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INTRODUCCION

En este primer capitulo se hace un pequefio resumen de la situacion
actual del sector, asi como una pequefia introduccion del proyecto el cual
se pretende estudiar su viabilidad econdmica, definiendo la estructura de
este estudio.
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1. INTRODUCCION

En la actualidad se estan sufriendo las duras consecuencias de una crisis severa y que se
extiende en el tiempo sin que parezca tener un final. En especial, el sector de la construccion
se ha visto gravemente afectado, puesto que en los afos precedentes al 2007 la situacion de
dicho sector era excepcional ya que la financiacion se realizaba de manera muy fluida y sin
apenas obstaculos para cualquier ciudadano o empresa que disfrutase de una situacion
econdmica estable, lo cual propicié una exagerada inversién en promociones inmobiliarias que
hasta el momento parecian la mejor inversién en el mercado. Sin embargo, a partir del afio
2007 la situacidn econdmica cambidé casi de una forma inmediata, las promociones
inmobiliarias disminuyeron fuertemente sus ventas, lo cual cred una situacidn en que la oferta
empezaba a ser mayor que la demanda. Cuando la situacién se agravdé empezaron los despidos
masivos, los cierres de empresas y la frenada practicamente total del sector de la construccion,
el cual hasta el momento habia sido el mas importante en el crecimiento del pais. Todo esto
desencadend que las empresas y personas que tenian préstamos con entidades financieras no
pudieran hacer frente a las deudas adquiridas en el pasado y que dichas entidades se
guedaran sin liquidez para seguir financiando proyectos, hasta el punto de que muchas de

ellas se han visto abocadas a la quiebra.

A continuacién se expone la magnitud de los factores mencionados anteriormente con el

objetivo de comprender la gran dimensidn que ocupa la actual crisis econdmica.

Como se ve en la figura 1.1 el ascenso del paro desde el afio 2007 ha sido muy significativo.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE.
Figura 1.1 Tasa de paro. Ultimo trimestre de cada afio (2005 - 2012).

Por otro lado, como se ha comentado anteriormente, el hecho de que el paro aumentase ha
producido un descenso en el consumo, lo cual unido a la falta de liquidez de las entidades

financieras ha propiciado que los préstamos hipotecarios para adquirir viviendas hayan
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descendido fuertemente, como se observa en la figura 1.2., y por lo tanto la compra y venta de

viviendas también haya disminuido fuertemente.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE.
Figura 1.2 Hipotecas inmobiliarias constituidas. Periodo (2003 - 2012).

Asi pues, tal y como se aprecia en la figura 1.3, el descenso de construcciones de edificios

residenciales ha sido en pocos afnos muy pronunciado.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del EUROSTAT.
Figura 1.3. indice de licencias de construccién de edificios residenciales. Periodo (2003 - 2012).

La especulacion entorno al sector inmobiliario junto al aumento del precio de la vivienda que
se estaba produciendo, convirtieron el sector de la construccién en el mejor medio para
invertir, ya que la rentabilidad que ofrecian dichas inversiones era muy alta, hasta que llegé la
crisis con la recesion y se frend la compra-venta de viviendas y con ello la profunda crisis del

sector de la construccion.




ESCUELA TECNICA SUPERIOR

1. INTRODUCCION INGENIER A

Por ello surgid la idea del presente proyecto, realizar el estudio de viabilidad sobre un proyecto
gue no fuese destinado a la venta de viviendas, ya que este tipo de promociones en el pasado
han sido las que han llevado el sector a colapsar el mercado. Por ello se ha decidido realizar el
estudio de viabilidad de un complejo residencial con una residencia geridtrica ya que en la
actualidad el sector servicios parece ser el que tendra un mayor incremento e importancia en

la economia del pais, y en concreto el destinado a la poblacién de personas mayores.

Puesto que las inversiones econdmicas necesarias para llevar a cabo cualquier proyecto en la
construccion son cuantiosas y que las condiciones actuales que rodean el sector son
complicadas, es de gran importancia la cuantificacion y el andlisis minucioso de la viabilidad de
cualquier promocidn asi como el estudio de las necesidades que existen en el mercado y se

pretenden cubrir.

Por ello, es de vital importancia realizar un estudio de viabilidad sobre el proyecto que se
pretende ejecutar definiéndolo desde el punto de vista técnico, comercial, econémico y
financiero para poder llegar al punto dptimo en que la promocién resulte rentable y tenga una

buena aceptacion por parte del mercado que impulse la venta y su posterior explotacion.

Para abarcar el estudio de todo esto, la estructura que se lleva a cabo para realizar dicho

trabajo, esta desarrollada del siguiente modo.

En una primera fase se analiza el solar en el cual se pretende ejecutar la promocidn para
determinar las condiciones y posibilidades que ofrece dicho solar para rentabilizar al maximo

sus condiciones urbanisticas.

En una segunda fase se realiza un estudio del macroentorno en el cual se analizan los factores
econdmicos en los que se encuentra la sociedad en la cual se pretende realizar el proyecto.
También, en este punto se realiza el analisis de los factores demograficos, los cuales nos
pueden dar datos de importancia en cuanto a quien debemos dirigir nuestro producto.
Realizaremos un estudio de la zona en la que se pretende llevar a cabo la promocién para
investigar las posibilidades que ofrece dicho lugar asi como la competencia directa que existe
en el mismo. Por ultimo, analizando todo lo anterior adoptaremos unas decisiones en cuanto a
formas y condiciones que deberd tener el proyecto para que resulte atractivo y sea

competitivo en su dmbito, asi como el precio que debera tener este.

En una ultima fase se realiza el estudio tanto econdmico como financiero de dicho proyecto en

el que se cuantifican todos los costes como ingresos y en el que se trataran diferentes
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escenarios que puedan darse cuando se lleve a cabo el proyecto, para poder anticipar
cualquier cambio negativo que pueda surgir en dicha promocidon y tener en cuenta en

condiciones contradictorias si también resulta un proyecto viable.




INGENIER(Ax:
2. OBJETIVOS @ EDIFICACION

OBIJETIVOS

En este apartado se ha descrito el objetivo general que pretende alcanzar
este trabajo, asi como los objetivos especificos que se han de llevar a cabo
para alcanzar el éxito de este.
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2. OBIJETIVOS

El objetivo general de este trabajo es el de establecer un procedimiento para analizar la
viabilidad comercial y econédmico-financiera en un proyecto de grandes dimensiones como la
ejecucion de un complejo residencial con residencia geriatrica, para averiguar desde el punto
de vista de la rentabilidad, el precio de venta que debera tener este proyecto. Para todo esto,
se analizaran todos los factores que influyen directamente en dicho proyecto y estudiando
diversas casuisticas que puede que se den cuando se lleve a cabo sin que esto suponga la

quiebra de la promocién.

Este objetivo general se detalla en los siguientes objetivos especificos.

19 Analizar las condiciones urbanisticas del solar puesto que en funcién de las posibilidades
que ofrezca en cuanto a edificabilidad y la repercusion que tenga esta sobre el futuro

proyecto, condicionaran en mayor o menor medida el precio de esta y por tanto su viabilidad.

22 Realizar el andlisis del macroentorno dada la gran importancia que tiene conocer las
circunstancias que atraviesa la economia y en concreto las que rodean el sector de la
construccion asi como conocer las condiciones socio-culturales, politicas, juridicas y las

demograficas.

392 Realizar un analisis del microentorno de la zona en la que se pretende realizar la promocion,
analizando las caracteristicas que ofrece dicho territorio asi como la competencia que pueda

existir en el identificado los posibles demandantes del producto que se realizara.

42 Definir en funcién de los resultados obtenidos anteriormente cual serad el producto mas
adecuado a ofertar, el precio que debera tener este teniendo en cuenta el de la competencia,
asi como las caracteristicas diferenciadoras que pretendemos dar a nuestro proyecto que lo

distinga del resto.

52 Analizar la rentabilidad que se puede obtener en dicho solar con las condiciones que rodean

la promocién que se pretende llevar a cabo.

62 Estudiar las posibles fuentes de financiacidn necesarias para poder llevar a cabo dicho

proyecto.
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72 Realizar un andlisis de sensibilidad de la promocidn que se estudia puesto que el proceso de
ejecucion de dicho proyecto puede alargarse en el tiempo y las condiciones iniciales que se

tuvieron en cuenta para determinar la viabilidad del proyecto cambiar.

82 Llegar a una conclusién, en la que se defina el precio de venta de dicho proyecto para
alcanzar unas cotas de rentabilidad minimas exigibles por el riesgo y la envergadura de dicho
proyecto, asi como determinar un rango del precio de venta en funcién de la rentabilidad que

se quiere obtener.

12
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METODOLOGIA EMPLEADA

En este apartado se describe la secuencia de trabajos que se han realizado

pare llevar a cabo este trabajo, asi como el modo de abarcar cada uno de
ellos.

13
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3. METODOLOGIA EMPLEADA

Como se observa en la figura 3, el trabajo se estructura en diferentes fases, las cuales se

explican a continuacién.

Fase 1

Descripcidn del solar
y las circunstancias
legales y urbanisticas

\ de este.

Fase 2

Estudio del mercado.

N\

Fase 3

Decisiones sobre la
promocion. Definir el
producto.

Fase 4

Estudio econdmico y
financiero del
proyecto que se
quieres realizar.

Fase 5

Conclusiones

Fuente: Propia.

*Busqueda de solar.
eCircunstancias urbanisticas del mismo.
ePrecio.

eFactores legales-urbanisticos que afecten al
solar y la promocién.

eEstudio del Macroentorno:

eAnalisis de la economia actual y que rodea el

sector.
eEstudio de los factores demograficos.
eEstudio del Microentorno:
eCaracteristicas de la zona.
eDescripcidn de la competencia.
eBusqueda y descripcion de la demanda.

eAnalisis de los datos obtenido ateriormente.

eDescripcion del producto o proyecto que se
pretende realizar.

eEstudio de costes.

eAnalisis de ingresos, precios de venta.
eAnalisis de la cuenta de resultados.
eObservacion de la cuenta de resultados.
eEstudio del Cash-Flow.

eAplicacidn de acciones correctoras.
eAnalisis de sensibilidad.

eAnalisis de todos los resultados obtenidos.

eConclusiones y definiciones exactas de las
caracteristicas principales del proyecto.

Figura 3. Esquema fases en las que se divide el trabajo.
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FASE 1

En un primer lugar, puesto que para realizar el estudio de viabilidad de un proyecto
necesitdbamos ubicar el mismo en un lugar, se procedio a la busqueda de este, asi como a la
investigacion y recapitulacion de todos los factores y caracteristicas que afectaban al solar y al

proyecto que se pretendia ejecutar en él.

» BUSQUEDA DE SOLAR.

En primer lugar se realizé la busqueda del solar en la poblacién deseada a través de internet,

en paginas web tales como www.miparcela.com o www.segundamano.es entre otras. Al no

tener un resultado positivo se optd por realizar una busqueda del mismo desde la zona, por lo

que fue de mucha ayuda el hecho de conocerla. En este caso esta opcion fue la mas efectiva.

> CIRCUNSTANCIAS URBANISTICAS DEL SOLAR.

Para averiguar las circunstancias urbanisticas del solar se accedié a la direccién web del
ayuntamiento donde se ubica el solar y en el apartado de urbanismo se buscé la informacion

relativa a dicha zona, concretamente en el Plan General de Ordenacion Urbana.

el Jueves, 20 de Junio de 2013 2avuoa tamafio de letra: A+ L

4 | english | castalar cio | Mapa web | tol 2 aQ

Urbanismo » Plan General de Ordenacién Urbana

Plan General de Ordenacion

0 Urbanismo
1 Licencias £n Ia siguiente dirsccin:

2 Pian General de . . : -
Dttt tibana » hitp #ayto-benissa esiotros/PGO/NDEX HTH

o = & a 1
‘:I_‘E" EREIE LS encontrara todos los documentos que componen &l Plan General de Ordenacion
piblica

1| Cesiones: Para cuslguier duda o consulta sobre ef misme no dude en ponerse en contacto con el
urbanisficas en sueln

L0 ooy acks Departamento de Obras v Urbanismo

Hoticias

Ver trimifes .

Zona de descargas

ewll AR ETTS b BCTTREN | EO0)

Fuente: www.ayto-benissa.es

Figura 3.1 Plan General de Ordenacién Urbana de Benissa

» PRECIO.

Para determinar el precio de venta del solar, se visitd el titular actual del solar el cual nos

proporciond la informacidn del precio por el cual estaria dispuesto a vender.

16



3. METODOLOGIA EMPLEADA @ INGENIER A

» FACTORES LEGALES-URBANISTICOS QUE AFECTEN AL SOLAR Y AL PROYECTO.

Para estudiar todos estos datos se actud del mismo modo que en la busqueda de las
circunstancias urbanisticas mencionadas anteriormente, y para averiguar los factores legales
que afectan al tipo de proyecto que estudia este caso se envié un correo email al
ayuntamiento de la localidad el cual nos respondié indicdndonos la Orden que actualmente

regula esta tipologia de proyectos.

FASE 2

En segundo lugar, se realizé el estudio de mercado ya que era de vital importancia conocer la
situacidn por la que esta pasando la economia, asi como el sector de la construccién. Otro
factor de importancia era el demografico puesto que las tendencias de estos influyen en el

consumo.

También se realizd el estudio de las caracteristicas de la zona asi como la competencia

existente en ella, para con esto, ajustar el producto a la demanda.
» ESTUDIO DEL MACROENTORNO.

Para ello se buscé la informacion mas relevante como el PIB, IPC, la evolucién de la bolsa, los
tipos de interés, estadisticas sobre constitucion de hipotecas, la evolucidn de los precios de las
viviendas, la evolucién de los precios de los materiales de construccién, las estadisticas sobre
la tasa de paro y las estadisticas sobre salarios y pensiones. Todo esto se pudo extraer de la

pagina web del Instituto Nacional de Estadistica www.ine.es.

Para averiguar los principales datos de interés en cuanto a la demografia como el crecimiento
de la poblacion, los nacimientos y defunciones, la esperanza de vida y la inmigracién, se actud
del mismo modo que con los datos econdmicos. Pero en este caso, para averiguar datos de
otros paises que puedan influir sobre este proyecto también se buscd informacién en Eurostat

http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/eurostat/home/ para estadisticas de

paises europeos.

» ESTUDIO DEL MICROENTORNO.

Para estudiar las caracteristicas de la zona ayudd en gran parte los conocimientos que se

tienen sobre la misma al residir en ella. En primer lugar, se realizé un estudio de la poblacién

17
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que vive en la zona y las caracteristicas de esta, como la nacionalidad, pirdmides de poblacidn,

etc. Estos datos se obtuvieron del Instituto Nacional de Estadistica www.ine.es

IN Instituto

Nacional de

e Estadistica

AAARE A

Mﬂlm

Productos
y sarvicios

Sode
electronica
& Colaboradores en
FArCe Soicetas del INE
La informacién

Uttima hora

4 75 Noticias del Instiuto 20 Jun 13. Encuesta sobre el uso de
a S INe Macional de Estadistica

19 Jun 13, Estadistica de los Juzgad
Entorna fisico, medio ambiente 18 Jun 13, Indicadores de actividad «
Thémpigratia ¥ pohisiida e 19 Jun 13. Entrada de Pedidos en la
Sociedad ~ Estadisticas 1 .
prdcticas de las o S 19 Jun 13. Indices de Cifras de Negc
Economia ot sl Terrioriales
Ciencia y tecnologia v 18 Jun 13. Indicadores del sector TIC
Agricultura B
Industria, energia, construction | e ApHT B} CATHA
o xolica TBE=E™
: P R s esi | P
Sintests estadistica EPA Ocupados (miles)
Indicadores econsmicos. FMI ElIPCenun  Apelidosy £Cudntos EPA Tasa de piaro
= —u = o che nombres habitantes. ?
iCal™s  Calendario 2013 B
LMXJVSD

° 12 Poblacién total (miles)

s CHEREN o o

S HEERMs. . :
S AR 2 -

Fuente: www.ine.es

Figura 3.2 Pagina web Instituto Nacional de Estadistica.

También se investigd y se recapitularon los servicios que ofrecia dicha zona y para ello se

realizd dicha busqueda a través de paginas web de turismo como www.benissa.net.

nuestro mar  patrimonio  naturaleza  nuestros sabores  fiestas y eventos  guia Gtil
€ 20%C

Disfruta de la naturaleza

Fuente: www.benissa.net

Figura 3.3 Pagina web Turismo Benissa.

Igualmente, se realizd una investigacion sobre datos climatoldgicos de la zona a través del INE.

Por otro lado, se investigd por internet la competencia que existia cerca o en la misma zona y
una vez localizada se procedié a hacer una descripcidon de la misma. Todos los datos que se

obtuvieron de esta, se hallaron a través de su pagina web y folletos informativos que ofrecian.

Por ultimo, se llevé a cabo un estudio y posterior descripcién sobre la demanda. La
informacién se obtuvo a través de unas encuestas lanzadas en la red para averiguar las

necesidades y prioridades de la gente hacia un producto como el que se pretende llevar a

cabo. Estas encuestas se hicieron a través de www.encuestafacil.com.
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FASE 3

A continuacién se realizé el analisis de todos los datos obtenidos anteriormente para asi
proceder a la definicibn mas concreta del proyecto, el cual se llevard a cabo el estudio

econdmico.
FASE 4

En esta fase se realizd la cuantificacion de todos los costes que conlleva la promocién, asi
como el estudio y andlisis de los precios de ventas. Con los datos que se obtengan en esta fase

se llegara a la conclusidn de la viabilidad del proyecto asi como de su rentabilidad.
» ESTUDIO DE COSTES.

En primer lugar se llevé a cabo el cdlculo del coste de urbanizacién ya que la parcela en el que
se pretendia realizar el proyecto no cumplia las condiciones de solar. Para ello se tuvo que
calcular los costes de los honorarios de los facultativos que debian intervenir en la
urbanizacién, asi como los costes de licencias y por ultimo la cuantificacion del costo de las

obras.

Posteriormente, se realizd los cédlculos de los costes de adquisicion del solar. Para ello se
calcularon los gastos documentales de notaria y registro de la propiedad tal y como establecen
los aranceles vigentes segun el RD 1426/1989, de 17 de Noviembre y RD 1427/1989, de 17 de
Noviembre respectivamente teniendo en cuenta lo dispuesto en el RD-Ley 6/2000, de 23 de
Junio, el cual establece un descuento del 10% en los aranceles establecidos para los Notarios.
También se calcularon los impuestos como el IVA al tipo impositivo que establece la Ley
37/1992, de 28 de diciembre y el AJD segun los tipos impositivos vigentes en Decreto-ley
1/2012, de 5 de enero, del Consell, de medidas urgentes para la reduccion del déficit en la
Comunitat Valenciana. Finalmente se calcularon los costes derivados de estos procesos como
el levantamiento topografico y el estudio geotécnico en funcién del tamafio y complejidad del

solar.

Seguidamente se calcularon los costes de construccién, para ello, se utilizé el valor de
construccion que publica el Ministerio de Economia y Hacienda. Para esto se buscé el médulo
MBC de una poblacién cercana a la de estudio y con parecidas caracteristicas, y con dicho
mddulo se modificé utilizando los coeficientes de las tablas de categorias y tipologias que

establece el RD 1020/1993, de 25 de Junio.
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El siguiente paso fue el calculo de los honorarios de los facultativos intervinientes en la
promocién. Puesto que estos honorarios son libres, se calcularon de forma orientativa como

establecen algunos colegios oficiales.

A continuacion se calcularon los costes de las licencias y autorizaciones necesarias, para
calcular dichos costes se realizé la consulta en el ayuntamiento desde el cual nos indicaron los

costes porcentajes a aplicar para el calculo de cada licencia.

