599,52
FNC ACUMULADO -142.836,63 -142.900,62 -148.763,64 -152.672,32 -205.641,59 -213.458,95 -328.923,09 -359.232,90 -375.157,95 -385.174,00 -398.590,70 -409.683,81 -355.411,36 -327.645,17 -339.037,29 -341.314,78 -350.583,42 -350.672,91 -347.723,60 -357.732,01 -350.520,19 -339.962,94 -267.199,15 -500.074,83 -573.266,79 -572.981,13 -288.794,36 -314.101,20 -314.829,46 -314.829,46 -314.829,46 -315.163,89 -315.162,11 253.211,43 142.380,82 142.980,34
DISPOSICION 343.960,07                                                                      343.960,07         
COMISION DE APERTURA 1.719,80 1.719,80             
COMISION DE ESTUDIO 1.031,88 1.031,88             
INTERESES 35.450,75 2.866,33 2.752,85 2.638,40 2.523,00 2.406,62 2.289,27 2.170,93 2.051,60 1.931,27 1.809,92 1.687,55 1.564,16 1.439,73 1.314,25 1.187,72 1.060,12 931,46 801,71 670,87 538,93 405,89 271,72 136,43 0,00
AMORTIZACIÓN 343.960,07 0,00 13.618,65 13.733,10 13.848,50 13.964,87 14.082,23 14.200,56 14.319,90 14.440,23 14.561,58 14.683,95 14.807,34 14.931,77 15.057,25 15.183,78 15.311,37 15.440,04 15.569,79 15.700,63 15.832,57 15.965,61 16.099,78 16.235,07 16.371,50
FNC CON HIPOTECA + ALEMAN 104.777,91 195.505,42 -16.435,48 -22.234,52 -20.280,18 -69.340,78 -24.188,86 -131.835,63 -46.681,31 -32.296,54 -26.387,55 -29.788,20 -27.464,61 37.900,95 11.394,70 -27.763,62 -18.648,99 -25.640,14 -16.460,99 -13.422,18 -26.379,92 -9.159,68 -5.814,24 56.392,28 -249.247,18 -73.191,96 285,66 284.186,77 -25.306,83 -728,26 0,00 0,00 -334,43 1,78 568.373,54 -110.830,61 599,52
FNC ACUMULADO 195.505,42 179.069,94 156.835,42 136.555,24 67.214,47 43.025,61 -88.810,03 -135.491,34 -167.787,88 -194.175,44 -223.963,63 -251.428,24 -213.527,30 -202.132,60 -229.896,22 -248.545,22 -274.185,35 -290.646,35 -304.068,53 -330.448,45 -339.608,12 -345.422,37 -289.030,08 -538.277,26 -611.469,22 -611.183,56 -326.996,79 -352.303,62 -353.031,89 -353.031,89 -353.031,89 -353.366,32 -353.364,54 215.009,00 104.178,39 104.777,91
DISPOSICIÓN CRÉDITO 599.027,03                                                                      67.214,47 -      23.460,70     131.361,64     47.630,40     28.218,38     31.924,73     30.093,09       249.247,18         79.134,82       6.514,50         29.173,30     4.910,78    334,43       4.237,55    
CAPITAL VIVO -67.214,47 -43.753,77 87.607,87 135.238,27 168.999,89 197.218,28 229.143,01 259.090,00 223.995,86 215.027,79 215.027,79 236.006,25 264.203,12 283.526,31 300.020,03 329.650,16 342.381,05 351.904,42 299.324,44 548.571,61 627.706,43 634.220,93 356.904,88 386.078,19 390.988,97 390.988,97 390.988,97 391.323,40 395.560,95 0,00
INTERESES 76.574,75                                                                        -728,16 -474,00 949,09 1.465,08 1.830,83 2.136,53 2.482,38 2.806,81 2.426,62 2.329,47 2.329,47 2.556,73 2.862,20 3.071,54 3.250,22 3.571,21 3.709,13 3.812,30 5.942,86 6.800,15 6.870,73 3.866,47 4.182,51 4.239,34 4.285,24
AMORTIZACIÓN 568.933,94                                                                      -33.761,63 -29.947,00 35.094,14 8.968,07 -20.978,46 -28.196,87 -19.323,19 -16.493,72 -29.630,13 -12.730,89 -9.523,37 52.579,98 277.316,04 395.560,95
FNC CON HIPOTECA + ALEMAN + CRÉDITO 58.296,25 195.505,42 -16.435,48 -22.234,52 -20.280,18 -136.555,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 168.527,35 -110.830,61 599,52
FNC ACUMULADO 195.505,42 179.069,94 156.835,42 136.555,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 168.527,35 57.696,73 58.296,25