La declaracion de obra nueva asi como la de divisidon horizontal se calcularon con los costes de
notario y registro de la propiedad comentados anteriormente y el impuesto AJD segun el tipo

vigente.

En otro apartado se calculé el coste del seguro de responsabilidad decenal, obligatorio por ley,
el cual puede oscilar entre un 1,2-2,2% sobre el PEM. También se calcularon los impuestos
como el IAE e IBI. El IBI es un impuesto con un tipo impositivo que establece el ayuntamiento,
por ello se buscd dicho tipo impositivo en la pagina web del ayuntamiento. El IAE se calculé tal
y como establece el Real Decreto Legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre, por el que se
aprueban las tarifas y la instruccion del impuesto sobre actividades econémicas, para el célculo
de este impuesto se buscaron los coeficientes de recargo que establecen la provincia y el
municipio, este ultimo en la pagina web del ayuntamiento. A continuacidn se calculd el
importe a pagar en concepto de IBl tal y como establece la Ley 39/1988, de 28 de diciembre,
reguladora de las Haciendas Locales, y con el tipo impositivo establecido por el ayuntamiento

que se consulté en su pagina web.

A continuacién se calcularon los gastos de gestidn, los cuales se obtuvieron fijando un

porcentaje sobre los costes anteriormente mencionados y calculados.

El siguiente coste en calcular fue el gasto de comercializacidn con gasto por ventas y gastos por
publicidad, los cuales también se calcularon estableciendo un porcentaje sobre el precio de

venta.

Por ultimo, se calcularon los gastos financieros con las condiciones negociadas con la entidad
financiera. Para esto se realizé un estudio entidad por entidad en busca de la financiacién mas
adecuada obteniendo diferentes valores en cuanto a interés y costes empleando para los

calculos el més favorable.
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» ANALISIS DE INGRESOS.

Una vez calculados todos los costes se pronosticd un precio orientativo de venta. Se analizé la
cuenta de resultados asi como el cash-flow para ajustar el precio de venta en funcién del
mercado y de la rentabilidad del proyecto. Una vez conseguido esto, se hayo la rentabilidad
mensual del proyecto para asi poder pasar a buscar acciones correctoras que solventaran el

déficit de caja en los primeros meses de vida de la promocion.
» ANALISIS DE SENSIBILIDAD.

Una vez obtenidas en el apartado anterior las mejores condiciones de financiacién, asi como el
precio de venta deseado para conseguir la rentabilidad esperada, se crearon varias hipétesis
para averiguar la sensibilidad de la promocion en funcidn de los cambios que se puedan dar en

un momento determinado del proyecto sobre las hipétesis inicialmente adoptadas.

FASE 5

En esta fase se analizaron todos los datos obtenidos hasta el momento para proporcionar una
conclusién en cuanto a la rentabilidad que puede ofrecer dicho proyecto, como hacer una

definicidn exacta de las caracteristicas principales que tendrd dicho proyecto.
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RESULTADOS

Una vez sentadas las bases del presente trabajo, en este apartado se
procede al andlisis y estudio de proyecto que se pretende realizar, asi
como a realizar unas primeras conclusiones fase a fase para determinar
cémo se ha de enfocar cada punto seglun los datos obtenidos hasta el

momento.
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4. RESULTADOS.

Este capitulo esta dividido en cinco apartados los cuales se estudiaran a continuacién.

4.1. DESCRIPCION DEL SOLAR.

En este primer apartado, se realizara una descripcion detallada del solar y de sus condiciones

actuales.

» UBICACION Y DESCRIPCION.

La parcela objeto de estudio en este proyecto se ubica en la localidad de Benissa (Alicante),
entre la carretera de la fustera “CV-745" y el cami de Bellita, como se observa en la imagen
4.1.1 y ocupa una superficie total de 81.611m>. La parcela esta situada a una altitud media de

250m y a una distancia de mar de 5km.

P

- N AP Y 7 )
partir de imagenes de Google Maps.

)

Fuente: EIboraC|on propia a
Imagen 4.1.1. Ubicacién parcela.

Actualmente la parcela no cumple las condiciones de solar establecidas por el articulo 11 de la
ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, la cual establece las condiciones
y caracteristicas a cumplir para obtener la consideracidn de solar. Por ello se deberan
acometer las pertinentes obras de urbanizacidn y adecuacion del terreno asi como las
condiciones de integracién y conexidn impuestas por el Plan General de Ordenacién de

Benissa, que se describen en el punto 4.2 de este documento.
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El acceso a la parcela se realiza desde la carretera CV-745, es deficiente pero tiene acceso

rodado mediante un camino de tierra imagen 4.1.2.

S5
Fuente: Propia
Imagen 4.1.2. Acceso rodado a la parcela.

En la imagen 4.1.3 observamos los desniveles de la parcela que al estar ubicada en una
pequefia colina no presenta una superficie totalmente regular. El desnivel acumulado de la

parcela es de 20 metros con una diferencia de cota de inicio a final de 5 metros.

(souazawu) prangy

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Geonet.
Imagen 4.1.2. Perfil altimétrico de la parcela.
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El uso actual de la parcela esta destinado a la agricultura, aunque no tiene ninguna produccién
especifica, un porcentaje bastante alto de la superficie tiene un mantenimiento de labranza lo
cual impide que la maleza prolifere. En la imagen 4.1.3 se observa el estado actual de

diferentes puntos de la parcela, asi como el estado de las construcciones situadas en ella.

Fuente: Propia.

Imagen 4.1.3. Estado actual de la parcela.

> CIRCUNSTANCIAS URBANISTICAS DEL SOLAR.

La situacién urbanistica de la parcela objeto de estudio es la siguiente (Anexo 1):

= Planeamiento vigente: Plan General de Ordenacion Urbana de Benissa en vigor el
dia 2 de diciembre de 2003.

= Clasificacidn: Suelo urbanizable.

= Calificacion: Uso terciario.

En la actualidad en la parcela existen dos construcciones catalogadas como espacios

protegidos, sin uso y con un estado de conservacion deficiente. (Anexo 2)
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En la parcela también hay una antigua perforacion hidrica la cual se desconoce su estado.

» PRECIO.

La propiedad actual del solar tiene una tasacion a fecha de 12/2012 en la que el solar esta

valorado en 956.000¢€.

El precio de venta, por parte de la propiedad se establece en 1.650.000€, aunque esta en la
actualidad estd dispuesta a escuchar otras ofertas como la cesidn del solar para explotacion
durante un tiempo determinado, a cambio, del cobro de unas mensualidades a convenir entre

las dos partes.

4.2.ESTUDIO LEGAL-URBANISTICO.

A continuacién se analizaran los factores legales, juridicos y urbanisticos que puedan afectar a

la promocién.

> FACTORES URBANISTICOS.

En la actualidad la parcela estd considerada como urbanizable (Anexo 1) por lo tanto para

poder realizar dicho proyecto se deben acometer las pertinentes obras de urbanizacion:
Condiciones de integracidn y conexion:
Red viaria:

- Ejecucién del tramo de red viaria estructural 4-9-27

- Ejecucién de glorieta en la CV-750.
Saneamiento:

- Conexién con red de alcantarillado de la U.E. “Pla de Bonaire” en el punto “143”.
- Vertido final a “E.D.A.R. Benissa-Senitja”.
- Se satisfaran la cantidad que en su dia se plantee en concepto de conexion con el

sistema de tratamiento y en concepto de suplementacidn del mismo.

28



INGENIER A
4. RESULTADOS @ EDIFICACION

Evacuacion de pluviales:
- Vertido a Barranc del Pou d’Avall.
Abastecimiento de agua:

- Se ejecutard los conductos y punto de conexidn segun las indicaciones de los
Servicios Técnicos Municipales.

- La posibilidad de abastecimiento de agua potable se acreditarda mediante
certificado emitido por la entidad competente, basado en estudios técnicos
realizados al efecto, respecto de la garantia de suministro para el dmbito de

actuacién que se programe.
Otros:

- El suministro de energia eléctrica y la instalacién de telefonia se ejecutara segun
indicaciones de los Servicios Técnicos Municipales y las compaiias

suministradoras.

Todos estos trabajos se ejecutaran conforme a lo establecido en el titulo 3, condiciones

generales de la urbanizacion, del Plan General de Ordenacidn de Benissa.
Las fichas del planeamiento actual establecen para esta zona dichas condiciones:
Usos:

- Uso tipolégico global: SAN
- Usos compatibles: REU REV CUE HO* RE3 APA DO*
- Usos incompatibles: REM IN* CO* RE1 RE2 RU

Tipologia: BEX
“Art. 24 PGO de Benissa. Condiciones especificas de las tipologias BEX y BAD.

1. En las zonas de ordenacion en suelo urbano en las que la ordenacion estructural establece la
tipologia BEX, podrd reducirse el retranqueo a viales exigido en los articulos 58.2, 59.2, 60.2 y
61.2 de las presentes Normas, en caso de que —por la aplicacion del régimen de retranqueos y
numero mdximo de plantas— no pueda materializarse sobre la parcela neta el aprovechamiento
subjetivo que corresponda a su propietario. En dicho caso, el retranqueo se reducird en lo

estrictamente necesario para que en la porcion que resulte edificable de la parcela pueda
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materializarse dicho aprovechamiento. En ningun caso dicho retranqueo podrd ser inferior a
cuatro metros ni al 65% del retranqueo que corresponda a la zona de ordenacion. En caso de
que —ni aun aplicando la reduccion mdxima del retranqueo prevista en el pdrrafo anterior—
pueda materializarse el aprovechamiento subjetivo que corresponda a la parcela, podrd
ejecutarse sobre la ultima planta un cuerpo de edificacion retranqueado la misma distancia de
todos los lados que compongan el perimetro del edificio y cuya superficie construida sea la

estrictamente necesaria para la materializacion del aprovechamiento.

2. Cuando en una parcela pueda existir varios bloques de edificacion, la distancia minima entre
ellos serd de 4 metros por sus testeros y de 6 metros por sus frentes. No se aplicard este criterio

en el caso de edificaciones auxiliares.

3. En la tipologia BAD, se admitird la supresion del retranqueo a lindes con objeto de posibilitar

la formacion de tipos pareados o en hilera.

Articulo 60. Zona de ordenacion “Edificacion Terciaria” (TER). 2. Las Normas Urbanisticas de
aplicacion a dicha zona se expresan en el cuadro 1, (Anexo 1) de las presentes Normas

Urbanisticas.”1

Este proyecto en concreto, se enmarcara dentro de los siguientes usos, definidos en el

PGO de Benissa.

“Terciario:

- Hotelero: Uso destinado al alojamiento temporal y a sus actividades complementarias
relacionadas con el ramo de la hosteleria y las que se califiquen como tales por la
Conselleria correspondiente. Todos los servicios de que dispone estdn abiertos a los
usuarios. La instalacion dispone de un tunico contador de suministro de energia eléctrica y
de suministro de agua potable. Se denomina con la clave “HO*”.La licencia urbanistica que
autorice dicho uso, incorporard en su condicionado una condicion general de afectacion del
uso a hotel, y deberd ser inscrito tal extremo en el Registro de la Propiedad. No se autoriza

la division horizontal ni la segregacion de la finca afecta por la actividad.
Con el siguiente subtipo:

bl Hotelero Nivel 1 (Uso denominado con la clave “HO1”): Campings, moteles, hoteles-

apartamento y hoteles-apartamento-residencia.

! Plan General de Ordenacién de Benissa. Documento refundido Junio de 2011.
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- Sanitario: Uso relacionado con la salud y destinado al tratamiento y alojamiento de
enfermos, incluyendo consultas, clinicas, laboratorios, dispensarios, ambulatorios,
sanatorios, hospitales, residencias sanitarias y otros andlogos.

- Recreativo: Es el destinado a manifestaciones comunitarias, de cardcter ludico o social.
Engloba las manifestaciones de culto de cualquier confesion, las reuniones de cardcter

social o civico y los usos vinculados al esparcimiento y al tiempo libre.

Con el siguiente subtipo:

f1 Recreativo Tipo 3: Centros sociales, vecinales, civicos 6 filantropicos. Manifestaciones

religiosas y actividades de culto de cualquier confesion.

- Aparcamientos: Uso de aparcamiento al aire libre, en edificio exclusivo u ocupando parte de

un edificio como uso complementario respecto de otro predominante.
Dotacional

- Equipamientos: Areas destinadas a albergar las instalaciones e equipamientos que
requieren el normal desarrollo de las actividades humanas. La edificacion destinada a
equipamientos docentes y sanitarios se regulard por sus normativas sectoriales. La
edificacion en la que se materialice el resto de actividades dotacionales, se ajustard a los

parametros madximos de altura, edificabilidad y ocupacion que se expresa en la tabla 4.2.1

siguiente:
Equipamientos Altura maxima
adyacentes a dreas . Ocupacioén | Edificabilidad
de tipologia Metros e de madxima madxima
plantas
edificatoria:
BEX BAD R+3 R+1 2R 3R
R =2 pardmetro correspondiente en el drea de ordenacion adyacente al
equipamiento.

Fuente: PGO de Benissa.
Tabla 4.2.1. Parametros mdximos de altura, edificabilidad y ocupacion tipologia BEX, en uso

dotacional.

Con el siguiente subtipo:
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b2 Deportivo-recreativo: (Uso denominado con la clave “PRD” 6 “SRD”, segun esté incluido
en la red primaria o secundaria de dotaciones publicas). Recintos cerrados o delimitados,
cubiertos o descubiertos para la prdctica del deporte, e instalaciones fijas y edificios para
concentraciones publicas o contemplacion de espectdculos.

b3 Asistencial: (Uso denominado con la clave “PTD” 6 “STD”, segun esté incluido en la red
primaria o secundaria de dotaciones publicas). Servicios sanitarios y los de asistencia y

bienestar social.”
Edificabilidad: 0,35 m*t/m?s
Densidad: 5 viv. / Ha.
Coef. de Homogeneizacion: 0,45000
Otras determinaciones estructurales:

- Altura reguladora maxima de la edificacién < 9,00 metros.

- Elacceso al sector se realizara desde la glorieta prevista en la carretera CV-750.

Este proyecto se ve afectado por el articulo 26 del PGO de Benissa, el cual obliga a las
edificaciones de uso terciario a disponer de depdsito de agua para abastecimiento minimo de
24 horas con la capacidad suficiente para abastecer la demanda necesaria. Asi también a la
construccion de un aljibe de agua para riego de zona ajardinada, ya que su riego esta prohibido

desde la red general de agua potable.

El articulo 34 establece las condiciones que debe cumplir el complejo en cuanto a plazas de

aparcamiento.

El solar en la actualidad contiene dos edificaciones en estado de ruinas que estan catalogadas
como bienes y espacios protegidos, para dichas edificaciones habra que actuar segun lo

sefialado en el articulo 45 del PGO de Benissa.

% Plan General de Ordenacién de Benissa. Documento refundido Junio de 2011.
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» FACTORES LEGALES.

Aparte de las normas municipales existen varias normativas que regulan como se pueden
hacer estos centros, entre ellas la ORDEN de 4 de febrero de 2005, de la Conselleria de
Bienestar Social, por la que se regula el régimen de autorizacién y funcionamiento de los
centros de servicios sociales especializados para la atencion de personas mayores. Modificado
por la ORDEN 8/2012, de 20 de febrero, de la Conselleria de Justicia y Bienestar Social, por la
gue se modifica la Orden de 4 de febrero de 2005, de la Conselleria de Bienestar Social, por la
que se regula el régimen de autorizacidon y funcionamiento de centros de servicios sociales

especializados para la atencidn de personas mayores.

4.3.ESTUDIO COMERCIAL - ESTUDIO DE MERCADO.

A continuacién se analiza el macroentorno y el microentorno analizando los datos que se han

considerado de mayor importancia para el presente trabajo.

4.3.1. ESTUDIO DEL MACROENTORNO.

A continuacion se estudiaran aquellos factores ajenos o independientes a las empresas del
sector que de igual modo pueden afectar si sufren variaciones o cambios, como son los
factores demograficos, factores econémicos, factores politicos, factores juridicos y los factores

socio-culturales.

> FACTORES DEMOGRAFICOS.

Con ello se pretende analizar el crecimiento y la estructura de un entorno, ya que en funcion
del tamafio, edad y movimientos migratorios y densidad se modificara la estructura de un pais
y por tanto cambiara la demanda de productos en el mercado. Para ello se tendra en cuenta el
movimiento social, asociado a la migracidn y el movimiento natural de una poblacion que se
produce por la natalidad, mortalidad y esperanza de vida. Con todo ello se obtendran unas

tendencias de cambios en la estructura de la sociedad.
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El factor demografico se puede dividir en dos tipos de movimientos, el movimiento natural,
que se obtiene de las estadisticas de natalidad, mortalidad, el envejecimiento de la poblaciény

la esperanza de vida, y el movimiento social derivado de los movimientos migratorios.

La poblacion actual en Espafia es de 46.815.916 habitantes (INE 1 de Noviembre de 2011), en
los dltimos diez afios la poblacion ha sufrido un incremento de casi un 15% debido a las
condiciones econdmicas en el pais, pero desde el comienzo de la crisis la tendencia esta
cambiando y las estimaciones para los préximos afios se caracterizaran por un descenso

moderado de la poblacion.

Afios Poblacion residente a 1 de enero Crecimiento poblacional
Absoluto Belativo (%)

2000 40.049.708 427.015 1,07
2001 40.476.723 487.521 1,20
2002 40.964.244 £99.458 1,71
2003 41.663.702 £81.640 1,64
2004 42.345.342 £92.693 1,64
2005 43.038.035 720.215 1,67
2006 43.758.250 716.381 1,64
2007 44.474.631 808.528 1,82
2008 45,283 259 544913 1,20
2009 45.828.172 160.844 0,35
2010 45989 018 163.910 0.36
2011 46.152.925 -34.193 0,07
2012 46.118.733 -37.209 -0,08
2013 46.081.524 -41.544 0,09
2014 46.039.979 -46.883 -0,10
2015 45.993.096 -52.885 0,11
2016 45.940.210 -59.208 0,13
2017 45.881.002 -65.492 0,14
2018 45.815.510 71.462 0,16
2019 45.744.048 -76.886 -0,17
2020 45.667.161 -81.587 0,18
2021 45585 574

Fuente: Notas de prensa INE, 7/9/11
Figura 4.3.1.1. Crecimiento de la poblacion de Espaiia.
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La tasa de natalidad 10,20% tiende a disminuir al tiempo que la tasa de mortalidad 8,36% se
mantenga relativamente, seguin datos INE figura 4.3.1.2, en este aspecto la poblacién no

sufrird una gran variacion y serd el factor de la migracion el que influya en mayor medida.
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Fuente: Notas de prensa INE, 4/12/12
Figura 4.3.1.2. Nacimientos y defunciones en Espafia (2002-2050).

Como se observa en la figura 4.3.1.3 la esperanza de vida se estd incrementando y por lo tanto

se producira un envejecimiento de la poblacién.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE.
Figura 4.3.1.3. Esperanza de vida a los 65 afios, segln sexo.

Como se puede observar en la figura 4.3.1.4 el mayor volumen de poblacién se va desplazando
cada vez hacia edades mds longevas por lo que la poblacidon activa serd menor. Como

consecuencia directa de este suceso los mercados que empezaran a crecer seran los dirigidos a
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esta poblacidn, ya que sus ingresos seran fijos y al alargar su vida se incrementara la poblacién

dependiente.

00 80 &0 40 20 4] 20 40 &0 an o0

Varones+Mujeres=10000
Fuente: Notas de prensa INE, 4/12/12
Figura 4.3.1.4. Pirdmides de poblacién de Espania.