Tipo Interés Crédito 1,08%
0,00

PRÉSTAMO 343.960,07
INTERÉS ANUAL 10%
INTERÉS MENSUAL 0,8%
PERÍODOS 23
COMISION APERTURA 0,5%
COMISION ESTUDIO 0,3%

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24
MENSUALIDAD 2.866,33             16.371,50     16.371,50     16.371,50        16.371,50       16.371,50     16.371,50       16.371,50     16.371,50     16.371,50     16.371,50     16.371,50       16.371,50       16.371,50       16.371,50       16.371,50       16.371,50       16.371,50       16.371,50       16.371,50       16.371,50     16.371,50     16.371,50     16.371,50           
INTERESES 2.866,33             2.752,85       2.638,40       2.523,00          2.406,62         2.289,27       2.170,93         2.051,60       1.931,27       1.809,92       1.687,55       1.564,16         1.439,73         1.314,25         1.187,72         1.060,12         931,46            801,71            670,87            538,93            405,89           271,72           136,43           -                        
AMORTIZACION 13.618,65 € 13.733,10 € 13.848,50 € 13.964,87 € 14.082,23 € 14.200,56 € 14.319,90 € 14.440,23 € 14.561,58 € 14.683,95 € 14.807,34 € 14.931,77 € 15.057,25 € 15.183,78 € 15.311,37 € 15.440,04 € 15.569,79 € 15.700,63 € 15.832,57 € 15.965,61 € 16.099,78 € 16.235,07 € 16.371,50           
C. AMORTIZADO 13.618,65 € 27.351,75 € 41.200,25 € 55.165,13 € 69.247,35 € 83.447,92 € 97.767,82 € 112.208,05 € 126.769,63 € 141.453,57 € 156.260,91 € 171.192,68 € 186.249,93 € 201.433,71 € 216.745,09 € 232.185,13 € 247.754,92 € 263.455,55 € 279.288,11 € 295.253,73 € 311.353,50 € 327.588,57 € 343.960,07 €
C. VIVO 343.960,07 330.341,42 € 316.608,32 € 302.759,82 € 288.794,95 € 274.712,72 € 260.512,15 € 246.192,26 € 231.752,02 € 217.190,45 € 202.506,50 € 187.699,16 € 172.767,39 € 157.710,14 € 142.526,36 € 127.214,99 € 111.774,95 € 96.205,16 € 80.504,53 € 64.671,96 € 48.706,35 € 32.606,57 € 16.371,50 € 0,00 €

CÁLCULO COSTE ACCIÓN CORRECTORA 6

COSTE PRÉSTAMO HIPOTECARIO 

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
DISPOSICION PRÉSTAMO HIPOTECARIO -                        -                 -                 -                    -                    -                 -                    -                 8.284,16       20.710,39     36.243,19     62.131,18       84.912,62       98.374,38       108.729,57     113.907,17     108.729,57     119.084,77     101.480,93     74.557,42       51.775,99     31.065,59     15.532,80     258.879,94         -                    -                    -                    -                 -               -               -               -               -               -                -                -                
GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO -                        -                 -                 -                    -                    -                 3.293,88         3.356,09       7.119,20       -                 474,92          -                    -                    -                    664,89 -           -                    -                    -                    -                    -                    -                  -                  -                  -                        -                    -                    -                    -                 -               -               -               -               -               -                -                -                
INTERESES -                        -                 -                 -                    -                    -                 -                    -                 -                 -                 427,15          -                    -                    2.709,61         -                    -                    6.644,59         -                    -                    10.670,17       -                  -                  12.685,12     -                        -                    -                    -                    -                 -               -               -               -               -               -                -                -                
AMORTIZACIÓN -                        -                 -                 -                    -                    -                 -                    -                 -                 -                 -                 -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                  -                  -                  1.294.399,68     -                    -                    -                    -                 -               -               -               -               -               -                -                -                
FNC DE PRÉSTAMO HIPOTECARIO -                        -                 -                 -                    -                    -                 3.293,88 -        3.356,09 -      1.164,96       20.710,39     35.341,12     62.131,18       84.912,62       95.664,77       109.394,46     113.907,17     102.084,99     119.084,77     101.480,93     63.887,25       51.775,99     31.065,59     2.847,68       1.035.519,74 -    -                    -                    -                    -                 -               -               -               -               -               -                -                -                

MENSUAL ANUAL
K 0,60% 7,45%

COSTE PRÉSTAMO ALEMAN

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
DISPOSICION PRÉSTAMO ALEMAN 343.960,07         -                 -                 -                    -                    -                 -                    -                 -                 -                 -                 -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                  -                  -                  -                        -                    -                    -                    -                 -               -               -               -               -               -                -                -                
COMISIÓN DE APERTURA 1.719,80             -                 -                 -                    -                    -                 -                    -                 -                 -                 -                 -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                  -                  -                  -                        -                    -                    -                    -                 -               -               -               -               -               -                -                -                
COMISIÓN DE ESTUDIO 1.031,88             -                 -                 -                    -                    -                 -                    -                 -                 -                 -                 -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                    -                  -                  -                  -                        -                    -                    -                    -                 -               -               -               -               -               -                -                -                
INTERESES 2.866,33             2.752,85       2.638,40       2.523,00          2.406,62         2.289,27       2.170,93         2.051,60       1.931,27       1.809,92       1.687,55       1.564,16         1.439,73         1.314,25         1.187,72         1.060,12         931,46            801,71            670,87            538,93            405,89           271,72           136,43           -                        -                    -                    -                    -                 -               -               -               -               -               -                -                -                
AMORTIZACIÓN -                        13.618,65     13.733,10     13.848,50        13.964,87       14.082,23     14.200,56       14.319,90     14.440,23     14.561,58     14.683,95     14.807,34       14.931,77       15.057,25       15.183,78       15.311,37       15.440,04       15.569,79       15.700,63       15.832,57       15.965,61     16.099,78     16.235,07     16.371,50           -                    -                    -                    -                 -               -               -               -               -               -                -                -                
FNC PRÉSTAMO ALEMAN 338.342,06         16.371,50 -    16.371,50 -    16.371,50 -       16.371,50 -      16.371,50 -    16.371,50 -      16.371,50 -    16.371,50 -    16.371,50 -    16.371,50 -    16.371,50 -      16.371,50 -      16.371,50 -      16.371,50 -      16.371,50 -      16.371,50 -      16.371,50 -      16.371,50 -      16.371,50 -      16.371,50 -    16.371,50 -    16.371,50 -    16.371,50 -          -                    -                    -                    -                 -               -               -               -               -               -                -                -                

MENSUAL ANUAL
K 0,91% 11,49%

CALCULO DEL COSTE DE LA CUENTA DE CRÉDITO

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
DISPOSICIÓN CRÉDITO -                        -                 -                 -                    67.214,47 -      23.460,70     131.361,64     47.630,40     -                 28.218,38     31.924,73     -                    -                    -                    30.093,09       -                    -                    -                    -                    -                    -                  -                  -                  249.247,18         79.134,82       6.514,50         -                    29.173,30     4.910,78    -               -               334,43       4.237,55    -                -                -                
INTERESES -                        -                 -                 -                    -                    728,16 -         474,00 -           949,09          1.465,08       1.830,83       2.136,53       2.482,38         2.806,81         2.426,62         2.329,47         2.329,47         2.556,73         2.862,20         3.071,54         3.250,22         3.571,21       3.709,13       3.812,30       -                        5.942,86         6.800,15         6.870,73         3.866,47       4.182,51    -               -               -               4.239,34    4.285,24      -                -                
AMORTIZACIÓN -                        -                 -                 -                    -                    -                 -                    -                 33.761,63 -    -                 -                 29.947,00 -      35.094,14       8.968,07         -                    20.978,46 -      28.196,87 -      19.323,19 -      16.493,72 -      29.630,13 -      12.730,89 -    9.523,37 -      52.579,98     -                        -                    -                    277.316,04     -                 -               -               -               -               -               ########## -                -                
FNC CUENTA DE CRÉDITO -                        -                 -                 -                    67.214,47 -      24.188,86     131.835,63     46.681,31     32.296,54     26.387,55     29.788,20     27.464,61       37.900,95 -      11.394,70 -      27.763,62       18.648,99       25.640,14       16.460,99       13.422,18       26.379,92       9.159,68       5.814,24       56.392,28 -    249.247,18         73.191,96       285,66 -           284.186,77 -    25.306,83     728,26       -               -               334,43       1,78 -           ########### -                -                

MENSUAL ANUAL
K 80,58% 120110,78%

COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO
TOTAL PRÉSTAMO HIPOTECARIO 1.294.399,68     58%  
TOTAL PRÉSTAMO ALEMAN 343.960,07         15%
TOTAL CUENTA CRÉDITO 599.027,03         27%
Total Financiación 2.237.386,78     100%

(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL 32163,95%
(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO MENSUAL 22,06%

D4) Se concede el préstamo hipotecario del enunciado del trabajo. Posteriormente, se solicita un préstamo puente sobre el 60% de la cantidad necesaria para cubrir los desfases de caja que se produzcan después de la concesión de la hipoteca, teniendo en cuenta las siguientes condiciones: 
- Tipo de interés fijo anual del 10% pagadero mensualmente siguiendo el modelo de amortización alemán. 
- Comisión de apertura del 0,5% y comisión de estudio 0.3% del principal del préstamo. 
- El préstamo ha de estar amortizado totalmente a la entrega de llaves.
Por último se solicita una cuenta de crédito con un tipo de interés anual del 13%.
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Ayuntamiento de Calles
Anuncio del Ayuntamiento de Calles sobre aprobación de 
la ordenanza del IBI.

ANUNCIO
Al no haberse presentado reclamaciones durante el plazo de exposi-
ción al público, queda automáticamente elevado a definitivo el 
Acuerdo plenario provisional del Ayuntamiento de Calles sobre la 
modificación de la Ordenanza fiscal reguladora del Impuesto de 
Bienes Inmuebles, cuyo texto íntegro se hace público en cumpli-
miento del artículo 17.4 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 
de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Re-
guladora de las Haciendas Locales.

“ORDENANZA FISCAL REGULADORA DEL IMPUESTO SO-
BRE BIENES INMUEBLES
Normativa aplicable.
Artículo 1º.
El Impuesto sobre Bienes Inmuebles se regirá en este Municipio:
a) Por las normas reguladoras del mismo, contenidas en el Real
Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el 
texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales; y 
por las demás disposiciones legales y reglamentarias que comple-
menten y desarrollen dicha Ley.
b) Por la presente Ordenanza fiscal.
Hecho imponible.
Artículo 2º.
1. Constituye el hecho imponible del Impuesto la titularidad de los
siguientes derechos sobre los bienes inmuebles rústicos y urbanos y 
sobre los inmuebles de características especiales:
a) De una concesión administrativa sobre los propios inmuebles o
sobre los servicios públicos a que se hallen afectos.
b) De un derecho real de superficie.
c) De un derecho real de usufructo.
d) Del derecho de propiedad.
2. La realización del hecho imponible que corresponda, de los defi-
nidos en el apartado anterior por el orden en él establecido, determi-
nará la no sujeción del inmueble a las restantes modalidades previs-
tas en el mismo.
3. A los efectos de este Impuesto tendrán la consideración de bienes
inmuebles rústicos, de bienes inmuebles urbanos y de bienes inmue-
bles de características especiales los definidos como tales en el Real 
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el 
Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.
Exenciones.
Artículo 3º.
1. Estarán exentos los siguientes inmuebles:
a) Los que sean propiedad del Estado, de las comunidades autónomas
o de las entidades locales que estén directamente afectos a la segu-
ridad ciudadana y a los servicios educativos y penitenciarios, así 
como los del Estado afectos a la defensa nacional.
b) Los bienes comunales y los montes vecinales en mano común.
c) Los de la Iglesia Católica, en los términos previstos en el Acuer-
do entre el Estado Español y la Santa Sede sobre Asuntos Económi-
cos, de 3 de enero de 1979, y los de las asociaciones confesionales 
no católicas legalmente reconocidas, en los términos establecidos en 
los respectivos acuerdos de cooperación suscritos en virtud de lo 
dispuesto en el artículo 16 de la Constitución.
d) Los de la Cruz Roja Española.
e) Los inmuebles a los que sea de aplicación la exención en virtud
de convenios internacionales en vigor y, a condición de reciprocidad, 
los de los Gobiernos extranjeros destinados a su representación di-
plomática, consular, o a sus organismos oficiales.
f) La superficie de los montes poblados con especies de crecimiento
lento reglamentariamente determinadas, cuyo principal aprovecha-
miento sea la madera o el corcho, siempre que la densidad del arbo-
lado sea la propia o normal de la especie de que se trate.
g) los terrenos ocupados por las líneas de ferrocarriles y los edificios
enclavados en los mismos terrenos, que estén dedicados a estaciones, 
almacenes o a cualquier otro servicio indispensable para la explota-
ción de dichas líneas. No están exentos, por consiguiente, los esta-