Por otro lado se tendrd en cuenta el movimiento social producido por las migraciones. En los
ultimos afios la tendencia era claramente positiva dado que con el fuerte crecimiento
econdmico y la gran creacion de puestos de trabajo llegaban muchos inmigrantes a Espafia
pero desde que empezd la crisis disminuyd el nimero de inmigrantes que llegaban a Espafia al
mismo tiempo que se empezaba a producir un fuerte nimero de emigracion con una

tendencia a la alza.

Inmigracién Emigracion

2009 480.974 433.612
2010 465.169 403.013
2011 457.650 507.740

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE.
Tabla 4.3.1.1. Inmigracién y Emigracién en Espafia (2008 - 2011)

A continuacidn se estudiardn algunos paises de la Unidn Europea, puesto que debido a su
actual estado econdmico con respecto a Espafia, puede decirse que se tratar de poblaciones

con un importante potencial a invertir o comprar productos que se ofrezcan en nuestro pais.
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Como consecuencia se deben tener en cuenta ciertos aspectos demogréficos que se estan

dando en ellos.

En cuanto al crecimiento de la poblacién (figura 4.3.1.5) se observa un crecimiento moderado
en Francia y Reino Unido, mientras que en el resto de paises la variacién sufrida en los ultimos

diez afios no ha sido muy significativa.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de Eurostat.
Figura 4.3.1.5. Poblacién total. Comparativa de varios paises europeos.

En la figura 4.3.1.6 se observa la esperanza de vida de los hombres a los 60 afios, la cual ha

aumentado notablemente en todos los paises durante la ultima década.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de Eurostat.
Figura 4.3.1.6. Esperanza de vida de los hombres a los 65 afios. Comparativa de varios paises
europeos.

La misma tendencia ha sufrido la esperanza de vida en las mujeres de 65 afios en los paises

gue se han estudiado (figura 4.3.1.7). En todos ellos es evidente el incremento de la esperanza
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de vida, pero como se puede observar en algunos de ellos la esperanza de vida de las mujeres

es hasta casi 5 afos mas que la de los hombres.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de Eurostat.
Figura 4.3.1.7. Esperanza de vida de las mujeres a los 65 afios. Comparativa de varios paises
europeos.

Con todo ello se ve claramente que la poblacién en los Ultimos afios ha envejecido y que la
tendencia, aunque quizds disminuya un poco, sera la de alargar la esperanza de vida. Por ello
la poblacidon mayor va a ser en un futuro inmediato un mercado al alza en el que demandaran

mas servicios y se mantenga su nivel adquisitivo estable.
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> FACTORES ECONOMICOS.

A continuacidn se estudiaran diversos datos econémicos que influyen directa o indirectamente
en las empresas del sector, puesto que segun los resultados los clientes potenciales tendrian

mayor o menor poder adquisitivo y en consecuencia la demanda serd mayor o menor.

Un dato importante a tener en cuenta en la economia de un pais es el PIB, el cual en los

ultimos afos tiene una tendencia negativa.
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Fuente: Notas de prensa INE, 30/01/13
Figura 4.3.1.8. Producto Interior Bruto. Tasas trimestrales.

Con estos datos se observa que todavia estamos en una fase de recesion.

Otro dato importante es el IPC que mide la subida de precios en una economia, segun los
datos obtenidos se observa que a pesar de que en la actualidad la economia en Espaia esta en
descenso, los precios no han dejado de subir (figura 4.3.1.9) como consecuencia la poblacion

cada vez dispone de un menor poder adquisitivo.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE.
Figura 4.3.1.9. indice de precios al consumo.
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En los dos ultimos afios las tasas de exportacidn e importacidon siguen una tendencia de

altibajos pero sin llegar a unos datos claros positivos.

!Evolucic’m mensual del IPRIX e IPRIM
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Fuente: Ministerio de Fomento
Figura 4.3.1.10. Evolucién mensual del IPRIX e IPRIM. indice general.

Los mercados financieros han sufrido un gran descalabro desde que empezd la crisis, asi pues
el valor del Ibex 35 ha caido casi a la mitad en unos afios (figura 4.3.1.11) esto es debido a la

inestabilidad econdmica del pais, ya que los inversores prefieren invertir su dinero en

empresas mas seguras en la que el riesgo es menor.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE.
Figura 4.3.1.11. indice de cotizacién de acciones. Bolsa de Madrid.

La financiacion en los ultimos afios ha bajado considerablemente ya que a pesar de que los
tipos de interés se mantienen en minimos histdricos (figura 4.3.1.12) la exigencia por parte de

las entidades financieras ha crecido notablemente, puesto que estas, al estallar la burbuja

40



INGENIER[A:
4. RESULTADOS @ EDIFICACION

inmobiliaria se han visto con numerosos casos de impagos y de embargos de muchas
propiedades, lo que hizo que la banca necesitara un rescate por parte del gobierno para evitar
la quiebra de numerosas entidades. Con todo esto, actualmente los requisitos para conceder
crédito son mucho mas rigurosos y el nUmero de préstamos ha descendido casi a un tercio

(figura 4.3.1.13).
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE.
Figura 4.3.1.12. Tipo de interés. EURIBOR.
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Fuente: Elaboracidn propia a partir de los datos del INE.
Figura 5.3.1.13. Hipotecas anuales.

En cuanto a la vivienda el precio medio por metro cuadrado esta sufriendo un descenso desde
que empezo la crisis (figura 4.3.1.12) puesto que no se venden viviendas y que cada vez es mas
dificil acceder a financiacion. El gran incremento de viviendas en Espafia ha perjudicado

gravemente el sector (figura 4.3.1.13).
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Figura 4.3.1.12. Variacion del precio Figura 4.3.1.13. Viviendas de segunda
de la vivienda (2000 - 2011). residencia o vacias (por 1.000 habitantes).

Comparativa por paises europeos.

Como consecuencia del “boom” inmobiliario muchos materiales bdsicos del sector de la
construcciéon incrementaron sus precios de forma muy notable (figura 4.3.1.14) y en la
actualidad la mayoria de ellos no han bajado. Asi pues, a pesar de la crisis los precios de los

materiales se mantienen en niveles mayores que a inicio del “boom”.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE.
Figura 4.3.1.14. Precio de los materiales (2001 - 2012).

Por otro lado, se han tenido en cuenta los factores econdmicos que afectan directamente a las

familias y a su poder de adquisicién.

La tasa de paro ha sufrido un gran incremento en los ultimos afos (figura 4.3.1.2). En la

actualidad el problema del paro se sigue incrementando y las prestaciones y ayudas sociales

42



INGENIER[A:
4. RESULTADOS @ EDIFICACION

estan disminuyendo, por lo que muchas familias se estan empezando a ver en situaciones
limite, sin trabajo sin posibilidad de afrontar los pagos de la hipoteca y sin ayudas por parte del

estado. Esto esta provocando un aumento en la pobreza del pais.

2012 | 2011 |2010 |2009 |2008 |2007 |2006 |2005

Total Nacional |26,02 |22,85 |20,33 |18,83 |13,91 |8,6 8,3 8,7

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE.
Tabla 4.3.1.2. Tasa de paro. Ultimo trimestre de cada afio (2005 - 2012).

Los salarios medios de los trabajadores han dejado de subir desde que empezd la crisis (figura
4.3.1.15) por lo tanto su poder adquisitivo ha disminuido, puesto que el IPC no ha dejado de
subir. Esto unido al incremento de los impuestos como el IVA, que esta actualmente al 21%, y
al gran incremento del precio de los combustibles, ha creado un gran déficit en muchas

familias Espafiolas.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE.
Figura 4.3.1.15. Salario medio anual (2002 - 2010).

Por el contrario, las pensiones medias siguen un progreso creciente (figura 4.3.1.16) un poco
por debajo del IPC pero han crecido a pesar de la crisis, lo cual no significa que los jubilados
hayan aumentado su poder adquisitivo, puesto que se han creado nuevas tasas y costes como
el de la sanidad, o el incremento del IVA, que han hecho que este sector de la poblacidon

también pierda poder adquisitivo.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE.
Figura 4.3.1.16. Pension de jubilacion media mensual (2001 - 2010).

Con todo lo analizado llegamos a la conclusion, de que en la actualidad y en los préximos afios
el pais seguira sumergido en la crisis y el consumo de las familias disminuird, ya que no podran
afrontar los gastos con la facilidad con la que lo hacian hace unos afios. Los precios de las
viviendas seguiran descendiendo puesto que no habra compradores, y la construccién como
inversiéon no se volvera a producir hasta que el pais vuelva a crecer. Por lo tanto el mayor
consumo se producira en el sector servicios y en los productos que vayan dirigidos al

consumidor extranjero.

4.3.2. ESTUDIO DEL MICROENTORNO.

A continuacion se estudiara el entorno en el que se ubicara el proyecto, las caracteristicas de la

zona, la competencia existente y la posible demanda del producto.

> DESCRIPCION DE LAS CARACTERISTICAS DE LA ZONA.

El proyecto se ubicard en el municipio de Benissa, situado en la comarca de la Marina Alta al
noreste de la provincia de Alicante. El término municipal de Benissa se extiende desde la costa,
con unos 4 km en la que destacan sus pequeias calas y acantilados, hasta la sierra de Bernia
con una altura alrededor de 1.200 metros. El nicleo urbano esta situado a unos 200 metros

del nivel del mar y a una distancia de unos 6 km de la costa. La superficie del municipio es de
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69,71 Km? y su poblacién actual se situa 13.808 habitantes (INE), de los cuales alrededor del

40% es poblacién extranjera.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE 2011.
Figura 4.3.2.1. Distribucidn poblacién Benissa.

Los principales sectores del municipio son la construccidn y los servicios, ya que se trata de una

zona altamente turistica.

El clima en la zona es templado con una temperatura media anual de unos 17° C, lo cual
contribuye a la gran afluencia de gente extranjera que buscan climas mds templados para

pasar gran parte del afio (figura 4.3.2.2).
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE.
Figura 4.3.2.2. Temperatura media levante.

El municipio dispone de todos los servicios necesarios para cubrir una amplia gama de
necesidades y algunos, que no se encuentren en el mismo, estdn a tan solo unos pocos

minutos en coche. Los servicios mas importantes quedan reflejados en el Anexo 3.

Servicios sanitarios.

- Centro de salud (Seguridad Social)
- Centro Médico Benissa
- Clinica Benissa
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- Clinica Dental Cristina Marti

- Clinica Dental Salvador Pellicer

- Clinica Dental la Plaza.

- Clinica Dental Benissa.

- Fisioterapia Raul Ivars Marti.

- Centro Clinico Axis

- Centro Quires

- Clinica quiropractica Marina Alta

- Centro Veterinario Benissa

- Farmacia Pepa Marti Fabregat

- Farmacia Mario Solon Mufioz

- Farmacia Carmen Villanueva Albanell
- Ortopedia Bondia

- Centro Veterinario Benissa S.L.

- Residencia de Ancianos S. Joaquin y Sta. Ana
- Funeraria Tanatorio Femenia

- Tanatorio de Benissa

Servicios personales.

- Peluquerias
- Salones de belleza y estética
- Tintorerias

Servicios personales.

- Abogados

- Asesoriay gestoria
- Notarios

- Seguros

- Traductores

Servicios publicos.

- Correos, Telégrafos y Caja Postal
- Polideportivo Palau Sant Pere
- Cruzroja

- Atencion al residente

- lIberdrola

- Biblioteca Publica Bernat Capé
- Registro de la propiedad

- Radio Taxi Benissa

- Bomberos

- Suma

- Policia Local

- Centro Social Bernia

- Servicios Sociales

- Ambulancia

- Guardia Civil

- Tourist Info Benissa

- Centro Cultural
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Ayuntamiento

Servicios domésticos.

Selima, servicio de limpiezas
Transportes Juan Vicente Bertomeu
Mudanzas Mediterraneo

Blanco Bus

Autocars Benissa

Comunicaciones.

La localidad de Benissa estd muy bien comunicada con las capitales de
provincia a través de la Carretera Nacional 332 y la AP-7 la cual tiene una salida

“63” en la misma localidad.

La comunicacién a los aeropuertos mas cercanos se puede realizar a través de
la AP-7 con una distancia de unos 86 Km respecto al Aeropuerto de el Altet
(Alicante) se tarda poco menos de una hora y al Aeropuerto de Manises
(Valencia) a una distancia de 126 Km se tarda aproximadamente una hora y

cuarto.

También esta comunicada con Alicante mediante la linea 9 del Tram (Alicante -

Dénia)

Jardines y parques.

Zonas Verdes:

Fanadix
Sant Jaume
Magraner
Montemar
Altamira
Llobella

Parques:

Convento

Capella

Fustera

Glorieta Dolores Piera
Pinada de Selva
Maria Ibars
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Zonas deportivas.

- Gimnasio Sifre

- Gimnasio 9 Lunas

- Gimnasio Do Chang

- Campo de Futbol La Costa
- Club de tenis Buenavista

- Tennis resort Finca Pinada
- Piscina Cubierta

- Trinquete

- Polideportivo Municipal Palau Sant Pere
- Pistas de padel

- Piscina Municipal Collao

Monumentos histéricos, cultura y ocio.

- Ayuntamiento

- Placeta de I'Església Vella

- Sede Universitaria

- Sala del Consell

- Casa Museo Abargues

- Monumento al Riberero

- Centro Cultural

- Casade Juan Vives

- Casal dels Joves

- Convento de los Padres Franciscanos

- Seminario Franciscano

- lglesia de la Purissima Xiqueta

- Paseo ecolégico. Un paseo que recorre el litoral de la localidad, por su
escarpada costa, siguiendo numerosos acantilados y pequeiias calas.

Comercios.

- Administraciones de loterias y estancos
- Anticuarios

- Bazares

- Bodegas

- Carnicerias

- Estudios fotograficos

- Floristerias, plantas y macetas

- Guardamuebles y mudanzas

- Informatica e internet

- Joyeria, relojeria, bisuteria y compraventa de oro
- Locutorios

- Opticas

- Panaderias bollerias y pastelerias
- Papelerias, libros y prensa

- Perfumerias y droguerias

- Pescaderias

- Productos de peluqueria y estética
- Productos ecoldgicos
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Reparacion de calzado

Supermercados

Telefonia mévil

Tiendas con articulos para regalo

Tiendas de deporte

Tiendas de electrodomésticos

Tiendas de iluminacién

Tiendas de muebles

Tiendas de productos dietéticos y naturales
Tiendas de ropa

Tiendas de ropa del hogar cortinas y textiles
Zapaterias

> DESCRIPCION DE LA POBLACION EN LA ZONA.

A continuacidn

se hace un estudio de la poblacion de las localidades de la zona, en la cual

podemos observar que en la mayoria de localidades la poblacién mayoritaria es extranjera,

(figura 4.3.2.3)
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Elaboracidn propia a partir de los datos del INE.
.2.3. Poblacion espafiola-extranjera en la zona.

Si estudiamos el rango de poblacién que mas interesa segun el producto que se pretende

vender, se observa que la poblacion mayor de 65 afios extranjera duplica en ndmero a la

espanola (figura 4.3.2.4). Esto es debido a que muchos extranjeros europeos, en su mayoria

alemanes, ingleses, franceses, etc., cuando se jubilan deciden vivir en Espafia, ya que

econdmicamente les resulta mas rentable y pueden disfrutar de un clima mucho mas

agradable.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE.
Foto 4.3.2.4. Poblacién espafiola-extranjera mayor de 65 afios en la zona.

> DESCRIPCION DE LA COMPETENCIA.

La competencia directa al proyecto que se pretende realizar es escasa, Unicamente existe una
promocién en la zona, situada en Benidorm, que se asimila al producto que analiza este
estudio. Se trata del Complejo para mayores Ciudad Patricia. Este complejo ofrece un servicio
de atencidon a los mayores, bien sea en su residencia geriatrica como en los apartamentos,
situados dentro del complejo. Ofrecen un servicio de mantenimiento tanto en los hogares,
como en los alrededores ofreciendo una asistencia diaria y de apoyo para que los mayores
puedan disfrutar de un gran nivel de independencia aprovechando la comodidad de sus
viviendas, asi como la de todos los servicios que le rodean. También ofrece un gran nimero de

actividades tanto ludicas como de bienestar a través de un equipo experto.

Todo el complejo esta dirigido por dos empresas, Credo Espafia S.L. que es la encargada de la
explotacién de los apartamentos y por Gericon Espafia S.L. que es la encargada del cuidado y

de la atencidon de las personas mayores.
= Descripcién del complejo.

El complejo consta con unos 100.000 m? de superficie, en el cual se ubican varios edificios
residenciales de 3 plantas, cuenta con un edificio central en el que se ofrecen diversos
servicios, como actividades de ocio, deportes, biblioteca e internet, restaurante, cafeteria con
terraza, salén para relacionarse con mas gente y una sala de cine, ademas de un pequefio

supermercado. También hay un edificio en el que se encuentra la residencia geriatrica junto
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con un centro médico, en el que dan servicio de centro residencial con estancia de 24 horas,
fines de semana o temporales, recuperacion post-hospitalaria, centro de dia, centro de respiro
familiar y residencia para vacaciones. Dentro del complejo entre los jardines tienen espacios

de ocio con piscinas al aire libre y zonas comunes donde dar paseos y hacer ejercicio.

A continuacidn se realiza un estudio de los servicios que ofrece asi como el precio que tiene

establecidos por ellos.
= Apartamentos.

El complejo consta de 4 bloques de edificios propiedad del complejo Ciudad Patricia, con un

total de 175 apartamentos, cada uno con unas particularidades en cuanto a ubicacion y forma.

Los precios de los apartamentos (tabla 4.3.2.1) varian en funcién del tipo de apartamento,
dimension y nimero de habitaciones. Existen varias posibilidades de uso o adquisicion para la

explotacién de dichos apartamentos:

- Uso Vitalicio: Con este método los clientes que adquieran un apartamento tienen
derecho al uso y disfrute del mismo hasta que decidan dejarlo o hasta su
fallecimiento. Este método resulta mas ventajoso econdmicamente que su compra
y ademas tiene algunos beneficios como el ahorro del pago de impuesto sobre el
traspaso, ya que la titularidad del apartamento sigue siendo de la empresa que
dirige el complejo. Los precios varian en funcidn de la edad del comprador y del

tipo de apartamento.

- Compra en propiedad: Es otra opcién para disfrutar de un apartamento y de las
comodidades que ofrece el complejo. De este modo se adquiere un apartamento

en propiedad. Resultan mas caros y se deben abonar gastos de traspaso.

- Alquiler: Es otra opcidn que ofrece el complejo con diferentes opciones.
- Alquiler anual: Se alquila un apartamento con un contrato de un afio de
duracidn que puede renovarse indefinidamente.

- Alquiler de temporada: Semanal, mensual, etc.
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Todas estas posibilidades de adquisicidon estan ligadas al pago de unos gastos adicionales que

se consideran gastos de servicios, que incluyen:

- Gastos de conserjes y porteros.

- Vigilancia.

- Seguro de edificaciones.

- Mantenimiento y limpieza de espacios comunes y jardines en los bloques de
apartamentos.

- Mantenimiento del exterior de los edificios y de los espacios comunes y los
jardines, espacios deportivos y piscinas.

- Ladisponibilidad de 24 horas de asistencia médica.

- La organizacién y coordinacidn de actividades sociales, asi como la disponibilidad
de realizar estas actividades en un espacio adecuado.

- Television por satélite.

- Gastos de consumo de agua, el procesamiento de residuos, IBI, asi como los
impuestos de alcantarillado de apartamentos y espacios comunes y jardines.

Edificio Ne Tipo | Planta Superf.*2 Ne Uso Vitalicio** Venta Alquiler
Dorm. 65 afios
ELISA 339 C 2 77,5 1 129.000 € - 968 €
ELISA 323 A 2 84,5 2 139.000 € - 1.042 €
ELISA 326 M 0 123,0 2 216.000 € - 1.620 €
ELISA 341 C 2 77,5 2 131.500 € - 986 €
ELISA 365 C 2 77,5 2 131.500 € - 986 €
ELISA 368 C 2 77,5 2 133.000 € - 998 €
FLORA 376 A 0 84,5 2 135.000 € | 205.500€ | 1.013 €
FLORA 393 C 2 77,5 2 131.500 € | 200.500 € 986 €
GARDENIA | 413 E 0 94,0 1 178.000 € - -
HORTENSIA | 450 A 1 84,5 1 140.500 € - 1.054 €
HORTENSIA | 451 | +452 1 178,0 4 279.500 € - 2.097 €
HORTENSIA | 458 C 2 77,5 1 134.500 € - 1.009 €
HORTENSIA | 469 E 0+JAR | 84,5+38 2 145.000 € - 1.088 €
HORTENSIA | 476 A 1 84,5 2 143.000 € - 1.073 €
HORTENSIA | 485 C 2 77,5 1 130.500 € - 979 €
Gastos de servicios mensual 272,33 €, para todas las modalidades menos alquiler en temporada.
*! Uso vitalicio: Edad menos de 65 afios se incrementa al valor de compra + 3.500 €
Edad mas de 65 afios se descuenta al valor de compra —3.500 €
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2 . . . .
*“ Superficie construida incluyendo terrazas.

Fuente: Ciudad Patricia senior resort, elaboracién propia.
Tabla 4.3.2.1. Precios adquisicion o alquiler apartamentos.

= Residencia Geriatrica.
En la residencia ofrecen un gran abanico de servicios como:

- Unidad de enfermos con demencias.

- Unidad para enfermos fisicos/cronicos.

- Personas con necesidades de rehabilitacion.

- Unidad de vacaciones “mayores con movilidad reducida”.

- Centro de dia y respiro.

- Asistencia a enfermos en situacidn terminal y cuidados paliativos.

Servicios de la vida diaria:

- Meédicos y enfermeras.

- Apoyo psicolédgico.

- Amplio servicio de actividades y excursiones

- Servicios sociales, tramitacion de documentacion.
- Podologia, peluqueria y pedicura.

- Cuidado y limpieza de ropa y habitaciones.

- Transporte adaptado.

- Servicio de acompanamiento.

- Cocina propia.

Todos estos servicios van incluidos dentro de la modalidad que se elija para la estancia en la

residencia, que son las siguientes:

- Centro residencial. Con estancia de 24h, fines de semana, temporales..
- Recuperacion Post-Hospitalaria.

- Centro de Dia.

- Centro de respiro familiar.

- Residencia para vacaciones.

Los precios orientativos para este tipo de estancias son:

Usuario Habitacidon doble Habitacién individual
Vilido 1.700-2.200 1.950-2.350
Semiasistido 1.950-2.350 2.300-2.700
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Asistido 2.100-2.500 2.400-2.800

Fuente: Ciudad Patricia, elaboracién propia.
Tabla 4.3.2.2. Precios Residencia Geriatrica Ciudad Patricia.

> DESCRIPCION DE LA DEMANDA.

Las caracteristicas y servicios mas valorados por parte de la demanda son:

- Lanaturalezay la tranquilidad.

- Elsilencio y la no molestia ajena.

- Elclima.

- Las comodidades.

- Laindependencia pero con la asistencia necesaria.
- Servicios que mejoren la calidad de vida.

- Laseguridad.

- Laatencién 24 horas frente a emergencias.

- La proteccion.

- Elocio (cine, biblioteca, internet, piscina...).

- Laprivacidad.

- Los eventos (bailes, festejos...).

- La posibilidad de poseer animal de compaiiia.
- Apartamentos independientes.

4.4. DECISIONES SOBRE EL PROYECTO.

Con todo lo anteriormente analizado y vistos los resultados y tendencias tanto de la economia,
como las necesidades actuales y a corto plazo de la gente, se procede a explicar las

caracteristicas del producto que se analizard y estudiara en dicho estudio de viabilidad.

Como se ha comentado anteriormente la economia y el sector de la construccién dirigido a la
vivienda esta atravesando unos tiempos dificiles, y si tenemos en cuenta las tendencias de
envejecimiento de la poblacidn advertimos que se estan abriendo las puertas a nuevos

negocios dirigidos al cuidado y ayuda en la vida diaria de las personas mayores.

Asi pues se ha considerado la posibilidad de analizar la viabilidad de un gran proyecto, el cual
consiste en un complejo residencial (Anexo 4) destinado a las personas mayores compuestos
de varios edificios que ofreceran una gran variedad de servicios que procuraran facilitar y

ayudar al aumento de la calidad de vida de las personas residentes en dicho complejo.
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Para ello se ha proyectado un edificio principal el cual ubicard la residencia geriatrica, asi como
una consulta médica que dara servicio a todo el complejo. Se ejecutaran dos grandes edificios
destinados a viviendas tipo apartamentos (Anexo 5) las cuales se destinan a residentes que
quieran seguir disfrutando de la independencia de vivir en su hogar pero con la tranquilidad de
contar con tantos servicios como los que ofrece una residencia geriatrica asi como muchos
otros que se ofreceran dentro del complejo. En el centro de estos dos grandes edificios de
apartamentos se ubicara un cuarto edificio destinado a centro social, restaurante, cafeteria,
supermercado, etc. Un quinto edificio sera el encargado de ofrecer un servicio de actividades
fisicas para mantener el buen estado fisico y la salud de los residentes, el cual también sera
utilizado para realizar actividades de rehabilitacién. A pesar de que el complejo dispondra de
este edificio dedicado a la actividad fisica, también se ha proyectado una gran zona deportiva
la cual estara compuesta por un pequeiio campo de golf, asi como una pista de tenis y dos de
padel. Esta zona estd considerada mas de ocio que una zona expresa para actividades de

bienestar.

Los dos edificios residenciales dispondran de una gran piscina al aire libre con una gran terraza
de 2.500m? en la que podran disfrutar del sol y tomar un bafio cuando les plazca con toda la

tranquilidad y seguridad que ofrecera dicho complejo.

Puesto que en el solar en la actualidad ya existen tres edificaciones, dos de ellas protegidas, la
principal de ambas sera rehabilitada y su uso sera el de centro administrativo y neuralgico de
este complejo residencial. La edificaciéon protegida restante se rehabilitard y su uso sera
destinado a casa de exposiciones, tanto de actividades que se realicen dentro del complejo
como de otras dirigidas al ocio y entretenimiento de los residentes. Por ultimo la edificacion

restante sera utilizada de almacén para mantenimiento de jardines y parques.

Todo este magnifico complejo estara rodeado por unos 48.000 m” de parques y jardines los
cuales estaran destinados a que los residentes puedan pasear, disfrutar y relajarse en ellos sin

necesidad de moverse de su residencia.

El objetivo principal de este complejo es la de facilitar la vida a los residentes ofreciéndoles
todos los servicios que puedan necesitar asi como actividades de entretenimiento, ocio y
bienestar. Pero dada la magnitud de este complejo residencial y de la gran inversion necesaria
para llevarlo a cabo se pretende que la mayoria de los servicios se ofrezcan a personal ajeno al

complejo residencial para poder asi explotar al maximo sus instalaciones.
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A continuacidn se procede a la descripcidn detallada de cada instalacion:

Edificios de apartamentos. Se han proyectado dos edificios de apartamentos de 3 alturas y una
planta sétano con un total de 54 apartamentos cada uno y un sétano con 54 trasteros y 54
plazas de aparcamiento en cada edificio. La superficie total por planta sera de 2.750m> Se

ejecutaran apartamentos de 100 m” con una o dos habitaciones.

Edificio Residencia Geriatrica. El edificio constara de planta baja mas dos alturas y dispondra
de todas las estancias necesarias que establece la ORDEN de 4 de febrero de 2005, de la
Conselleria de Bienestar Social, por la que se regula el régimen de autorizacion y
funcionamiento de los centros de servicios sociales especializados para la atencidon de
personas mayores. La superficie total serda de 7.000m’, distribuidos en una planta baja de

3.000m?y la primera y segunda planta una superficie de 2.000m” cada una.

Edificio Social. El centro social se hallara en el centro del complejo, este estara distribuido en
dos plantas de 1.200m? cada una. En él se ubicara un restaurante, una biblioteca, un centro de

ocio, asi como diversas salas utilizadas para realizar actividades de ocio.

Edificio Centro de rehabilitacion y gimnasio. Este edificio se distribuirda en dos plantas de
680m?, en la planta baja se situara una piscina cubierta utilizada para realizar ejercicios y
rehabilitacion. El resto del edificio ademas de contener aseos y vestuarios, se utilizara como

gimnasio y centro de rehabilitacion con profesionales para dicho fin.
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4.5 ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

Una vez definido el proyecto, se debe realizar el estudio econdmico y financiero para evaluar la

viabilidad econémica de este proyecto.

4.5.1 ESTUDIO DE COSTES.

Para empezar, se han cuantificado todos los costes que serdn necesarios para la ejecucion del

proyecto, asi como el momento en que se devengara cada uno de estos costes.

» COMPRA SOLAR.

El precio del solar asciende a un total de 1.650.000 €, la forma de pago se ha dividido en tres
pagos uno inicial del 50%, mes 1, y dos en los dos meses siguientes del 25% cada uno, mes 2 y

mes 3 respectivamente.

Los gastos documentales originados por la escritura publica ascienden a un total de 1.320,45 €.
Los cuales quedan desglosados del siguiente modo, 829,96€ en concepto de Notario y 490,49€
los gastos originados por el Registro de la propiedad. Estos costes se han calculado tal y como
establecen el RD 1426/1989, de 17 de Noviembre por el que se aprueba el Arancel de los
Notarios. En concreto en este caso se aplica la cuantia estipulada en el Anexo I, nimero 2,
apartado 1 letra f, de dicho Real Decreto, el cual establece un coste del 0,3 por mil del precio
del solar. Del mismo modo el coste originado por el Registro de la propiedad, se ha calculado
de acuerdo al RD 1427/1989, de 17 de Noviembre por el que se aprueba el Arancel de los
Registradores de la Propiedad, el cual en el Anexo I, nimero 2, apartado 1 letra f, establece un

coste del 0,2 por mil del valor de la finca.
Estos gastos se devengaran en el mes 3, al formalizar la escritura publica.

Puesto que la compra venta se realiza entre dos empresas, esta accidén esta sujeta al pago de
dos impuestos el IVA a un tipo impositivo del 21% tal y como establece la Ley 37/1992, de 28
de diciembre, y el AJD a un tipo impositivo del 1,2% tal y como establece el Decreto-ley
1/2012, de 5 de enero, del Consell, de medidas urgentes para la reduccion del déficit en la

Comunitat Valenciana, tipo impositivo vigente hasta el 31 de Diciembre del 2013.

Corresponde pues pagar por la compra del solar en concepto de AJD la cantidad de 19.800€ y
en concepto de IVA un importe de 346.500€, los cuales se abonaran en el momento que se

realiza la escritura publica de la compra del solar.
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También se han contemplado los costes de otros gastos, como el levantamiento topografico
para la comprobacién exacta de la superficie de la parcela y del estudio geotécnico, que se
realizard para tener constancia que el suelo de dicha parcela es apto para realizar las
edificaciones que se pretenden llevar a cabo. Ademas de la cédula de calificacion urbanistica

gue se solicitara en el ayuntamiento.

Asi pues, los gastos por la compra de solar quedan distribuidos del siguiente modo (tabla

4.5.1.1).

1.COMPRA SOLAR

NOTARIO 829,96
IVA soportado 174,29
Retencidn -124,49
Liquidacién Retencion 124,49
REGISTRADOR PROPIEDAD 490,49
IVA soportado 103,00
Retencidn -73,57
Liquidacion Retencion 73,57
IVA 346.500,00
AJD 19.800,00

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 7.300,00
ESTUDIO GEOTECNICO 12.000,00
IVA soportado 4.053,00
CEDULA DE CALIFICACION URBANISTICA 32,22

TOTAL COMPRA SOLAR 2.017.152,67
Fuente: Propia.
Tabla 4.5.1.1. Distribucion costes compra solar.

Como el terreno en el que se pretende llevar a cabo el proyecto no esta urbanizado, se han
calculado los costes de dicha urbanizacion los cuales ascienden a un total de 2.840.166,18 €,

distribuidos del siguiente modo (tabla 4.5.1.2).

Fuente: Propia.

Tabla 4.5.1.2. Distribucidn costes urbanizacion.
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» CONSTRUCCION.

Para calcular el coste de construccion se utilizd el valor de construccién que publica el
Ministerio de Economia y Hacienda, para esto se buscé el Mddulo Basico de Construccién de
una poblacién cercana a la de estudio y con similares caracteristicas, se obtuvo un MBC-4,
dicho valor se incrementd con el factor de actualizacién que publica anualmente la Conselleria
de Hacienda y Administracién Publica y se obtuvo el mdédulo actualizado. Este mddulo se
modificéd utilizando los coeficientes que establece el cuadro de coeficientes de valor de las
construcciones del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, que en funcién del uso, clase,
modalidad y categoria, modifica el valor unitario del coste de construccion y asi, con el valor
unitario de cada tipologia constructiva y con las superficies definidas en el apartado Decisiones
sobre el Proyecto de este estudio, se obtuvieron los costes de ejecucion material de cada
edificacién que se pretende ejecutar. De este modo, los costes de construccidn ascienden a un

total de 35.172.144,73 € y se reparten del siguiente modo (tabla 4.5.1.3).

2. CONSTRUCCION

Edificos apartamentos 15.555.929,40
Edificio Geriatrico 9.208.584,00
Centro social 2.511.432,00
Centro deportivo/rehabilitacién 1.319.697,72
Piscina apartamentos 352.796,40
Zona deportiva 569.443,29
Rehabilitacion edificios existentes 415.223,42
Urbanizacién interior 5.239.038,50
Retencidon obra constructor A -2.462.050,13
IVA soportado Y 6.869.119,87
Liquidacién retencidn 2.462.050,13
IVA soportado 517.030,53

TOTAL CONSTRUCCION 35.172.144,73
Fuente: Propia.
Tabla 4.5.1.3. Distribucién costes construccion.

El pago de estos costes se realizard segun ritmo de obra y una vez certificada. Para ello se han
estimado unos ritmos medios de ejecucién en funcién de la duracién de ejecucion de cada

edificio, para ello se ha estimado el siguiente tiempo de ejecucién para cada edificacidn:

- Edificio de apartamentos: 20 meses de duracion. Inicio obras mes 15.

- Edificio geriatrico: 18 meses de duracién. Inicio obras mes 17.

- Centro social: 16 meses de duracidn. Inicio obras mes 19.

- Centro deportivo/rehabilitacion: 16 meses de duracién. Inicio obras mes 19.
- Piscina apartamentos: 3 meses de duracion. Inicio obras mes 32.
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- Zona deportiva: 3 meses de duracidn. Inicio obras mes 33.

- Rehabilitacion edificios existentes: 10 meses de duracion. Inicio obras mes 15.

- Urbanizacidén interior complejo: 10 meses, realizado en dos fases una inicial con
comienzo en el mes 11 y con una duracién de 6 meses y una segunda fase que se inicia
en el mes 33 con una duracién de 4 meses.

En cuanto a los pagos que se le realizaran al contratista, se ha estimado una retencién en
concepto de garantia del 7%, asi pues en cada certificacion se le retendrd en el pago un 7%y se

devolvera cuanto tenga lugar la recepcion definitiva de las obras, que en este caso se ha

estimado que sera en el mes 35.

Finalmente se ha calculado los impuestos relativos a la construccién, el cual ha de tributar por

IVA a un tipo impositivo del 21% tal y como establece la Ley 37/1992, de 28 de diciembre.

» HONORARIOS FACULTATIVOS.

Puesto que en la actualidad la ley no regula los honorarios facultativos, para calcular estos, se
ha utilizado las referencias que establecen los Colegios Oficiales de Arquitectos. Asi pues para

el calculo de los honorarios de arquitecto se han calculado aplicando la siguiente formula.

H=SxMx (F1xF2x F3 x.... X Fi)

S superficie de cada uso distinto en m*
M importe de honorarios base, segln tablas Colegio Oficial
Fi coeficientes correctores, segun tablas Colegio Oficial

El cdlculo de los honorarios de los Ingenieros se ha realizado en funcidon de un porcentaje
sobre el PEM del capitulo correspondiente al de cada instalacidn sobre el que se haya realizado
el proyecto. Asi pues el célculo del porcentaje correspondiente a cada capitulo se ha realizado
estudiando varios presupuestos de edificaciones similares a las del presente estudio.

Obteniendo los resultados reflejados en la tabla (tabla 4.5.1.4).

Porcentaje Porcentaje capitulo
TIPO
PEM capitulo sobre PEM total
Instalaciones Eléctricas 3,5 5,42
Instalaciones de Climatizacion 6,0 7,95
Deteccion de incendios 7,0 1,8

Fuente: Elaboracion propia a partir de honorarios orientativos de Colegios Oficiales.
Tabla 4.5.1.4. Distribucion costes honorarios facultativos.
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Para el calculo de los honorarios a pagar al técnico de la red de telecomunicaciones en los

edificios se ha utilizado la tabla (tabla 4.5.1.5).

Numero de
Viviendas

Honorarios

Redaccion del
proyecto

Direccion de obra 'y
certificado

N < 100

402,68+18,03 x N

402,68+12,02 x N

N> 100

402,68+16,23 x N

402,68+12,02 x N

Fuente: Elaboracion propia a partir de honorarios orientativos de Colegios Oficiales.

Tabla 4.5.1.5. Célculo honorarios facultativos Ingeniero de telecomunicaciones.

Una vez calculados los honorarios de los ingenieros, se procedié al cdlculo de los honorarios

del Arquitecto Técnico para la direccién de la ejecucidn de la obra, estos se estimaron en el

30% de los honorarios del Arquitecto, y para el calculo del Arquitecto Técnico encargado de la

Seguridad y Salud se utilizd la siguiente expresion.

H=SXxMxPxC,

S superficie construida en m?

M importe de honorarios base, segun tablas Colegio Oficial
P coeficientes de ponderacion, segln tablas Colegio Oficial
Ca coeficiente de actualizacion en funcion del IPC

Finalmente para el calculo de los honorarios del encargado del control de calidad, se ha

estimado un coste del 20% de los honorarios del Arquitecto Técnico que llevara la direccién de

la ejecucion de la obra.

Estos costes se devengan del siguiente modo:

Arquitecto:

- Proyecto Basico: Mes 13 (45%)
- Proyecto de Ejecucion: Mes 15 (25%)
- Direccion de obra: Ritmo pago certificaciones. (25%)

- Liquidacién: Mes 38 (5%)

Ingenieros:

- Proyecto: Mes 15 (60%)

- Direccion de obra: Ritmo pago certificaciones. (40%)

Ingeniero de telecomunicaciones:

- Proyecto: Mes 15

- Direccion de obra: Ritmo pago certificaciones.
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Arquitecto técnico:
Ejecucidon de obra:

- Direccion de obra: Ritmo pago certificaciones. (95%)
- Liquidacion: Mes 38 (5%)

Seguridad y Salud:

- Redaccion del estudio: Mes 14 (30%)
- Aprobar Plan: Mes 15 (21%)
- Ejecucién de obra: Ritmo pago certificaciones. (49%)

Control de calidad: Mes 15 (100%)

Asi pues, quedan distribuidos del siguiente modo todos los resultados obtenidos en el calculo

de costes de los honorarios facultativos (tabla 4.5.1.6).