blecimientos de hostelería, espectáculos, comerciales y de esparci-
miento, las casas destinadas a viviendas de los empleados, las ofici-
nas de la dirección ni las instalaciones fabriles.
2. Asimismo, previa solicitud, estarán exentos:
a) Los bienes inmuebles que se destinen a la enseñanza por centros
docentes acogidos, total o parcialmente, al régimen de concierto 
educativo, en cuanto a la superficie afectada a la enseñanza concer-
tada. La concesión de esta exención requiere la presentación de la 
correspondiente solicitud, que deberá adjuntar la siguiente documen-
tación:
1. Certificado de la Administración educativa que acredite la calidad
de centro concertado asignable a los edificios o instalaciones desti-
nados directa y exclusivamente a las actividades docentes objeto de 
exención.
2. Informe de la Dirección General del Centro de Gestión Catastral
y Cooperación Tributaria acreditativo de las superficies o conjuntos 
urbanísticos adscritos exclusivamente a la actividad educativa o a 
servicios complementarios de enseñanza y de asistencia docente de 
carácter necesario, con indicación del valor catastral asignado a cada 
uno de los elementos citados.
3. Acreditación de que el titular catastral, a efectos de este impuesto,
coincide con el titular de la actividad.
Una vez concedida la exención y para su mantenimiento en ejercicios 
posteriores a su aplicación, se deberá presentar Certificado de la 
Administración educativa que acredite que el centro docente man-
tiene la condición de centro total o parcialmente concertado con 
referencia al curso escolar vigente en el momento del devengo del 
tributo.
Para su aplicación en los sucesivos períodos impositivos, la presen-
tación de la documentación señalada deberá presentarse durante el 
primer trimestre (del 1 al 31 de marzo) de cada ejercicio.
El incumplimiento por parte del sujeto pasivo de lo dispuesto en este 
apartado, dentro de los plazos establecidos al efecto, determinará la 
no inclusión de esta exención en el período impositivo correspon-
diente.
b) Los declarados expresa e individualizadamente monumento o
jardín histórico de interés cultural, mediante real decreto en la forma 
establecida por el artículo 9 de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del 
Patrimonio Histórico Español, e inscritos en el registro general a que 
se refiere su artículo 12 como integrantes del Patrimonio Histórico 
Español, así como los comprendidos en las disposiciones adicionales 
primera, segunda y quinta de dicha Ley.
Esta exención no alcanzará a cualesquiera clases de bienes urbanos 
ubicados dentro del perímetro delimitativo de las zonas arqueológi-
cas y sitios y conjuntos históricos, globalmente integrados en ellos, 
sino, exclusivamente, a los que reúnan las siguientes condiciones:
1. En zonas arqueológicas, los incluidos como objeto de especial
protección en el instrumento de planeamiento urbanístico a que se 
refiere el artículo 20 de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimo-
nio Histórico Español.
2. En sitios o conjuntos históricos, los que cuenten con una antigüe-
dad igual o superior a cincuenta años y estén incluidos en el catálo-
go previsto en el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que 
se aprueba el Reglamento de planeamiento para el desarrollo y apli-
cación de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, 
como objeto de protección integral en los términos previstos en el 
artículo 21 de la Ley 16/1985, de 25 de junio.
c) La superficie de los montes en que se realicen repoblaciones fo-
restales o regeneración de masas arboladas sujetas a proyectos de 
ordenación o planes técnicos aprobados por la Administración fores-
tal. Esta exención tendrá una duración de 15 años, contados a partir 
del período impositivo siguiente a aquel en que se realice su solici-
tud.
3. Las exenciones recogidas en el apartado 2 producirán efectos a
partir del ejercicio siguiente a la fecha de la solicitud y no pueden 
tener carácter retroactivo.
Sujeto pasivo.
Artículo 4º.
1. Son sujetos pasivos, a título de contribuyentes, las personas natu-
rales y jurídicas y las entidades a que se refiere el artículo 35.4 de la 
Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria que ostenten la 
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titularidad del derecho que, en cada caso, sea constitutivo del hecho 
imponible de este Impuesto, conforme a lo dispuesto en el artículo 
2.1 de la presente Ordenanza fiscal.
2. Lo dispuesto en el párrafo anterior será de aplicación sin perjuicio
de la facultad del sujeto pasivo de repercutir la carga tributaria so-
portada, conforme a las normas de derecho común.
3. El Ayuntamiento repercutirá la totalidad de la cuota líquida del
Impuesto en quienes, no reuniendo la condición de sujetos pasivos 
del mismo, hagan uso mediante contraprestación de sus bienes de-
maniales o patrimoniales.
Base imponible.
Artículo 5º.
La base imponible está constituida por el valor catastral de los bienes 
inmuebles, que se determinará, notificará y será susceptible de im-
pugnación, conforme a lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 
1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de 
la Ley del Catastro Inmobiliario.
Base liquidable.
Artículo 6º.
La base liquidable será el resultado de practicar en la base imponible 
las reducciones que legalmente estén establecidas.
Cuota tributaria y tipo de gravamen.
Artículo 7º.
1. La cuota íntegra de este Impuesto será el resultado de aplicar a la
base liquidable el tipo de gravamen a que se refiere el apartado 3 
siguiente.
2. La cuota líquida se obtendrá minorando la cuota íntegra en el
importe de las bonificaciones previstas en el artículo siguiente.
3. Los tipos de gravamen aplicables en este Municipio serán los si-
guientes:
a) Bienes inmuebles urbanos: 0,55 por ciento.
b) Bienes inmuebles rústicos: 0,90 por ciento.
c) Bienes inmuebles de características especiales: 1,30 por ciento.
Bonificaciones.
Artículo 8º.
1. Tendrán derecho a una bonificación del 50 por ciento en la cuota
íntegra del Impuesto, siempre que así se solicite por los interesados 
antes del inicio de las obras, los inmuebles que constituyan el obje-
to de la actividad de las empresas de urbanización, construcción y 
promoción inmobiliaria tanto de obra nueva como de rehabilitación 
equiparable a ésta, y no figuren entre los bienes de su inmoviliza-
do.
El plazo de aplicación de esta bonificación comprenderá desde el 
período impositivo siguiente a aquel en que se inicien las obras 
hasta el posterior a la terminación de las mismas, siempre que du-
rante ese tiempo se realicen obras de urbanización o construcción 
efectiva, extremo que deberá acreditarse mediante certificado del 
Técnico-Director competente de las mismas, referido a 01 de enero 
y presentado en el Ayuntamiento durante el 1er trimestre de cada 
ejercicio (del 1 de enero al 31 de marzo), en caso contrario se per-
derá la bonificación del ejercicio en curso. En ningún caso esta bo-
nificación podrá exceder de tres periodos impositivos.
Para la obtención de la mencionada bonificación, los interesados 
deberán cumplir los siguientes requisitos:
a) Acreditación de la fecha de inicio de las obras de urbanización o
construcción de que se trate, la cual se hará mediante certificado del 
Técnico-Director competente de las mismas, visado por el Colegio 
Profesional.
b) Fotocopia de la Licencia de Edificación.
c) Acreditación de que el inmueble objeto de la bonificación es de
su propiedad y no forma parte del inmovilizado, que se hará median-
te copia de la escritura pública o alta catastral y certificación del 
Administrador de la Sociedad, o fotocopia del último balance pre-
sentado ante la AEAT, a efectos del Impuesto sobre Sociedades.
d) Fotocopia del alta o último recibo del Impuesto sobre Actividades
Económicas que acredite que la actividad de la empresa es de urba-
nización, construcción o promoción inmobiliaria.
Si las obras de nueva construcción o de rehabilitación integral afec-
tasen a diversos solares, en la solicitud se detallarán las referencias 
catastrales de los diferentes solares.

2. Las viviendas de protección oficial y las equiparables a éstas según
las normas de la Generalitat Valenciana, disfrutarán de una bonifica-
ción del 50 por 100 en la cuota íntegra del Impuesto, durante los tres 
períodos impositivos siguientes al del otorgamiento de la calificación 
definitiva.
Dicha bonificación se concederá a petición del interesado, la cual 
podrá efectuarse en cualquier momento anterior a la terminación de 
los tres periodos impositivos de duración de la misma y surtirá 
efectos, en su caso, desde el periodo impositivo siguiente a aquel en 
que se solicite.
Para tener derecho a esta bonificación, los interesados deberán apor-
tar la siguiente documentación:
a) Escrito de solicitud de la bonificación.
b) Fotocopia de la escritura o nota simple registral que acredite la
titularidad del inmueble.
c) Si en la escritura no consta la fecha del otorgamiento de califica-
ción definitiva de Vivienda de Protección Oficial, se deberá presen-
tar fotocopia del certificado de calificación definitiva de Vivienda de 
Protección Oficial.
d) Si en tal escritura pública no constara la referencia catastral, fo-
tocopia del recibo del Impuesto sobre Bienes Inmuebles correspon-
diente al ejercicio anterior.
e) En el supuesto de que la fecha de calificación definitiva de la vi-
vienda de protección oficial corresponda a un ejercicio anterior al de 
la solicitud que se formula, certificado acreditativo de la vigencia de 
la inscripción de la vivienda en el registro oficial de viviendas de 
protección oficial.
3. Los sujetos pasivos que ostenten la condición de titulares de fa-
milia numerosa tendrán derecho a una bonificación del 50% en la 
cuota íntegra del impuesto aplicable únicamente sobre el inmueble 
que constituya la vivienda habitual de la familia en que consten 
empadronados la mayor parte de los miembros de la misma.
A los efectos de la aplicación de esta bonificación, se entiende por 
vivienda habitual de la familia aquella que figura como domicilio 
del sujeto pasivo en el padrón de habitantes.
Esta bonificación deberá instarse cada año antes del 1 de marzo del 
ejercicio para el que se solicite, siempre que se reúnan las condicio-
nes de familia numerosa a la fecha del devengo del impuesto. Por su 
carácter rogado y anual, se deberá presentar cada año la solicitud 
correspondiente a efectos de su mantenimiento.
Junto con la solicitud de bonificación se deberá adjuntar la siguien-
te documentación:
a) Título vigente de familia numerosa expedido por la Administración
competente (original y fotocopia para su cotejo o fotocopia coteja-
da).
b) Certificado de empadronamiento, o documento que acredite que
la mayor parte de los miembros de la familia que constan en el títu-
lo de familia numerosa, están empadronados en el domicilio familiar 
(original y fotocopia para su cotejo o fotocopia cotejada).
c) Copia del recibo anual del IBI o del documento que permita
identificar de manera precisa la ubicación y descripción del bien 
inmueble, incluida la referencia catastral.
Esta bonificación, se concederá por el período de vigencia del título 
de familia numerosa y se mantendrá mientras no varíen las circuns-
tancias familiares, debiéndose comunicar cualquier modificación al 
Ayuntamiento.
4. Las bonificaciones reguladas en los apartados anteriores deben ser
solicitadas por el sujeto pasivo; y el efecto de la concesión de las 
mismas (salvo la de familia numerosa) comenzará a partir del ejer-
cicio siguiente.
5. Se declara incompatible la aplicación concurrente de las anteriores
bonificaciones. En el caso de que sobre una misma liquidación de 
IBI recaiga el derecho a la aplicación de más de una, se aplicará 
únicamente aquella que implique un mayor porcentaje de bonifica-
ción.
Período impositivo y devengo.
Artículo 9º.
1. El periodo impositivo es el año natural.
2. El Impuesto se devenga el primer día del año.
3. Los hechos, actos y negocios que deben ser objeto de declaración
o comunicación ante el Catastro Inmobiliario tendrán efectividad en
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el devengo de este impuesto inmediatamente posterior al momento 
en que produzcan efectos catastrales.
DISPOSICIÓN ADICIONAL ÚNICA. MODIFICAIONES DEL 
IMPUESTO.
Las modificaciones que se introduzcan en la regulación del Impues-
to, por las Leyes de Presupuestos Generales del Estado o por cua-
lesquiera otras leyes o disposiciones, y que resulten de aplicación 
directa, producirán, en su caso, la correspondiente modificación tá-
cita de la presente Ordenanza fiscal.
DISPOSICIÓN FINAL ÚNICA. ENTRADA EN VIGOR.
La presente ordenanza entrará en vigor el día de su publicación en 
el “Boletín Oficial” y comenzará a aplicarse a partir del día 1 de 
enero del ejercicio correspondiente, hasta que se acuerde su modifi-
cación o derogación.
Contra el presente Acuerdo, conforme al artículo 19 del Real Decre-
to Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto 
Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, se podrá 
interponer por los interesados recurso contencioso-administrativo, 
en el plazo de dos meses contados a partir del día siguiente al de la 
publicación de este anuncio en el Boletín Oficial de la Provincia, 
ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana.
En Calles, a 13 de enero de 2016.—El Alcalde, Ángel Valero So-
laz.