3. HONORARIOS FACULTATIVOS

PROYECTO BASICO 380.547,60
PROYECTO DE EJECUCION 211.415,33
DIRECCION OBRA 211.415,33

LIQUIDACION OBRA 42.283,07

IVA soportado 177.588,88
Retencidn -126.849,20
Liquidacion retencion 126.849,20
2INGENIEROS 19092300
PROYECTO 119.953,80
DIRECCION OBRA 79.969,20
IVA soportado 41.983,83
Retencidn -29.988,45
Liquidacion retencion 29.988,45
3.INGENIERO DETELECOMUNICACIONES 3069386
PROYECTO 17.574,02
DIRECCION OBRA 13.119,84
IVA soportado 6.445,71
Retencidn -4.604,08
Liquidacion retencion 4.604,08
4.ARQUITECTOTECNICO 41163461
DIRECTOR EJECUCION OBRA 253.698,40
DIRECCION 241.013,48

LIQUIDACION 12.684,92

SEGURIDAD Y SALUD 107.196,53
PROGRAMA DE CONTROL DE CALIDAD 50.739,68
IVA soportado 86.443,27
Retencidn -61.745,19
Liquidacion retencion 61.745,19
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 1.487.912,80

Fuente: Propia.
Tabla 4.5.1.6. Distribucidén costes honorarios facultativos.
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» LICENCIAS Y AUTORIZACIONES.

En el apartado de licencias se ha calculado el coste de la licencia de obra y la licencia de
primera ocupacion, esta primera se solicita para poder ejecutar la obra, y estd compuesta por
una tasa que se devengara en el momento de la solicitud, y un impuesto que se paga una vez
se concede la licencia. Para el calculo del importe de la tasa, se ha recurrido a la ordenanza
fiscal reguladora de la tasa por prestacion de la actividad municipal relativa a las actuaciones
urbanisticas, la cual en el articulo 6, establece que la tasa a pagar por la solicitud de las
licencias de obra mayor serd del 2,5% del presupuesto. Del mismo modo para el calculo del
impuesto a pagar, se ha calculado conforme lo establecido en la Ordenanza fiscal reguladora
del impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras, la cual en el articulo 7, establece que

el importe de este impuesto serd el equivalente al 2,5% del coste de ejecucidn material.

El coste establecido para la licencia de primera ocupacién también viene estipulado en la
ordenanza fiscal reguladora de la tasa por prestacién de la actividad municipal relativa a las

actuaciones urbanisticas.

Por otro lado, se ha calculado el coste referente a la declaraciéon de obra nueva, el cual esta
sujeto a los costes de Notaria, Registro de la propiedad y al pago del Impuesto sobre Actos
Juridicos Documentales. Estos costes se han calculado de igual modo en el apartado Compra

Solar.

El coste de licencias y autorizaciones queda distribuido de la siguiente manera (tabla 4.5.1.7)

4. LICENCIAS Y RIZACIONES

LICENCIA DE OBRAS 1.465.506,03
TASA 732.753,02
ICIO 732.753,02

LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION 32,22
NOTARIO 2.100,00
AJD 422.065,74
REGISTRADOR 2.100,00
IVA soportado 882,00
Retencidn -630,00
liquidacion retencidn 630,00

TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 1.891.803,99

Fuente: Propia.
Tabla 4.5.1.7. Distribucion costes licencias y autorizaciones.
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La licencia de obras se solicitara el mes 13 por lo tanto la tasa correspondiente se devengara
en dicho mes. La licencia se obtendra dos meses después por lo tanto el pago correspondiente
al ICIO serd efectivo el mes 15. La declaracién de obra nueva se efectuara el mes que se

obtenga la licencia y se pagara el mismo, mes 15.

» SEGUROS E IMPUESTOS.

En este apartado se ha calculado los costes derivados por el seguro de responsabilidad decenal
que establece la ley 38/1999 de 5 de Noviembre, dicho seguro tendra dos gastos, por un lado
el coste de la pdliza de seguro, el cual se ha establecido en un 1,2% del PEM, y los gastos
originados por el contrato de un Organismo de Control Técnico homologado por la compaiiia
de seguros, el cual se ha fijado en un 1% del PEM. El pago originado por el control técnico se
devengara cuando se vayan a iniciar las obras, es decir en el mes 15, y el pago de la pdliza de
seguro se realizara en dos plazos, uno al inicio de las obras con un importe del 30% del total, y
otro en la recepcion definitiva de las obras con el 70% restantes, es decir el mes 15 y mes 37

respectivamente.

Por otro lado, se ha calculado el coste derivado del Impuesto de Actividades Econémicas tal y

como establece el Real Decreto Legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre.

Finalmente se calculé el Impuesto sobre Bienes e Inmuebles. El célculo de este importe se
realizé tal y como se establece en el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, y con un
tipo de gravamen del 0,55% como establece la Ordenanza Fiscal Reguladora del Impuesto
sobre Bienes e Inmuebles del municipio, aplicando una bonificaciéon del 50% durante dos afios

tal y como establece el articulo 7 de dicha ordenanza.

Asi pues quedan distribuidos del siguiente modo todos los costes explicados anteriormente

5. SEGUROS E IMPUESTOS

(tabla 4.5.1.8).

COTROL TECNICO 293.101,21
POLIZA DE SEGURO 351.721,45
IVA soportado 61.551,25
CUOTA FIJA 1.390,39
CUOTA VARIABLE 50.501,82

TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 703.521,11
Fuente: Propia.

Tabla 4.5.1.8. Distribucion costes seguros e impuestos.
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> GASTOS DE GESTION.

A continuacidn se han calculado los costes originados por la gestidn y gastos generales

ocasionados por los tramites realizados para poder llevar a cabo todo el proyecto.

Los gastos de gestidn se han distribuido en dos apartados, uno para gastos de administracién
con un 2,3% a aplicar sobre la inversion realizada hasta el momento, y un 1,6% para gastos de
gerencia y direccién aplicados sobre esa misma cantidad. Quedando dispuestos del siguiente

modo (tabla 4.5.1.9).

6. GASTOS DE GESTION

IVA soportado 361.283,03
TOTAL GASTOS DE GESTION 1.720.395,36
Fuente: Propia.

Tabla 4.5.1.9. Distribucion gastos de gestion.

> GASTOS DE COMERCIALIZACION.

Los gastos de comercializacidon se han calculado con un porcentaje sobre el precio de venta
repartido del siguiente modo, 0,7% destinado a gastos de venta y un 0,1% destinado a gastos

de publicidad. Asi pues estos han sido los resultados (tabla 4.5.1.10).

7. GASTOS DE COMERCIALIZACION

IVA soportado 95.760,00

TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION 456.000,00

Fuente: Propia.

Tabla 4.5.1.10. Distribucién gastos de comercializacion.

» GASTOS FINANCIEROS.

Para calcular los gastos financieros se ha visitado varias entidades financieras para recoger una
serie de datos y poder comparar las condiciones ofrecidas por unas y otras. Finalmente los
datos utilizados en este apartado son los ofrecidos por Bankia, la cual ofrecié las mejores

condiciones.

El importe nominal del préstamo hipotecario subrogable se ha estipulado en un 80% sobre el
precio de venta, y este tendra un periodo de carencia de 24 meses. Se ha considerado un tipo
de interés fijo del 3,5%, pagadero de forma trimestral y con una comision de apertura del 0,3%

sobre el principal del préstamo.
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Durante la solicitud y la tramitacion del préstamo, se han calculado los gastos originados por la
tasaciéon que solicita la entidad, asi como el coste del estudio que realiza la misma para
averiguar la viabilidad del proyecto. Estos gastos se han definido aplicando un 0,3% sobre el

principal del préstamo para gastos de tasacion y un 0,15% para gastos del estudio.

En la fase de aprobacion y constitucién del préstamo se originan los gastos de Notaria,

Registrador y AID, los cuales se han calculado de modo igual que en el apartado Coste Solar.

De ese modo todos los gastos que conllevan la realizacion y formalizacion del préstamo

hipotecario quedan distribuidos del siguiente modo (tabla 4.5.1.11).

8. GASTOS FINANCIEROS

FASE 1. SOLICITUD Y TRAMITACION 205.200,00
Gastos de tasacion 136.800,00
Gastos de estudio 68.400,00
FASE 2. APROBACION Y CONSTITUCION 658.879,91
Notario 18.865,89
Ajd 629.280,00
Registrador 10.734,03
Retencidn -6.215,98
Liquidacion retencién 6.215,98
FASE 3. DISPOSICION DEL PRESTAMO 592.800,00
Seguro de incendios 456.000,00
Comision de apertura 136.800,00

COMPLEJO RESIDENCIAL 1.161.023,50

TOTAL GASTOS FINANCIEROS 2.617.903,41
Fuente: Propia.
Tabla 4.5.1.11. Distribucién gastos financieros.

Todos los gastos generados se pagaran en el mes 15 en la constitucion del préstamo.

66



ESCUELA TECNICA SUPERIOR

4. RESULTADOS INGENIER (A

» TOTAL GASTOS.

Una vez calculados todos los costes necesarios para llevar a cabo la ejecucién del proyecto, asi

quedara distribuida toda la estructura de gastos generados (figura 4.5.1.1).

= SOLAR+URBANIZACION
®m CONSTRUCCION+URB. INT

H HONORARIOS
FACULTATIVOS

B LICENCIAS Y
AUTORIZACIONES

B SEGUROS EIMPUESTOS

= GASTOS DE GESTION

Fuente: Propia.
Figura 4.5.1.1. Distribucidn de estructura de gastos.

Y estas son las cuantias en cada caso (tabla 4.5.1.10).

EUROS
SOLAR+URBANIZACION 4.857.318,85
CONSTRUCCION+URB. INT 35.172.144,73
HONORARIOS FACULTATIVOS 1.487.912,80
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 1.891.803,99
SEGUROS E IMPUESTOS 703.521,11
GASTOS DE GESTION 1.720.395,36
GASTOS DE COMERCIALIZACION 456.000,00
GASTOS FINANCIEROS 2.617.903,41

TOTAL 48.907.000,26
Fuente: Propia.

Tabla 4.5.1.10. Resumen gastos por capitulos.
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4.5.2 ESTUDIO DE INGRESOS.

El estudio de ingresos de dicho trabajo, se realiza con el objetivo de averiguar el precio de

venta del proyecto, por ello, la venta se realiza en bloque a un solo comprador.

» VENTA DEL COMPLEJO.

El precio de venta del complejo que se ha obtenido para unas condiciones de rentabilidad

razonables, ha sido de 57.000.000 € (Tabla 4.5.2.1).

PRECIO VENTA COMPLEJO 57.000.000,0
Fuente: Propia.
Tabla 4.5.2.1. Precio de venta.

Para ello la situacién en que se produce la venta, se ha condicionado a priori con la
circunstancia mas desfavorable, que seria la venta una vez finalizada la ejecucion de las obras.

Asi pues, la venta se produciria en el mes 38.

A continuacion se ha realizado un estudio del precio de venta que se deberia fijar en funcion
de la rentabilidad que se espera obtener (figura 4.5.2), siempre con la consideracién de que la

venta se realiza una vez finalizada la construccion.
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Fuente: Propia.
Figura 4.5.2. Precio de venta del proyecto en funcién de la rentabilidad.
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4.5.3 ANALISIS DE LA CUENTA DE RESULTADOS.

En la cuenta de resultados se han obtenido los flujos de renta que han originado los costes y
gastos necesarios para llevar a cabo el proyecto, asi como los diferentes ingresos obtenidos,

manifestando cual ha sido el beneficio neto de todas las operaciones.

A continuacion se explican los criterios utilizados para obtener la cuenta de resultados.

Total ventas. Se ha considerado el precio de venta de 57.000.000€, ya que a partir de
ese precio se sitla el umbral de rentabilidad minimo que se pueda exigir a una

inversion de estas caracteristicas.

Gastos de explotacién. Es la suma de todos los costes necesarios para llevar a cabo el
proyecto, sin tener en cuenta los costos de la financiacién, ni los gastos de

comercializacion.

Margen bruto de explotaciéon. Una vez se han obtenido los dos datos anteriores
podemos ya se puede obtener el margen bruto de explotacidn, dicho margen es la

diferencia entre el total de ventas y los gastos de explotacion.

Gastos de comercializacion. Estos gastos serian los derivados de la comisidon que se

pagaria a la persona contratada para la venta del proyecto.

BAIl. El beneficio antes de intereses e impuestos viene dado por la resta al precio de

venta, de todos los gastos necesarios para la ejecucién y venta del complejo.

Gastos financieros. Es la suma de todos los costes necesarios para obtener la

financiacién, asi como los intereses a pagar por dicha financiacién.

BAI. El beneficio antes de impuestos es el resultado de restar al BAIl los gastos de

financiacion.

Impuestos de sociedades. Por la magnitud del proyecto que se estudia, la empresa
factura mas de 10.000.000€ anuales, por lo tanto el impuesto de sociedades a pagar

sera del 30%. Este impuesto se aplicara al beneficio obtenido antes de impuestos.

Beneficio Neto. El beneficio neto del proyecto lo obtendremos al descontar del BAI el

impuesto de sociedades, y este sera a priori el beneficio de la promocidn.

69



universiTaT | Estudio de viabilidad de una residencia de ancianos en
POLITECNICA

DE VALENCIA la localidad de Benissa

Cuenta de resultados del proyecto (tabla 4.5.3.1).

TOTAL VENTAS 57.000.000,00
GASTOS DE EXPLOTACION (SOLAR+URB+CONS +HF+LIC.+SEG+GESTION) 45.833.096,84 )
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 11.166.903,16
GASTOS COMERCIALIZACION 456.000,00
BAII 10.710.903,16
GASTOS FINANCIEROS 2.617.903,41
BAI 8.092.999,74
IMPUESTOS DE SOCIEDADES (30%) 2.427.899,92
BENEFICIO NETO 5.665.099,82

Fuente: Propia.
Tabla 4.5.3.1. Cuenta de resultados provisional del proyecto.

Puesto que el saldo obtenido es positivo, el proyecto da beneficios.

Una vez obtenida la cuenta de resultados, se ha realizado el calculo de unos ratios, que

resultaran claves para indicarnos la rentabilidad estdticas de dicho proyecto.
Rentabilidad a partir de la cuenta de resultados.

A continuacion se ha calculado la rentabilidad de la inversién realizada, la cual nos da la
rentabilidad del proyecto pero, sin tener en cuenta el efecto del tiempo, es decir, no tiene en
cuenta las inversiones necesarias que se han de realizar a lo largo del proyecto. El resultado

exigible a una promocién debe situarse entre un 20% o un 25% como minimo.
REI (RENTABILIDAD DE LA INVERSION) (BAII/EXP+COMERC) 23,14%

Asi pues, de cada 100€ que se invierten en esta promocidn se generan 23,14€ de beneficios,

antes de intereses e impuestos.

Seguidamente, se ha calculado el margen sobre ventas, este ratio es interesante puesto que
cuanto mayor ser el valor obtenido mayor margen de maniobra ofrecera el proyecto a la hora
de afrontar alguna desviacidon en presupuesto o gastos que puedan aparecer por el continuo

cambio en la legislacién no contemplados en la actualidad.
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 14,20%

De cada 100€ ingresados por ventas 14,20€ son de beneficio antes de impuestos.
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Posteriormente, se ha calculado la rentabilidad financiera que se obtiene con dicho proyecto

de este modo obtendremos el rendimiento de los recursos propios una vez pagada las deudas.

RF (RENTABILIDAD FINANCIERA) (BN/RECURSOS PROPIOS) 42,73%

De ese modo, de cada 100€ que se invierten en recursos propios obtienes 42,73€ de beneficios

neto.

A continuacién se ha calculado la repercusion que tiene el coste de adquisicidn de la parcelay
la urbanizacidn necesaria para convertirlo en solar sobre el precio de venta.
REPERCUSION SUELO/VENTAS (P° SUELO/VENTAS) 7,88% 7

De cada 100€ ingresados por ventas 7,88€ son para pagar el solar y si costes de urbanizacion.

Finalmente se ha calculado la repercusion que tiene el precio del suelo sobre la superficie

sobre rasante.
REPERCUSION SUELO/SUP.S.RASANTE (P° SUELO/SUP.S.RASANTE) 160,52

El suelo y su urbanizacién cuestan 160,52€ por metro cuadrado construido sobre rasante.
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4.5.4 ANALISIS DEL CASH-FLOW.

Al mismo tiempo que se realizaba la cuenta de resultados, se plasmaba una planificacién
temporal de estos, para asi poder controlar el saldo en caja en cada mes de duracién del
proyecto. Asi pues como se puede observar en la figura 4.5.4.1, desde el inicio de la promocion
hasta que se produce el “Pay-Back” en el mes 37 el flujo de caja es negativo, por lo que

durante ese periodo se debera buscar financiacidon que cubra ese capital negativo.
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Fuente: Propia.
Figura 4.5.4.1. Flujo de caja durante la duracion del proyecto.

Asi pues, se ha analizando el cash-flow, y teniendo en cuenta la temporalidad del proyecto, se
han calculado los costes limites para la financiacidon y se han obtenido unos valores de, TIR
mensuales del 1,47% y anuales del 19,14%, como podemos ver en la figura 4.5.4.2, por lo
tanto, a la hora de financiar dicho proyecto, el coste de esta deberd mantenerse por debajo de

estos porcentajes, y la diferencia de estos sera la rentabilidad que obtengamos.
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Fuente: Propia.
Figura 4.5.4.2. Evolucién TIR.
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4.5.5 ACCIONES CORRECTORAS.

Como se ha comentado anteriormente, hasta que el proyecto presente beneficios, la situacion
financiera del flujo de caja, se hallara temporalmente con cifras negativas. Para subsanar este
periodo serd necesaria la aportacion de capital de una u otra procedencia y financiar de ese

modo esa situacion.

Asi pues el mes 17 presenta el mayor déficit en caja que asciende a un total de menos
13.258.682,01€, por ello, se deberan estudiar acciones correctoras que subsanen esta
situacidn, teniendo en cuenta los costes que supondra esta financiacién con la ya realizada por

el préstamo hipotecario.

Asi pues, tal y como vemos en la tabla 4.5.5.1, se ha calculado el coste del préstamo
hipotecario para posteriormente junto con el coste de la accidn correctora determinar el coste

total de la financiacion.

MENSUAL ANUAL
Ki 0,7014% 8,75%
Fuente: Propia.
Tabla 4.5.5.1. Cifras aportacion 100% socios.

Una vez se obtenga el coste total de la financiacion, podremos restar estos al coste limite de
financiacién conseguidos anteriormente mediante el célculo de la TIR y de ese modo se

obtendra la rentabilidad real del proyecto.

Para ello se ha estudiado un modo de financiacidn y el coste de este para asi poder establecer

la rentabilidad real del proyecto.

» ACCION CORRECTORA APORTACION 100% SOCIOS.

En este caso subsanaremos el déficit de tesoreria con una aportacion de capital por parte de
los socios que cubrird el 100% del déficit, retribuyendo unos dividendos del 15%, la devolucion
de este capital asi como los dividendos se producirian en el mes que se efectuase la venta del

complejo, las cifras obtenidas en esta operacién se plasman en la tabla 4.5.5.2.

AMPLIACION DE CAPITAL (100%) 13.258.682,01 €
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL 139.421,40 €
DIVIDENDOS APORTACION (15%) 1.988.802,30 €

COSTE DEL CAPITAL (Anual) 6,55%

COSTE DEL CAPITAL (Mensual) 0,5301%

Fuente: Propia.
Tabla 4.5.5.2. Cifras aportacion 100% socios.
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Esta ampliacién comporta los gastos de Notaria y Registrador, asi como el pago del 1% en

concepto de Impuesto sobre operaciones societarias.