2016/388















p. 1 - Calendario fiscal. CALLES - Ejercicio 2021 - OV. Oficina Virtual de la Diputación de Valencia

Calendario fiscal. CALLES Ejercicio 2021

 Fecha de cobro de los recibos domiciliados.

 Periodo de pago de los recibos no domiciliados.

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic

T505-Impuesto sobre Vehículos
de Tracción Mecánica

  

1  

 3

3

       

T561-Tasa por
Vados Permanentes

  

1  

 3

3

       

T640-Tasa
Alcantarillado y Basura

  

1  

 3

3

       

T650-Tasa por Suministro de
Agua Potable 2º Semestre

  

1  

 3

3

       

T650-Tasa por Suministro de
Agua Potable 1er Semestre

      

15   

 1

1

  

Tasa Tratamiento
Residuos Urbanos

     

11

 1

1  

 2

2

    

IAE-Impuesto sobre
Actividades Económicas

      

15   

 1

1

  

IBIR-Impuesto sobre Bienes
Inmuebles de Naturaleza Rústica

      

15   

 1

1

  

IBIU-Impuesto sobre Bienes
Inmuebles de Naturaleza Urbana

      

15   

 1

1
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VALORACIÓN DE OBRAS E INSTALACIONES EXISTENTES 

QUE DEBAN DESTRUIRSE O DEMOLERSE 

Y CARGAS Y GASTOS MOTIVADOS POR LA REPARCELACIÓN. 

 De acuerdo con lo establecido en el artículo 173.2 de la L.U.V., el propietario tendrá 

derecho a que se le indemnice el valor de las instalaciones y construcciones de su finca 

originaria que sean incompatibles con la Actuación, y el deber de soportar o sufragar los gastos 

referidos en el artículo 168.2 del citado texto legal. 

I.- Valoración de las edificaciones existentes 

1.- Introducción y criterios generales: 

 El objeto del presente documento es el de establecer el valor de las edificaciones y 

actividades situadas en el ámbito del Plan Parcial Malilla Norte de Valencia. 

 Para la valoración de estas edificaciones, la ley 6/1998 se remite a la normativa 

catastral, fijando como método de cálculo el de reposición. Ello supone concretamente, hallar 

el valor del edificio en el momento de iniciación del justiprecio, es decir, como si el inmueble 

fuese de nueva construcción, pero afectándolo de factores correctores de actualización como 

son la antigüedad y la conservación del mismo, que se tienen en cuenta en la mencionada 

normativa catastral. 

 El Real Decreto 1020/1993 por el que se aprueban las normas técnicas de valoración y el 

cuadro marco de valores de suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de 

los bienes inmuebles de naturaleza urbana (NNTT 93), es el que fija el método del coste de 

reposición de las edificaciones. 

 Así, para obtener el valor de la construcción atenderemos a lo establecido en la Norma 

12.1 de las NNTT 93, que indica que para valorar las construcciones se utilizará el valor de 

reposición, calculando su coste actual, teniendo en cuenta uso, calidad y carácter histórico-

artístico, depreciándose cuando proceda, en función de la antigüedad, estado de 

conservación y demás circunstancias tasadas para su adecuación al mercado. La Norma 11 

nos define el valor de las construcciones y las Normas 13 y 14 definen y cuantifican los 

coeficientes correctores a aplicar, en su caso, tales como antigüedad, estado de 

conservación, y otros, referidos siempre al valor de la construcción. 