Como se observa en la figura 4.5.5.1, el resultado de dicha operacién nos cubriria los flujos

negativos en caja.
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Fuente: Propia.

Figura 4.5.5.1. Flujo de caja, antes y después de la accion correctora 100% capital socios.

Puesto que el coste de esta operacidn junto con el coste del préstamo hipotecario es inferior al
coste limite de financiacién de este proyecto calculado anteriormente, podriamos establecer
que esta opcién de financiacion es viable. A continuacidn en la tabla 4.5.5.3 se observan los

resultados obtenidos.

Anual Mensual
Rentabilidad de proyecto a partir de cash-flow 19,14% 1,47%
Coste del capital medio ponderado (financiacién) 8,25% 0,663%
Rentabilidad de proyecto menos coste financiacion 10,88% 0,81%

Fuente: Propia.
Tabla 4.5.5.3. Coste capital y rentabilidad final del proyecto.
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CONCLUSIONES

Finalmente, en este apartado se exponen las conclusiones extraidas
durante el proceso del estudio de viabilidad realizado.
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5. CONCLUSIONES.

En la actualidad la crisis econdmica que esta atravesando el pais, y en especial el sector de la
construccion, han estimulado la desaparicion de las inversiones en promociones inmobiliarias,
por esta razén se deben buscar alternativas de inversién creando servicios que a dia de hoy su
desarrollo es bajo. En este estudio se ha investigado la posibilidad de invertir en la
construccion para crear nuevos proyectos con la finalidad de aumentar la calidad de los

servicios que se demandaran en un futuro inmediato.

Puesto que la inversién en un proyecto de esta magnitud conlleva un gran riesgo, tanto por el
gran presupuesto, como por la duracién del mismo, resulta de vital importancia realizar
estudios de viabilidad para asi estudiar minuciosamente las condiciones econdmicas en las que
se vera rodeado el proyecto, la demanda que existe en el mercado asi como poder ofrecer
exactamente los servicios y caracteristicas que el actual mercado no cubre suficientemente, y
poder cuantificar el coste total que supondra llevar a cabo dicho proyecto. Para todo esto hay
que estudiar de forma concreta todos los puntos a tener en cuenta a la hora de ejecutar un
proyecto de estas dimensiones para asi obtener unos resultados que determinen la viabilidad y

rentabilidad del proyecto.

Asi pues se ha decidido realizar el estudio de viabilidad de un complejo residencial para
ancianos extranjeros residentes en la Comunidad Valenciana, especialmente en la zona costera
de la Marina Alta, situada al norte de la provincia de Alicante, puesto que estudiando las
caracteristicas de la zona, el clima que ofrece dicho entorno se adapta perfectamente a lo que
demanda este sector de la poblacién, ademas que la poblacién extranjera mayor de 65 afios en

muchos de los municipios estudiados, supera de manera notable a la poblacién nacional.

De este modo se ha estudiado el precio de venta necesario para conseguir una rentabilidad
minima exigible a un proyecto de estas magnitudes, asi como la viabilidad econémica del

mismo obteniendo los siguientes resultados.
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En resumen, los resultados obtenidos en el estudio de viabilidad de una residencia de ancianos

en la localidad de Benissa son los siguientes:

Los costes obtenidos para la ejecucion del proyecto son los mostrados en la tabla 5.1.

EUROS
SOLAR+URBANIZACION 4.857.318,85
CONSTRUCCION+URB. INT 35.172.144,73
HONORARIOS FACULTATIVOS 1.487.912,80
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 1.891.803,99
SEGUROS E IMPUESTOS 703.521,11
GASTOS DE GESTION 1.720.395,36
GASTOS DE COMERCIALIZACION 456.000,00
GASTOS FINANCIEROS 2.617.903,41

TOTAL 48.907.000,26
Fuente: Propia.
Tabla 5.1. Resumen gastos por capitulos.

Una vez se han obtenidos estos resultados, se ha estudiado el que era el objetivo principal de
este estudio, hallar el precio al que se podia vender dicho complejo en funcién de la
rentabilidad que se pretende obtener. Asi pues tal y como vemos en la figura 5.1 los resultados

obtenidos han sido los siguientes.
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Fuente: Propia.
Figura 5.1 Precio de venta del proyecto en funcidn de la rentabilidad.

Una vez se han obtenido estos datos se ha fijado el valor de venta en 57.000.000€, ya que a
efectos de venta nos interesa mostrar una cifra exacta y es la primera cifra exacta que entra

dentro del rango de rentabilidad deseado.
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A partir de este precio de venta, se ha realizado el estudio de rentabilidad que ofrece el
proyecto analizando los flujos de caja negativos y cubriendo estos con aportaciones de

terceros.

Asi pues la rentabilidad anual hallada a partir del cash-flow a través de la TIR se situaba en un
19,14%, como se observa en la tabla 5.2, y una vez restado el coste de la financiaciéon que se
necesita para llevar a cabo dicho proyecto la rentabilidad anual neta que ofrece el proyecto se

sitia en el 10,88%.

Anual Mensual
Rentabilidad de proyecto a partir de cash-flow 19,14% 1,47%
Coste del capital medio ponderado (financiacién) 8,25% 0,663%
Rentabilidad de proyecto menos coste financiacion 10,88% 0,81%

Fuente: Propia.
Tabla 5.2. Coste capital y rentabilidad final del proyecto.

De este modo se concluye el estudio confirmando que el proyecto es viable y que el punto de

partida para la obtencién de una rentabilidad minima deseada es de 57.000.000€.
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BIBLIOGRAFIA

A continuacion se citan las fuentes consultadas durante la elaboracion del
proyecto.
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valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.
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Competencia en Mercados de Bienes y Servicios Ley 37/1992, de 28 de diciembre.

Real Decreto-Ley 1/2012, de 5 de enero, del Consell, de medidas urgentes para la reduccién

del déficit en la Comunitat Valenciana.

Real Decreto Legislativo 1175/1990, de 28 de septiembre, por el que se aprueban las tarifas y

la instruccion del impuesto sobre actividades econdmicas.

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 (Vigente hasta el 22 de Julio de 2014).

Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la

Ley del Impuesto sobre Sociedades (Vigente hasta el 31 de Diciembre de 2013).
Ley 39/1988, de 28 de diciembre, reguladora de las Haciendas Locales

Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

Plan general de ordenacion urbana de Benissa.

ORDEN de 4 de febrero de 2005, de la Conselleria de Bienestar Social, por la que se regula el
régimen de autorizacién y funcionamiento de los centros de servicios sociales especializados

para la atencion de personas mayores.

ORDEN 8/2012, de 20 de febrero, de la Conselleria de Justicia y Bienestar Social, por la que se
modifica la Orden de 4 de febrero de 2005, de la Conselleria de Bienestar Social, por la que se
regula el régimen de autorizacién y funcionamiento de centros de servicios sociales

especializados para la atencidn de personas mayores.
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crear-residencias-201212301314.html
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ANEXOS

A continuacion se encuentran todos los documentes referenciados
durante dicho estudio.
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Plano delimitacion del Sector 6. Bellita.
Ficha planeamiento Sector 6. Bellita.

Cuadro Normas Urbanisticas de aplicacién a las
zonas de ordenacidén en suelo clasificado urbano.

Cuadro resumen de usos.

Ficha catastro parcela.
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AJUNTAMENT DE BENISSA FITXES DE PLANEJAMENT | GESTIO DELS
lml Servei Municipal d’Arquitectura i Urbanisme SECTORS DE SOL URBANITZABLE
N° Sector Denominacion
6 Bellita
FICHA DE PLANEAMIENTO DEL SECTOR
Delimitacién Superficie Tipologia
Plano n° 2.4.6. 97.704 m°s. BEX
Edificabilidad Densidad Coef. de Homogeneizacion
0,35 m°t/m’s 5 viv./ Ha. 0,45000
Usos
Uso tipologico global: ~ [SAN
Usos compatibles: REU REV CUE HO* RE3 APA DO*
Usos incompatibles: REM IN* CO* RE1 RE2 RU
Otras determinaciones estructurales
Altura reguladora maxima de la edificacion < 9,00 metros.
El acceso al sector se realizara desde la glorieta prevista en la carretera CV-750.

FICHA DE GESTION DE LA ACTUACION INTEGRADA

Situacién respecto del desarrollo secuencial del Plan

Actuaciones integradas cuyo desarrollo Ni

. . . . inguna.
ha de ser previo o simultaneo:

Area de Reparto Aprovechamiento tipo

AR-1 0,1444
Condiciones de integracién y de conexién
Red Viaria: Ejecucion del tramo de red viaria estructural 4-9-27.
Ejecucion de glorieta en la CV-750.

Saneamiento: Conexion con red de alcantarillado de la U.E. “Pla de Bonaire” en punto “143”.

Vertido final a “E.D.A.R. Benissa-Senitja”.
Se satisfara la cantidad que en su dia se plantee en concepto de conexién con
el sistema de tratamiento y en concepto de suplementacion del mismo.

Evacuacion Vertido a Barranc del Pou d’Avall.

de pluviales:

Abastecimiento |Se ejecutara los conductos y punto de conexién segun las indicaciones de los
de agua: Servicios Técnicos Municipales.

La posibilidad de abastecimiento de agua potable se acreditara mediante
certificado emitido por la entidad competente, basado en estudios técnicos
realizados al efecto, respecto de la garantia de suministro para el &mbito de
actuacion que se programe.

Otros: El suministro de energia eléctrica y la instalacién de telefonia se ejecutara
segun indicaciones de los Servicios Técnicos Municipales y las compafiias
suministradoras.

Delimitacion de Unidades de Ejecucién

Podra dividirse en Unidades de Ejecucion. Los viales incluidos lo seran en toda su seccion. La
primera U. de E. incluira los viales necesarios para la ejecucién de todas las conexiones de los
servicios urbanos.
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Cuadro 6. Cuadro resumen de usos. Codigo de claves.

Uso Global Clave Uso especifico Resumen.
REU |Residencial unitario Una sola vivienda por parcela.
) ) REM |Residencial multiple Varias viviendas por parcela.
Residencial — . ~
* Una sola vivienda, vinculada a la explotacion de la
RS . Sy actividad industrial o terciaria que en dicha parcela se
REV |Residencial vinculado . T
desarrolla o vinculada a la vigilancia de las
instalaciones que dicha actividad requiere.
. . Compatible con uso residencial.
IN 1 |Industrial Nivel 1 Potencia < 10 Kw.
Industrial s Puede originar molestias a viviendas contiguas.
IN* IN 2 |Industrial Nivel 2 Potencia < 35 Kw.
IN3 | Industrial Nivel 3 Incgmpapbles con areas en las que predomine el uso
residencial.
CUE | Cultural-educativo Actividades de: ensefianza, deporte, ciencia, arte.
HO1 | Hotelero Tipo 1 Albergues, campings, apartoteles y moteles.
HO2 | Hotelero Tipo 2 Hoteles y pensiones.
HO3 | Hotelero Tipo 3 Residencias colectivas
OFI | Oficinas Actividades administrativas, despachos, oficinas de
empresa, bancos, etc.
CO1 | Comercial Nivel 1 Locales o.agrupacmne;, con superficie “S” destinada
alaventa: S<600mSs.
o . . Locales o agrupaciones, con superficie “S” destinada
Terciario CO2 | Comercial Nivel 2 alaventa: 600 <S < 1.200 m’s.
* 1 A eQ” :
TE CO3 | Comercial Nivel 3 Locales o.agrupacmnes, 2con superficie “S” destinada
alaventa: S>1.200 ms.
SAN | Sanitario Copsultgs, chnl.cas., laboratorlos,.hosp1tales,
residencias sanitarias, ambulatorios, etc.
REI |Recreativo Tipo 1 Bares, .cafeterl.as, restaurantes, salones de juegos
recreativos. Cines y Teatros.
RE2 | Recreativo Tipo 2 Salas de espectaculos, casinos, discotecas.
RE3 | Recreativo Tipo 3 Centr0§,5001ales y actividades de culto de cualquier
confesion.
APA | Aparcamiento.
AGR | Agropecuario Usos de indole agricola y ganadera.
Rustico EXT | Extractivo Usos vinculados a la extraccion de minerales, etc.
RU* FOR |Forestal Usos de caracter cinegético y forestal.
NAT | Natural Usos de conservacion y disfrute del medio natural.
-RV | Viario.
- AV | Aparcamientos
-ED | Eq. Educativo-cultural
-RD | Eq. Recreativo-deportiv
Dotacional | - TD |Eq. Asistencial
DO* -ID | Eq. Infraestructura
- AD | Eq. Administrativo
PQL |ZV. Parque Urbano.
-JL | ZV. Jardin.
- AL |ZV. Area de juego.

AJUNTAMENT DE BENISSA.

Servei Municipal d’Arquitectura i Urbanisme.

PGO-2003 |



SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA
Pl ¥ GOBIERNO MINISTERIO
SH&. T DEESPANA DE HACIENDA ;
Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS DIRECCION GENERAL

= W = DEL CATASTRO Sede Electrénica

del Catastro

4495608BC4849N0001BK H‘

DATOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

AR ZVAL-30 CASCO 71 POL 17 PARC 71

03720 BENISSA [ALACANT]

USO LOCAL PRINCIPAL ANO CONSTRUCCION
| Industrial | 1930

COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?]

100,000000 | 856 |

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION

AR ZVAL-30 CASCO 71 POL 17 PARC 71

BENISSA [ALACANT]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE SUELO [m?] TIPO DE FINCA

856 81.611 Parcela con un unico inmueble

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

Uso Escalera Planta Puerta Superficie m?
ALMACEN 1 00 01 78
ALMACEN 1 00 02 379
ALMACEN 1 01 02 245
ALMACEN 1 02 02 12
ALMACEN 1 00 03 142

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INVUEBLES DE NATURALEZA URBANA

Municipio de BENISSA Provincia de ALACANT

INFORMACJON GRAFICA E: 1/5000

[—4.289.000

244‘600 244‘800 245‘000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

245.000 Coordenadas U.T.M. Huso 31 ETRS89 Jueves , 28 de Febrero de 2013

Limite de Manzana
——— Limite de Parcela
———— Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde
——— Hidrografia
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ANEXO 2.
2.1 Catdlogo de bienes y espacios protegidos. Ficha 2.

2.2 Catdlogo de bienes y espacios protegidos. Ficha 49.
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CATALEG DE BENS | ESPAIS PROTEGITS
AJUN TA_MENT _DE B_ENIS_SA Zona: Disseminat rural i Costa-Benissa
Servei Municipal d’Arquitectura 1 Urbanisme

Serie: 2
Nivell de Proteccié: ||Denominacié: ASIL VELL O VIL-LA PIERA. Fitxa Num
Situacio: Partida de Bellita. Num. 19.
PARCIAL 2
Categoria: Element catalogat.
e Camy |
Pl‘énol'de % o
situacio: o
Escala 1:5.000 { U
P75
) P
Situacio a la 7
Documentacié )
del P.G.O.: ‘
Planol nam.
21.2 )
Descripcié Fabriques de magoneria irregular amb portada de pedra picada.
constructiva:
|Conservacis:  Deficient. |
|Us actual: Sense Us. |
|Us proposat:  Vivenda unifamiliar aillada. |
Condicions d’intervenci6:
- Forma i dimensions de la fustena. amb una cipula com a mirador.
- Disposicid simétrica de buits i eixos compositius. - Diferents cossos impropis afegits al principal de planta
- Reixes i manyeria a mantenir o reproduir. quadrangular.

- Altura maxima de volada a mantenir.
- Disposici6 i pendent de cobertes a mantenir.
- Especial proteccié de la torreta central coberia

Informacié grafica.
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AJUNTAMENT DE BENISSA
Servei Municipal d”Arquitectura 1 Urbanisme Serie: 2

CATALEG DE BENS | ESPAIS PROTEGITS
Zona; Disseminat rural i Costa-Benissa

Nivell de Proteccié: | |Denominacié: CASA DE BELLITA Fitxa Num
Situacié: Partida de Bellita. S/INGm
PARCIAL Categoria:  Element catalogat. m
Planol de 0
situacio:
(o}
Escala 1:5.000 o
(]
o
Situacio6 a la Paralel
Documentacio
del P.G.O.:
Ptanol nim.
21.2
Descripci6 Fabriques de magoneria irregular
constructiva:
|Conservacié:  Deficient. |
|Us actuat: Vivenda unifamiliar aillada. |
[Us proposat:  Vivenda unifamiliar aillada. |

Condicions d’intervencio6:

- Casa i riu rau integrats en un sol cos. Riu rau de quatre ulls
amb continuitat cap a la dreta, enderrocat pel pas del cami.
- Casa més cap a I'esquerre. Tots els buits s'orienten

cap a la fagana principal.

Informacié grafica.
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3.1 Plano Benissa. Localizacion Servicios.
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ANEXO 4

41 Distribucion Apartamentos.
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ANEXO 5

5.1 Distribucion Complejo Residencial.
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7. ANEXOS

Q

ESCUELA TECNICA SUPERIOR
INGENIERIA
EDIFICACION

ANEXO 6

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Chas-flow completo.

Cash-flow completo, expandido.

Ritmo construccidn.