 Puesto que la normativa catastral coincide con la metodología explicita en la Ley 

6/1998 sobre el Régimen del Suelo y Valoraciones se debería considerar la aplicación de la 
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valoración establecida en las Ponencias Catastrales como valores indemnizables a efectos de 

expropiación, y, consiguientemente, de reparcelación. 

 En este sentido se debe señalar también que el valor a indemnizar, que se entiende es el 

de Ponencia, excluido el valor del suelo, si que incluye el coeficiente 1,4 de Gastos-Beneficios 

de la normativa catastral. 

 No obstante, en la valoración de estos se ajustará básicamente lo establecido por el 

Centro de Gestión Catastral, habiendo girado también visita de inspección al terreno, lo que 

no supone que las valoraciones no puedan ser corregidas en función de datos concretos e 

individualizados durante la gestión del Programa. 

2.- Criterios generales de valoración: 

 La norma 11. Valor de las construcciones. Definiciones. Del R.D. 1020/93 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 determina el Valor Catastral de los Bienes Inmuebles de 

Naturaleza Urbana, regula: 

1.La asignación de una área económica homogénea de las definidas en la norma 15 

de este Real Decreto lleva inherente la asignación de un modulo básico de 

construcción (MBC9, definido en euros/metro cuadrado, al que se aplicará el 

coeficiente del cuadro que se menciona en la norma 20 que corresponde, resultando 

un valor en euros/metro cuadrado para cada tipo de construcción. 

2.El valor de una construcción será el resultado de multiplicar la superficie construida por 

el precio unitario obtenido a partir del cuadro y por los coeficientes correctores del valor 

de las construcciones definido en la norma 13 siguiente que le fuera de aplicación. 

3.Se entiende como superficie construida la superficie incluida dentro de la línea exterior 

de los parámetros perimetrales de una edificación y, en su caso, de lo ejes de las 

medianeras, deducida la superficie de los patios de luces. 

Los balcones, terrazas, porches y demás elementos análogos, que estén cubiertos se 

computarán al 50 % de su superficie, salvo que estén cerrados por tres de sus cuatros 

orientaciones, en cuyo caso se computarán al 100%. 

En uso residencial, no se computarán como superficie construida los espacios de altura 

inferior a 1,50 m. 
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Efectuada la correspondiente consulta al Centro de Gestión Catastral de Valencia, las 

zonas y valores correspondientes, según la O.M del Ministerio de Economía y Hacienda de 24-1-

95, son los siguientes: 

Valencia excepto pueblos del Norte, Oeste y Sur: MBC2 55.800 pts/m² (335.360.712 €/ m²) 

(s/módulo de 1995). 

A partir de este valor se establecerán los coeficientes definidos en el Cuadro de 

Coeficientes de Valor de las Construcciones de la Norma 20 de las NT. 

A los valores así resultantes les serán de aplicación los siguientes coeficientes: 

a) Coeficiente de tipificación (tipo-uso-categoría), por comparación de la edificación a valorar 

con la edificación de tipo media definida en el código 0.4.1.1.3 de la Norma 20 de las NT93. 

b) El de antigüedad, para el que se aplicará el establecido en la Norma 13 de las NT93, 

considerándose,  a tal efecto, el numero de años completos transcurridos desde la fecha de su 

construcción, reconstrucción o rehabilitación integral, hasta la fecha de la valoración. 

El valor tipo asignado se corregirá aplicando un coeficiente que pondere la antigüedad 

de la construcción, teniendo en cuenta el uso predominante del edificio y la calidad 

constructiva. Dicho coeficiente se obtendrá mediante la utilización de la tabla que 

figura a continuación, cuyo fundamento matemático es la siguiente expresión: 

                                d                                     t-35 
H =[ 1-1,5 ———— ]t, donde d = 1- ——— 

                       u.c.100                                 350 

en la que: 

“u” (uso predominante del edificio), adopta en la formula los siguientes valores: 

Uso 1: Residencial, oficinas y edificios singulares: 1,00 

Uso 2: Industrial no fabril, comercial, deportivo, ocio y hosteleria, turístico, sanitario y 

beneficencia, cultural y religioso : 0,90. 

Uso 3: Fabricas y espectáculos (incluso deportivos ): 0,80. 

“c” (calidad constructiva según categorías del cuadro de coeficiente), adopta en la formula 

los siguientes valores  



MALILLA 2000, S. A. 

PROYECTO DE REPARCELACIÓN FORZOSA DE LA U.E. Nº 1 DEL PLAN PARCIAL “MALILLA NORTE” DE VALENCIA

VALORACIÓN DE EDIFICACIONES, OBRAS, PLANTACIONES 

Categorías 1 y 2: 1,20 

Categorías 3, 4,5 y 6: 1,00 

Categorías 7, 8 y 9: 0,80 

“t” (años completos transcurridos desde su construcción, reconstruidos, rehabilitación integral), 

adopta los valores en la tabla siguiente: 

c) El coeficiente de "estado de conservación", para el que se aplicará el recogido a tal efecto

en la misma Norma 13 de las Normas Técnicas del 93, recoge los niveles de conservación 

"normal", "regular", "deficiente" y "ruinoso".

Normal: 1.00. Se aplicará a construcciones que, a pesar de su edad, cualquiera que 

fuera ésta, no necesitan reparaciones importantes. 

Regular: 0,85. Se aplicará a construcciones que presentan defectos permanentes, sin 

que comprometan las normales condiciones de habitabilidad y estabilidad. 