Calculo intereses préstamo hipotecario
Estudio econédmico

Accidn correctora
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0. URBANIZACION

Retencion obra constructor
IVA soportado

Liquidacién retencion

IVA soportado

0.TOTAL URBANIZACION

1.COMPRA SOLAR

TOTAL COMPRA SOLAR

2. CONSTRUCCION
Retencion obra constructor
IVA soportado

Liquidacién retencion

IVA soportado

TOTAL CONSTRUCCION

3. HONORARIOS FACULTATIVOS

TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS

4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
5. SEGUROS E IMPUESTOS

TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS

6. GASTOS DE GESTION

TOTAL GASTOS DE GESTIO|

7. GASTOS DE COMERCIALIZACION
TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION

8. GASTOS FINANCIEROS

TOTAL GASTOS FINANCIEROS

VENTAS
COMPLEJO RESIDENCIAL
[ TOTAL INGRESOS

TOTAL COBROS

-123.300,00
394.560,00
123.300,00

25.893,00
2.840.166,18

2.017.152,67

-2.462.050,13
6.869.119,87
2.462.050,13

517.030,53
35.172.144,73

1.487.912,80

1.891.803,99

703.521,11

1.720.395,36

456.000,00

2.617.903,41

48.907.000,26

57.000.000,00
57.000.000,00

Redaccién
PAU

MES 1
MARZO

0,00
0,00
0,00
0,00
61.650,00

844.332,22

35.333,31

941.315,53

0,00
0,00

MES 2
ABRIL

0,00
0,00
0,00
0,00
49.991,99

412.500,00

18.037,19

480.529,17

0,00
0,00

Escritura pub.
solar/ Aprob
PAU

MES 3
MAYO

0,00
0,00
0,00
0,00
61.650,00

760.122,38

32.049,12

853.821,51

0,00
0,00

Red. Proyecto
urbanizacién

MES 4
JUNIO

0,00
0,00
0,00
0,00
[X

MES 5
Julo

0,00
0,00
0,00
0,00
70.146,97

198,07

2.743,46

73.088,50

0,00
0,00

Aprobacién
proyecto
urbanizacién

Inicio obras de
urbanizacién

MES 6
AGOSTO

MES 7
SEPTIEMBRE

0,00
0,00
0,00
0,00
4.899,21

191,07

5.090,28

0,00
0,00

MES 8
OCTUBRE

-9.864,00
31.564,80
0,00

0,00
211.126,68

8.247,50

219.721,77

0,00
0,00

MES 9

NOVIEMBRE

-18.495,00
59.184,00
0,00

0,00
384.573,89

8,38

2,28

0,00
0,00

MES 10
DICIEMBRE

-24.660,00
78.912,00
0,00

0,00
512.765,19

19.997,84

532.763,03

0,00
0,00

MES 11
ENERO

-25.893,00
82.857,60
0,00

0,00
544.202,46

MES 12
FEBRERO

-19.728,00
63.129,60
0,00

0,00
410.212,15

-4.767,53
13.301,39
0,00
0,00
63.339,98

18.468,53

492.020,66

0,00
0,00

uiy
recep. Obras de
urb./ Sol. Lic

-13.563,00
43.401,60
0,00

0,00
282.020,86

-9.901,78
27.625,97
0,00

0,00
131.552,26

323.465,46

732.753,02

57.321,87

1.527.113,46

0,00
0,00

-11.097,00
35.510,40
123.300,00
25.893,00
237.217,65

-22.003,96
61.391,05
0,00

0,00

292.338,35

84.417,26

2.268,75

24.033,44

640.275,44

0,00
0,00

Concesién licencia
obr./ Empiezan obras
MES 15
MAYO

0,00
0,00
0,00
0,00
7.221,06

-44.007,92
122.782,11
0,00
0,00
584.676,70

358.864,99

1.158.388,75

398.617,64

97.803,00

1.450.663,93

4.056.236,07

0,00
0,00

-58.987,55
164.575,26
0,00
0,00
783.691,72

2.541,69

30.663,10

816.896,51

171.000,00
171.000,00

MES 17
Julo

0,00
0,00
0,00
0,00
2.488,05

-75.755,71
211.358,42
0,00
0,00

1.006.468,66

75.718,22

630,00

42.326,89

8.609,98

1.136.241,80

478.800,00
478.800,00

MES 18
AGOSTO

-28.268,05
78.867,86
0,00

0,00
375.561,25

11.691,76

15.102,87

402.355,88

786.600,00
786.600,00

MES 19
SEPTIEMBRE

-42.580,49
118.799,57
0,00
0,00
565.712,26

16.266,80

22.697,18

604.676,24

1.094.400,00
1.094.400,00

MES 20
OCTUBRE

-57.537,53
160.529,72
0,00
0,00
764.427,25

27.031,60

347,60

30.880,45

23.042,25

845.729,14

1.402.200,00
1.402.200,00

MES 21
NOVIEMBRE

-78.107,04
217.918,65
0,00
0,00

1.037.707,84

26.433,55

41.501,51

1.105.642,91

1.778.400,00
1.778.400,00

MES 22
DICIEMBRE

-99.304,95
277.060,81
0,00

1.319.337,21

31.516,93

52.683,31

1.403.537,45

2.120.400,00
2.120.400,00

MES 23
ENERO

-121.843,76
339.944,08
0,00

0,00
1.618.781,33

50.504,83

65.102,16

69.525,75

1.803.914,07

2.462.400,00
2.462.400,00

MES 24
FEBRERO

-147.725,15
412.153,17
0,00

1.962.634,15

42.192,02

78.188,22

2.083.014,38

2.838.600,00
2.838.600,00

-170.380,15
475.360,62
0,00
0,00

2.263.622,01

45.750,38

90.065,52

2.399.437,91

3.078.000,00
3.078.000,00

-181.226,70
505.622,49
0,00

2.407.726,15

67.728,50

2.268,75

96.631,21

141.844,50

2.716.199,11

3.078.000,00
3.078.000,00

MES 27
MAYO

-188.183,01
525.030,61
0,00

,0
2.500.145,76

45.750,38

99.289,95

2.645.186,09

3.078.000,00
3.078.000,00

-190.483,08
531.447,78
0,00

2.530.703,72

45.750,38

100.481,71

2.676.935,81

3.078.000,00
3.078.000,00

-181.337,86
505.932,64
0,00
0,00

2.409.203,05

64.887,79

96.490,80

221.644,50

2.792.258,36

2.736.000,00
2.736.000,00

MES 30
AGOSTO

-154.870,69
432.089,24
0,00

2.057.567,79

27.958,56

81.335,53

2.166.861,88

1.881.000,00
1.881.000,00

MES 31
SEPTIEMBRE

-128.780,46
359.297,47
0,00
0,00

1.710.940,35

20.333,50

67.519,68

1.798.793,53

1.368.000,00
1.368.000,00

MES 32
OCTUBRE

-95.448,23
266.300,56
0,00

1.268.097,90

347,60

274.013,25

1.624.083,91

1.026.000,00
1.026.000,00

MES 33
NOVIEMBRE

-76.978,71
214.770,61
0,00
0,00

1.022.717,20

12.708,44

40.381,60

1.075.807,24

855.000,00
855.000,00

MES 34
DICIEMBRE

-126.224,71
352.166,94
0,00

1.676.985,44

7.625,06

65.699,81

1.750.310,31

513.000,00
513.000,00

Fin obras
MES 35
ENERO

-111.269,74
310.442,56
0,00

,0
1.478.297,93

11.871,18

58.116,60

295.559,25

1.843.844,95

MES 36
FEBRERO

-46.638,53
130.121,49
0,00
0,00
619.626,14

24.165,42

643.791,56

376.200,00 11.400.000,00
376.200,00 11.400.000,00

RECEPCION
DEFINITIVA DE
LA OBRA
MES 37
MARZO

VENTA
COMPLEJO
MES 38
ABRIL

-19.436,83
54.228,76
2.462.050,13
517.030,53
2.720.282,34

47.709,56

246.205,01 2.268,75

115.693,01

1.949,15

456.000,00

133.000,00

3.082.180,36  640.927,47

0,00 11.400.000,00
0,00 11.400.000,00

MES 40
JUNIO

MES 41
Julo

MES 42
AGOSTO

MES 43
SEPTIEMBRE

MES 44
OCTUBRE

MES 45
NOVIEMBRE

MES 46
DICIEMBRE

MES 47
ENERO

MES 48
FEBRERO

MES 49
MARZO

MES 50
ABRIL

MES 51
MAYO

MES 52
JUNIO

MES 53
Juuo

TOTALES

250.866,18
123.300,00
2.466.000,00
-123.300,00
394.560,00
123.300,00
25.893,00
2.840.166,18

1.650.000,00
1.320,45
346.500,00
0,00
19.332,22
2.017.152,67

29.933.106,23
5.239.038,50
-2.462.050,13
6.869.119,87
2.462.050,13
517.030,53
35.172.144,73

845.661,34
199.923,00

30.693,86
411.634,61

8.245,20 1.487.912,80

426.265,74
0,00

1.891.803,99

644.822,65
51.892,21
6.806,25
703.521,11

50.501,82 347,60

1.014.592,13
705.803,22

1.969,57 1.720.395,36

399.000,00
57.000,00
456.000,00

1.456.879,91

1.161.023,50

0,00

2.617.903,41

52.471,39

8.566,76 48.907.000,26

0,00
0,00

0,00
0,00

57.000.000,00
57.000.000,00

57.000.000,00

171.000,00

478.800,00

786.600,00

1.094.400,00

1.402.200,00

1.778.400,00

2.120.400,00

2.462.400,00

2.838.600,00

3.078.000,00

3.078.000,00

3.078.000,00

3.078.000,00

2.736.000,00

1.881.000,00

1.368.000,00

1.026.000,00

855.000,00

513.000,00

376.200,00 11.400.000,00

0,00 11.400.000,00

LIQUIDACION DE IVA(TRIMESTRAL)
PAGAMOS A HP
HP NOS PAGA

-6.470.787,50
3.196.341,05

4.336.306,71

-8.521.220,42

PAGAMOS A HP
HP NOS PAGA

SALDO IVA (LIQUI

ION MENSUAL)

COBROS - PAGOS + LIQUIDACIGN DE IVA
COBROS - PAGOS + IVA acumulado (grafica)

-11.266.732,58

7.992.286,13

8.092.999,74

952.788,52
-952.788,52

-496.667,94

-1.449.456,46

-860.829,12

-2.310.285,58

0,00

0,00

-2.310.285,58

-14.537,11

-87.625,61

-2.397.911,19

0,00
-2.397.911,19

-6.340,80
-2.404.252,00

-243.415,60

-2.647.667,59

16.138,77

-49.701,22

-449.273,49

-3.096.941,09

7.007,61

-613.542,08
-3.710.483,16

-657.649,84
-4.368.133,00

14.537,11

-69.512,36

-561.533,02
-4.929.666,02

0,00
-165.551,47

-1.692.664,93
-6.622.330,95

1.250,52

-775.723,58
-7.398.054,53

35.166,82

-4.317.268,03
-11.715.322,56

65.839,99
-105.802,47

-751.698,98
-12.467.021,54

87.786,65
-134.218,66

-791.660,47
-13.258.682,01

92.223,48

391.539,59
-12.867.142,42

84.049,47

-43.535,37

446.188,39
-12.420.954,03

165.551,47

549.858,55
-11.871.095,48

136.698,65
-96.465,95

576.291,14
-11.294.804,35

296.198,78

717.150,49
-10.577.653,86

171.642,46
-191.015,50

467.470,43
-10.110.183,43

222.005,32

538.594,32
-9.571.589,10

84.928,02
-420.649,40

257.912,69
-9.313.676,41

127.584,84
A 3,24

-47.832,36
-9.361.508,77

172.163,78

47.793,15
-9.313.715,62

233.164,61

70.376,82
-9.243.338,80

295.910,84
-240.332,01

-296.590,36
-9.539.929,16

362.657,96
3.419,15

-379.281,03
-9.919.210,19

438.996,61
60.496,43

-370.297,11
-10.289.507,30

-373.216,77
-10.662.724,06

537.218,08
310.827,60

90.020,36
-10.572.703,70

557.184,53
189,

-1.047.973,52
-11.620.677,22

563.851,98

239.823,44

-1.227.821,50
-12.848.498,73

536.242,85
401.046,62

11.157.255,06
-1.691.243,67

-8.980.445,18
456.077,11 378.500,18
6 8 0

9.436.

6354.341,93
4.663.098,26

4.443.414,93
9.106.513,19

-2.286.287,40
280.710,28

-11.266.732,58

226.390,48 324.028,53  135.196,23 0,00 413,61 0,00 67,53 0,00 0,00 0,00 7.992.286,13

367.847,74
226.390,48  367.780,21

0,00 2,85

-2.058.462,13
7.048.051,06

226.390,48
7.274.441,55

359.213,45
7.633.655,00

324.028,53
7.957.683,53

135.196,23
8.092.879,76

-364,00 0,00
809251576  8.092.515,76

413,61
8.092.929,37

67,53 0,00 0,00 2,85 0,00 0,00
809299690 8.092.99590 809299690 8.092.999,74 8.092.999,74  8.092.999,74

X 8.092.999,74
8.092.929,37



Aprobacién Doc. De liquiy ]
proyecto "cio obras de recep. Obras de RECEPCION

(e HEEED urb./ Sol. Lic Concesion licencia DEFINITIVA DE
obras obr./ Empiezan obras Fin obras LA OBRA c

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 15 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 MES 37 MES 39 MES 40 MES 41 MES 42 MES 43 MES 44 MES 45 MES 46 MES 47 MES 48 MES 49 MES 50 MES 51 MES 52 MES 53 TOTALES

MARZO ABRIL MAYO JUNIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO MAYO Juuo AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO MAYO JUNIO Juuo AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO MAYO JUNIO Juuo AGOSTO SEPTIEMBRE ~ OCTUBRE NOVIEMBRE ~ DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO Juuo

Escritura pub.
solar/ Aprob
PAU

Redaccién
PAU

Red. Proyecto
urbanizacion

0. URBANIZACION
250.866,18]
130.698,00 000  49.991,99 0,00 000  31.040,78 0,00 0,00 6.587,18 4.999,20 6.665,60 5332,48 3.666,08 5.554,67 1.509,56 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 130.698,00|

1. ARQUITECTO

PAL 58.814,10 000  58814,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 58.814,10|

PROYECTO DE EJECUCION 26.139,60 0,00 0,00 0,00 0,00 26.139,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 26.139,60|

DIRECCION OBRA 39.209,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.136,75 5.881,41 7.841,88 8.233,97 6.273,50 4.313,03 3.528,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 39.209,40|

LIQUIDACION OBRA 6.534,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.534,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 6.534,90)

IVA soportado 27.446,58 0,00 12.350,96 0,00 0,00 5.489,32 0,00 0,00 658,72 123510 1.646,79 172913 1317,44 905,74 741,06 137233 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00f 27.446,58
Retencion -19.604,70 000  -8.822,12 0,00 0,00 -3.920,94 0,00 0,00 -470,51 -882,21 -1.176,28 -1.235,10 941,03 -646,96 529,33 -980,24 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 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} -19.604,70)
Liquidacién retencién 19.604,70 0,00 8.822,12 3.920,94 2.529,01 2.823,08 1.509,56 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} 19.604,70|
2.INGENIEROS 53.512,20 0,00 0,00 0,00 000 3210732 0,00 0,00 1712,39 3.210,73 4.280,98 4.495,02 3.424,78 2.354,54 1.926,44 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 53.512,20|
PROYECTO 32.107,32 0,00 0,00 0,00 0,00 32107,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 32.107,32
DIRECCION OBRA 21.404,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1712,39 3.210,73 4.280,98 4.495,02 3.424,78 2354,54 1.926,44 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 21.404,88|
IVA soportado 11.237,56 0,00 0,00 0,00 0,00 6.742,54 0,00 0,00 359,60 674,25 899,00 943,96 719,20 494,45 404,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00f 11.237,56|
Retencion -8.026,83 0,00 0,00 0,00 0,00 -4.816,10 0,00 0,00 -256,86 -481,61 642,15 674,25 513,72 -353,18 -288,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} -8.026,83
Liquidacién retencién 8.026,83 0,00 0,00 4.816,10 1.380,61 1.541,15 288,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00f 8.026,83
3. ARQUITECTO TECNICO 66.655,98 0,00 0,00 0,00 0,00 6.998,88 0,00 4.899,21 5.547,11 6.463,96 861862 1231955 6.894,89 4.740,24 7.528,62 1.666,40 0,00 978,49 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 66.655,98|
DIRECTOR EJECUCION OBRA 39.209,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.979,91 5.587,34 7.449,79 7.822,28 5.959,83 4.097,38 3352,40 1.960,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 39.209,40|
DIRECCION 37.248,93 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.979,91 5.587,34 7.449,79 7.822,28 5.959,83 4.097,38 3.352,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 37.248,93

LIQUIDACIGN 1.960,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.960,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 1.960,47|

SEGURIDAD Y SALUD 27.446,58 0,00 0,00 0,00 0,00 8.233,97 0,00 5.763,78 1.075,91 2.017,32 2.689,76 2.824,25 2.151,81 1.479,37 1.210,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.446,58|
IVA soportado 13.997,76 0,00 0,00 0,00 0,00 172913 0,00 121039 851,72 1.596,98 2.129,31 2.235,77 1.703,44 117112 958,19 411,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 13.997,76
Retencion -9.998,40 0,00 0,00 0,00 0,00 -1.235,10 0,00 -864,57 -608,37 -1.140,70 -1.520,93 -1.596,98 -1.216,75 -836,51 -684,42 -294,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X -9.998,40
Liquidacion retencién 9.998,40 0,00 2.099,66 3.270,01 3.650,24 978,49 0,00 9.998,40|

123.300,00|

LICENCIA DE OBRAS 123300,00  61.650,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 123.300,00|
TASA 61650,00  61.650,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X 61.650,00|

o 61.650,00 0,00 000  61650,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 61.650,00|

0,00|

2.466.000,00|

OBRAS 2.466.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 280,00 369.900,00 49320000  517.860,00  394.560,00  271.260,00  221.940,00 0,00 0,00 0,00 2.466.000,00|

Retencion obra constructor -123.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 864,00 18.49500  -24.660,00  -25.893,00 19.728,00  -13.563,00  -11.097,00 0,00 0,00 0,00 X X X ~123.300,00|
IVA soportado 394.560,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 564,80 5918400 7891200  82.857,60 6312960  43.401,60 3551040 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 394.560,00|
Liquidacion retencion 123.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  123.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X X 123.300,00|
IVA soportado. 25.893,00 X 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.893,00 0,00 0,00 0,00 25.893,00|
0.TOTAL URBANIZACION 2.840.166,18  61.650,00  49.991,99  61.650,00 146,97 4.899,21 .126,68  384.573,80  512.76519  544.202,46  410.212,15  282.020,86  237.217,65 7.221,06 2.488,05 0,00 .840.166, 18]

1.COMPRA SOLAR
.650.000,00|
1.320,45|

NOTARIO 829,96 0,00 0,00 829,96 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 829,96
IVA soportado 174,29 0,00 0,00 174,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 174,29
Retencion -124,49 0,00 0,00 -124,49 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X X -124,49|
Liquidacién Retencion 124,49 0,00 124,49 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 124,49
REGISTRADOR PROPIEDAD 490,49 0,00 0,00 490,49 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X 490,49
IVA soportado 103,00 0,00 0,00 103,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 103,00

Retencion
Liquidacién Retencion

73,57 0,00 73,57 0,00 X X X 73,57
73,57 0,00 0,00 73,57
346.500,00|
VA 346.500,00 0,00  346.500,00 0,00 346.500,00|

AID 19.800,00 0,00 19.800,00 0,00 19.800,00
0,00

19.332,22

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 7.300,00 7.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.300,00

ESTUDIO GEOTECNICO 12.000,00  12.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X 12.000,00|
IVA soportado 4.053,00 4.053,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.053,00|
CEDULA DE CALIFICACION URBANISTICA 32,22 32,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X 32,22
[TOTAL COMPRA SOLAR 2.017.152,67  844.332,22  412.500,00  760.122,38 [ 198,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.017.152,67|

2. CONSTRUCCION
29.933.106,23|

Edificos apartamentos 15.555.929,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7777965  217.783,01  357.786,38  497.789,74  637.793,11  808.908,33  964.467,62 1.120.02692 1291.142,14 1400.033,65 1.400.033,65 1.400.033,65 1.400.033,65 1.244.47435 85557612  622.237,18  466.677,88  388.898,24  233.33894 17111522 0,00 0,00 15.555.929,40|
Edificio Geriatrico 9.208.584,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 46.042,92  110.503,01  184.171,68  276.257,52  377.551,94  478.84637  589.349,38  727.47814 81956398  874.81548  874.81548  874.81548  874.81548  773.521,06 55251504 36834336  230.214,60  174.963,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.208.584,00|
Centro social 2.511.432,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.091,46 5022864  92.922,98  150.68592  200.914,56  238.586,04  263.70036  276.257,52 27625752  276.257,52 24612034  180.823,10  125.571,60 75.342,96 37.671,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.511.432,00|
Centro deportivo/rehabilitacion 1.319.697,72 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.557,58 26393,95  48.82882  79.181,86 10557582  125.371,28 13856826  145.16675 14516675  145.16675  129.330,38 95.018,24 65.984,89 39.590,93 19.795,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.319.697,72|
Piscina apartamentos 352.796,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 88.199,10  176.398,20 88.199,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 352.796,40)|
Zona deportiva 569.443,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14236082  284.721,64  142.360,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 569.443,29)

Rehabilitacion edificios existentes 415.223,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.397,90 11.211,03 24.913,41 49.826,81 60.622,62 68.511,86 68.511,86 62.698,74 41.522,34 22.006,84 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 415.223,42