T H 

Años  Uso 1 Uso 2 Uso 3 

Completos Categorías Categorías Categorías 

1-2 3-4-5 7-8-9 1-2 3-4-5 7-8-9 1-2 3-4-5 7-8-9 

0-4 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

5-9 0,93 0,92 0,90 0,93 0,91 0,89 0,89 0,90 0,88 
10-14 0,87 0,85 0,82 0,86 0,84 0,80 0,80 0,82 0,78 
15-19 0,82 0,79 0,74 0,80 0,77 0,72 0,72 0,74 0,69 
20-24 0,77 0,73 0,67 0,75 0,70 0,64 0,64 0,67 0,61 
25-29 0,72 0,68 0,61 0,70 0,65 0,58 0,58 0,61 0,54 
30-34 0.68 0,63 0,56 0,65 0,60 0,53 0,53 0,56 0,49 
35-39 0,64 0,59 0,51 0,61 0,56 0,48 0,48 0,51 0,44 
40-44 0,61 0,55 0,47 0,57 0,52 0,44 0,44 0,47 0,39 
45-49 0,58 0,52 0,43 0,54 0,48 0,40 0,40 0,43 0,35 
50-54 0,55 0,49 0,40 0,51 0,45 0,37 0,37 0,40 0,32 
55-59 0,52 0,46 0,37 0,48 0,42 0,34 0,34 0,37 0,29 
60-64 0,49 0,43 0,34 0,45 0,39 0,31 0,31 0,34 0,26 
65-69 0,47 0,41 0,32 0,43 0,37 0,29 0,29 0,32 0,24 
70-74 0,45 0,39 0.30 0,41 0,35 0,27 0,27 0,30 0,22 
75-79 0,43 0,37 0,28 0,39 0,33 0,25 0,25 0,28 0,20 
80-84 0,41 0,35 0,26 0,37 0,31 0,23 0,23 0,26 0,19 
85-89 0,40 0,33 0,25 0,36 0,29 0,21 0,21 0,25 0,18 

90-más 0,39 0,32 0,24 0,35 0,28 0.20 0,20 0,24 0,17 
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Deficiente: 0,50. Se aplicará a construcciones que presentan defectos permanentes, sin 

que comprometan las normales condiciones de habitabilidad y estabilidad. 

Ruinoso: 0,00. Se aplicará a construcciones manifiestamente inhabitables o declaradas 

legalmente en ruina. 

En este caso, además, procederá la actualización del MBC2 ya que la Ponencia vigente 

utilizó el módulo de 1995, siendo que este se ha visto modificado con posterioridad en dos 

ocasiones ( 1998 Y 2000). 

De todo ello se desprende que la actualización de valores contenidos en la certificación 

catastral arroja un valor a indemnizar por las construcciones de: 

MBC2 (2000) = 486,82 €/ m² 

A este valor, que es el último publicado, habrá que aplicar el IPC correspondiente a los 

años 2001, 2002, 2003, 2004, 2005 para su actualización. 

Teniendo en cuenta que los elementos tomados como base para el cálculo del IPC se 

modificaron en enero de 2001, la variación Enero 2001-Diciembre 2005, según los datos 

obtenidos del Ine, hacen que el MBC2 actualizado asciende a: 

MBC2 (2005) = 570,92 €/ m² 

Tal y como ya se ha mencionado, este valor vendrá multiplicado por el coeficiente 1,4 

de gastos-beneficios de la promoción, necesarios, en su día para materializar la edificación. 

MBC2 (2005) = 570,92 x 1,4= 799,293 €/ m² 

Como se puede apreciar, los inmuebles existentes tienen distintas tipologías, 

antigüedades y estado de conservación por lo que calcularemos el valor actualizado 

correspondiente a cada uno de ellos. 

Existen algunas parcelas en las que aunque el listado de catastrales las daba como 

edificadas, en la actualidad no son soporte de edificación por lo que no se han valorado. 

Existen también 3 edificaciones con uso industrial en la trasera de los tres edificios que se 

mantienen en la Plaza del Pintor Andreu de las cuales, dos, no se han valorado porque forman 
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parte de edificaciones en régimen de propiedad horizontal y se excluyen del área de 

reparcelación. 

3.- Valoración de las edificaciones: 

Para la obtención del valor de las edificaciones aplicaremos la siguiente fórmula: 

Valor =Superficie afectada x Valor corregido de Construcción x Coeficiente de antigüedad (H) 

x Coeficiente de estado de construcción (I) 

II.- Valoración de otras construcciones.

Se consideran dentro de este apartado aquellos elementos construidos que no son 

edificios, tales como vallas, accesos a las parcelas y soleras. 

Para la valoración de estos elementos se ha considerado su valor de reposición y se ha 

tomado como referencia el cuadro de precios del IVE (Instituto Valenciano de la Edificación), 

valor al que se le ha aplicado un 13% de Gastos Generales y un 6% de Beneficio Industrial. Este 

valor resultante se ha gravado con una depreciación, considerada para cada caso, 

atendiendo a su antigüedad y al estado de conservación de la obra a valorar. 

Valor = Longitud ó Superficie x Valor de Reposición (V) x Coeficiente de Depreciación (D) 

Dentro de este apartado se han valorado los siguientes elementos: 

-Valla de bloque de hormigón 39,00 €/m2 

-Valla de bloque de hormigón y valla metálica 28,50 €/m2 

-Solado de hormigón continuo 15,00 €/m2 

III.- Valoración de cultivos existentes. 

1.- Valoración de los cultivos existentes. 

 El carácter actual de la mayor parte de los terrenos incluidos en el PAI es horto-frutícola. 

Para la valoración de las plantaciones existentes se ha considerado un valor medio, obtenido 

de consultas directas a agricultores de parcelas de la zona. 
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