5.239.038,50|
Urbanizacion interior 5.239.038,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6810750  141.454,04 31434231 628.684,62  764.899,62  864.441,35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 86444135  791.094,81  523.903,85  277.669,04 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.239.038,50|
Retencion obra constructor -2.462.050,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -4.767,53 -9.901,78  -22.003,96 -44.007,92 -58.987,55  -75.755,71 2826805  -42.580,49  -57.537,53  -78.107,04 9930495  -121.843,76  -147.72515 -170.380,15  -181.226,70  -188.18301  -190.483,08  -181.337,86  -154.870,69  -128.78046  -95.448,23 7697871  -126.224,71  -111.269,74  -46.638,53  -19.436:83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X X -2.462.050,13
IVA soportado 6.869.119,87 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 13.301,39 27.625,97 61.391,05 122.782,11 164.575,26 211.358,42 78.867,86 118.799,57 160.529,72 217.918,65 277.060,81  339.944,08  412.153,17  475.360,62 505.622,49 525.030,61 531.447,78 505.932,64 432.089,24 359.297,47 266.300,56 214.770,61 352.166,94 310.442,56 130.121,49 54.228,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.869.119,87|
Liquidacion retencion 2.462.050,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.462.050,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X X 2.462.050,13
IVA soportado. 517.030,53 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 517.030,53 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 517.030,53

[TOTAL CONSTRUCCION 35.172.144,73 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6333998  131.552,26 29233835 584.676,70  783.691,72 1.006.468,66 37556125  565.712,26  764.427,25 1.037.707,84 1319.337,21 1618.781,33 1962.634,15 2.263.622,01 2.407.726,15 2.500.145,76 2.530.703,72 2.409.203,05 2.057.567,79 1.710.940,35 1.268.097,90 1.022.717,20 1.676.985,44 1.478.297,93  619.626,14 2.720.282,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 35.172.144,73)

3. HONORARIOS FACULTATIVOS

845.661,34)

PROYECTO BASICO 380.547,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  380.547,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 380.547,60|

PROYECTO DE EJECUCION 211.415,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 211.415,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 211.415,33]

DIRECCION OBRA 211.415,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.057,08 2.959,81 4.862,55 6.765,29 8.668,03 10.993,60 13.107,75 15.221,90 17.547,47 19.027,38 19.027,38 19.027,38 19.027,38 16.913,23 11.627,84 8.456,61 6.342,46 5.285,38 3.171,23 2.325,57 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 211.415,33|

LIQUIDACION OBRA 42.283,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 42.283,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 42.283,07,

IVA soportado 177.588,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 7991500 0,00 44.397,22 221,99 621,56 1.021,14 142071 1.820,29 2.308,66 2.752,63 3.196,60 3.684,97 3.995,75 3.995,75 3.995,75 3.995,75 3.551,78 2.441,85 1.775,89 1331,92 1.109,93 665,96 488,37 0,00 0,00 8.879,44 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 177.588,88|

Retencion -126.849,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000  -57.082,14 0,00 -31.712,30 -158,56 -443,97 729,38 -1.014,79 -1.300,20 -1.649,04 -1.966,16 -2.283,29 -2.632,12 -2.854,11 -2.854,11 -2.854,11 -2.854,11 -2.536,98 -1.744,18 -1.268,49 -951,37 792,81 -475,68 -348,84 0,00 0,00 6.342,46 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X -126.849,20|

Liquidacion retencion 126.849,20 0,00 0,00 0,00 0,00 57.082,14 31.870,86 2.188,15 4.915,41 7.769,51 8.562,32 5.549,65 2.219,86 348,84 6.342,46 0,00 0,00 126.849,20

199.923,00|

PROYECTO 119.953,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 119.953,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 119.953,80)|

DIRECCION OBRA 79.969,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 399,85 1.119,57 1.839,29 2.559,01 3.278,74 4.158,40 4.958,09 5.757,78 6.637,44 7.197,23 7.197,23 7.197,23 7.197,23 6.397,54 4.398,31 3.198,77 2.399,08 1.999,23 1.199,54 879,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 79.969,20|

IVA soportado 41.983,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.190,30 83,97 235,11 386,25 537,39 688,53 873,26 1.041,20 1.209,13 1.393,86 1511,42 1511,42 1511,42 1511,42 1343,48 923,64 671,74 503,81 419,84 251,90 184,73 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 41.983,83/

Retencion -29.988,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.993,07 59,98 -167,94 -275,89 -383,85 -491,81 623,76 743,71 -863,67 995,62 -1.079,58 -1.079,58 -1.079,58 -1.079,58 959,63 -659,75 -479,82 -359,86 -299,88 -179,93 131,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X -29.988,45

Liquidacion retencion 29.988,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 18.053,05 827,68 1.859,28 2.938,87 3.238,75 2.099,19 839,68 131,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} 29.988,45

30.693,86|

PROYECTO 17.574,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.574,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 17.574,02

DIRECCION OBRA 13.119,84 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 65,60 183,68 301,76 419,83 537,91 682,23 813,43 944,63 1.088,95 1.180,79 1.180,79 1.180,79 1.180,79 1.049,59 721,59 524,79 393,60 328,00 196,80 144,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 13.119,84}

IVA soportado 6.445,71 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.690,54 13,78 38,57 63,37 88,17 112,96 143,27 170,82 198,37 228,68 247,96 247,96 247,96 247,96 220,41 151,53 110,21 82,65 68,88 41,33 3031 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 6.445,71

Retencion -4.604,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -2.636,10 9,84 27,55 -45,26 -62,98 -80,69 -102,33 -122,01 -141,69 -163,34 177,12 -177,12 177,12 -177,12 -157,44 -108,24 78,72 -59,04 -49,20 -29,52 21,65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00) -4.604,08|

Liquidacion retencion 4.604,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.645,94 135,79 305,04 482,15 531,35 344,40 137,76 21,65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} 4.604,08

411.634,61

DIRECTOR EJECUCION OBRA 253.698,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.205,07 3.374,19 5.543,31 7.712,43 9.881,55 12.532,70 14.942,84 17.352,97 20.004,12 21.691,21 21.691,21 21.691,21 21.691,21 19.281,08 13.255,74 9.640,54 7.230,40 6.025,34 3.615,20 2.651,15 0,00 0,00 12.684,92 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] 253.698,40)|

DIRECCION 241.013,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.205,07 3374,19 5.543,31 7.712,43 9.881,55 12.532,70 14.942,84 17.352,97 20.004,12 21.691,21 21.691,21 21.691,21 21.691,21 19.281,08 13.255,74 9.640,54 7.230,40 6.025,34 3.615,20 2.651,15 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] 241.013,48|

LIQUIDACION 12.684,92 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 0,00 0,00 12.684,92 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] 12.684,92

SEGURIDAD Y SALUD 107.196,53 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 32.158,96 2251127 262,63 735,37 1.208,10 1.680,84 2.153,58 273137 3.256,63 3.781,89 4.359,68 4.727,37 4.727,37 4.727,37 4.727,37 4.202,10 2.888,95 2.101,05 1575,79 131316 787,89 577,79 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] 107.196,53|

PROGRAMA DE CONTROL DE CALIDAD 50.739,68 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.739,68 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 50.739,68|

IVA soportado 86.443,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.753,38 15.382,70 308,22 863,01 1.417,80 1.972,59 2.527,38 3.205,45 3.821,89 4.438,32 5.116,40 5.547,90 5.547,90 5.547,90 5.547,90 4.931,47 3.390,38 2.465,73 1.849,30 1.541,08 924,65 678,08 0,00 0,00 2.663,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00f 86.443,27|

Retencion -61.745,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -4.823,84 -10.987,64 220,15 616,43 -1.012,71 -1.408,99 -1.805,27 -2.289,61 -2.729,92 -3.170,23 -3.654,57 -3.962,79 -3.962,79 -3.962,79 -3.962,79 -3.522,48 -2.421,70 -1.761,24 -1.320,93 -1.100,77 660,46 -484,34 0,00 0,00 -1.902,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00) -61.745,19)

Liquidacion retencién 61.745,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 16.031,64 3.038,14 6.824,80 10.787,59 11.888,36 7.705,42 3.082,17 484,34 1.902,74 0,00 0,00 0,00 0,00} 61.745,19

[TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 1.487.912,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 [ 0,00 0,00 32346546  84.417,26 358.864,99 2.541,69 75.718,22 11.691,76 16.266,80 27.031,60 26.433,55 31.516,93 50.504,83  42.192,02  45.750,38 67.728,50 45.750,38 45.750,38 64.887,79 27.958,56 20.333,50 30.948,78 12.708,44 7.625,06 11.871,18 0,00 0,00 47.709,56 0,00 0,00 8.245,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  1.487.912,80

4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

1.465.538,25|

LICENCIA DE OBRAS 1.465.506,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  732.753,02 0,00 732.753,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 EE  1.465.506,03

TasA 732.753,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000  732.753,02 0,00 X 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 732.753,02|

icio 732.753,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 732.753,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 732.753,02|

LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION 32,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 32,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 32,22

426.265,74)

NOTARIO 2.100,00 0,00 0,00 2.100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 2.100,00|

422.065,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 422.065,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 422.065,74)

REGISTRADOR 2.100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 2.100,00|

IVA soportado 882,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 882,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 882,00

Retencion -630,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -630,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} -630,00|

liquidacion retencion 630,00 0,00 630,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} 630,00

0,00|

NOTARIO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 0,00|

AD 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 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 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 0,00|

IVA soportado 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00f 0,00

Retencion 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} 0,00|
liquidacion retencion 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} X

[TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 1.891.803,99 732.753,02 1.158.388,75 630,00 1.891.803,99)

5. SEGUROS E IMPUESTOS
644.822,65|
COTROL TECNICO 293.101,21 0,00 293.101,21 0,00 0,00 0,00 0,00 293.101,21]
POLIZA DE SEGURO 351.721,45 0,00 105.516,43 0,00 246.205,01 0,00 0,00 351.721,45|
IVA soportado 61.551,25 0,00 61.551,25 0,00 0,00 0,00 0,00 61.551,25
51.892,21
CUOTA FIIA 1.390,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.390,39)
CUOTA VARIABLE 50.501,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.501,82 50.501,82
6.806,25|
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 703.521,11 2.268,75 398.617,64 2.268,75 246.205,01 2.268,75 50.501,82 703.521,11]

6. GASTOS DE GESTION
1.014.592,13|
705.803,22|
IVA soportado 361.283,03 7.419,99 3.787,81 6.730,32 576,13 40,12 731,97 3.149,66 4.199,55 4.457,02 3.878,39 12.037,59 5.047,02 20.538,63 6.439,25 8.888,65 3.171,60 4.766,41 6.484,89 8.715,32 1106350  13.671,45 1641953 18913,76 20.292,55 20.850,89 21.101,16 20.263,07 17.080,46 14.179,13 10.642,04 8.480,14 13.796,96 12.204,48 5.074,74  24.295,53 409,32 413,61 67,53 361.283,03|
TOTAL GASTOS DE GESTION 172039536 3533331  18.037,19  32.049,12 2.743,46 191,07 247,50 14.998,38  19.997,84  21.223,90  18.468,53  57.321,87  24.033,44 97.803,00 30.663,10 42.326,89 15.102,87 22.697,18 30.880,45 41.501,51 52.683,31 65.102,16 78.188,22  90.065,52 96.631,21 99.289,95  100.481,71 96.490,80 81.335,53 67.519,68 50.676,38 40.381,60 65.699,81 58.116,60 24.165,42  115.693,01 1.949,15 1.969,57 321,56 1.720.395,36|

7. GASTOS DE COMERCIALIZACION
399.000,00|
57.000,00|
IVA soportado 95.760,00 95.760,00 95.760,00|
[TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION 456.000,00 456.000,00 456.000,00)

8. GASTOS FINANCIEROS
1.456.879,91

FASE 1. SOLICITUD Y TRAMITACION 205.200,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 205.200,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 205.200,00
Gastos de tasacion 136.800,00 000 0,00 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 136.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00 0,00 000 0,00 000 0,00 000 0,00 000 0,00 000 0,00 000 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 JRELEX
Gastos de estudio 68.400,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 68.400,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 68.400,00]
FASE 2. APROBACION Y CONSTITUCION 658.879,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 652.663,93 0,00 6.215,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 (X 658.879,91
Notario 18.865,89 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 18.865,89 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 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 18.865,89
Ajd 629.280,00 000 0,00 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 629.280,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 0,00 0,00 000 0,00 000 0,00 000 0,00 000 0,00 000 0,00 000 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 0,00 0,00 JEREX
Registrador 10.734,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.734,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.734,03
Retencion -6.215,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -6.215,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 0,00 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -6.215,98
Liquidacién retencién 6.215,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.215,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.215,98|
FASE 3. DISPOSICION DEL PRESTAMO 592.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 592.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X 592.300,00)
Seguro de incendios 456.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 456.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1456.000,00]
Comision de apertura 136.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 136.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 JERELE X
1.161.023,50]
COMPLEIO RESIDENCIAL 1.161.023,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.394,00 0,00 000 23.042,25 0,00 000 6952575 0,00 0,00 141844,50 0,00 000 22164450 0,00 000 27401325 0,00 000 29555925 0,00 0,00 133.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ERREL
[TOTAL GASTOS FINANCIEROS 2.617.903,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.450.663,93 0,00 8.609,98 0,00 000 2304225 0,00 0,00 6952575 0,00 0,00 141.844,50 0,00 0,00  221.644,50 0,00 0,00  274.01325 0,00 0,00 29555925 0,00 0,00 133.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.617.903,41]
48.907.000,26 853.821,51 X . 4.056.236,07 81689651 113624180 40235588 60467624  845729,14 110564291 140353745 1.803.914,07 2.083.014,38 2.399.437,91 271619911 2.645.186,09 2.676.93581 2.792.258,36  2.166.861,88 179879353 1624.08391 1750.310,31 184384495  643.791,56 3.082.18036 64092747  52.471,39 8.566,76
VENTAS
COMPLEJO RESIDENCIAL 57.000.000,00 000 0,00 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 000 17100000 47880000 78660000 1.094.400,00 140220000 1778.400,00 2.120.400,00 2.462.400,00 2.838.600,00 3.078.00000 3.078.00000 3.078.00000 307800000 273600000 188100000 136800000 102600000 85500000 51300000 37620000 11.400.000,00 000 11.400.000,00 0,00 0,00 0,00 000 0,00 000 000 0,00 000 0,00 000 0,00 000 0,00 (Y% 57.000.000,00)
VENTA 11.400.000,00 000 0,00 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 0,00 Y X Y X 000 0,00 000 0,00 000 000 11.400.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 0,00 [ 11.400.000,00)
HIPOTECA 45.600.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 171.000,00 478.800,00 786.600,00 1.094.400,00  1.402.200,00 1.778.400,00  2.120.400,00 2.462.400,00 2.838.600,00 3.078.000,00 3.078.000,00 3.078.000,00 3.078.000,00  2.736.000,00 1.881.000,00  1.368.000,00  1.026.000,00 855.000,00 513.000,00 376.200,00 11.400.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 [y 45.600.000,00]
IVAREPERCUTIDO 11.970.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 9:576.000,00  2.394.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 (0]  11.970.000,00)
TOTAL INGRESOS 57.000.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17100000  478.800,00  786.600,00 1094.400,00 1402.200,00 1778.400,00 2.120.400,00 2.462.400,00 2.838.600,00 3.078.000,00 3.078.000,00 3.078.000,00 3.078.000,00 2.736.000,00 1.881.000,00 1.368.000,00 1.026.000,00  855.000,00  513.000,00  376.200,00 11.400.000,00 0,00 11.400.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 57.000.000,00}

57.000.000,00 171.000,00  478.800,00  786.600,00 1.094.400,00 1.402.200,00 1.778.400,00  2.120.400,00 2.462.400,00 2.838.600,00 3.078.000,00  3.078.000,00 3.078.000,00 3.078.000,00 2.736.000,00 1.881.000,00 1.368.000,00 1.026.000,00  855.000,00  513.000,00  376.200,00 11.400.000,00 11.400.000,00

11.970.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.576.000,00  2.394.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00/ 11.970.000,00

8695.553,55 1147299  16.138,77 7.007,61 0,00 14.537,11 0,00 1.250,52 35166,82  65.839,99  87.786,65 9222348  84.049,47 16555147  136.698,65 296.198,78 17164246  222.005,32 84.92802  127.584,84 17216378  233.164,61 29591084  362.657,96 43899661  505.577,42 53721808  557.184,53  563.851,98  536.242,85  456.077,11  378.500,18 28071028  226.390,48  367.847,74  324.02853 13519623  595.554,82  107.712,60 413,61 0,00 67,53 0,00 0,00 2,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.695.553,55

3.274.446,45  -11472,99  -1613877  -7.007,61 000  -14537,11 0,00 -1.250,52  -35.166,82  -65.83999  -87.786,65 9222348  -84.049,47 -165551,47  -136.698,65 -296.198,78  -171.642,46  -222.005,32 8492802  -127.584,84  -17216378  -233.164,61  -295910,84  -362.657,96 -438.996,61 -505577,42  -537.21808  -557.184,53  -563.851,98  -536.242,85  -456.077,11  -378500,18  -280.710,28  -226.39048  -367.847,74  -324.02853  -135.196,23 898044518  2.286.287,40 -413,61 0,00 67,53 0,00 0,00 2,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.274.446,45

LIQUIDACION TRIMESTRAL 11.472,99 23.146,38 15.787,63 188.793,46 341.824,42 604.539,89 434.518,17 701.239,23 1.307.231,98 1.658.254,59 1.370.820,13 874.948,50 8.521.220,42 2.285.873,79 67,53 2,85 0,00 0,00/ 3.274.446,45
ACUMULADOS -11.472,99 -34.619,38 -50.407,01 -239.200,47 -341.824,42 -946.364,31 -1.380.882,48 -2.082.121,71 -1.307.231,98 -2.965.486,57 -4.336.306,71 -874.948,50 8.521.220,42 2.285.873,79 67,53 70,37 0,00 0,00/ =3.763.910,24
PAGAMOS A HP. -6.470.787,50 4.336.306,71 -8.521.220,42 -2.285.873,79 -6.470.787,50

HP NOS PAGA 3.196.341,05 239.200,47 2.082.121,71 874.948,50 70,37 3.196.341,05

296.19: 84.928,C 24 1¢ 3.16: 95.910,8 05.577 537.218,0¢ 557.184,53 E 545 2 E ] 8 0 E 8.980.445 6.234.933,0 3 0,C 0 0,00

N DE
TOTAL IVA REPERCUTIDO 11.970.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.576.000,00  2.394.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00/ 11.970.000,00
TOTAL IVA SOPORTADO 8695.553,55 1147299 1613877 7.007,61 0,00 14.537,11 0,00 1.250,52 35.166,82  65.839,99  87.786,65 9222348  84.049,47 16555147  136.698,65 296.198,78 17164246  222.005,32 84.92802  127.584,84 17216378  233.164,61 29591084  362.657,96 43899661  505.577,42 53721808  557.184,53  563.851,98  536.242,85  456.077,11  378.500,18 28071028  226.390,48  367.847,74  324.02853 13519623  595.554,82  107.712,60 413,61 0,00 67,53 0,00 0,00 2,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.695.553,55
DIFERENCIA: REPERCUTIDO - SOPORTADO 3.274.44645  -11472,99  -1613877  -7.007,61 000  -14537,11 0,00 -1.250,52  -35.166,82  -65.83999  -87.786,65 9222348  -84.049,47 -165.551,47  -136.698,65 -296.198,78  -171.642,46  -222.005,32 8492802  -127.584,84  -17216378  -233.164,61  -295910,84  -362.657,96 -438.996,61 -505577,42  -537.21808  -557.184,53  -563.851,98  -536.242,85  -456.077,11  -378500,18  -280.710,28  -226.39048  -367.847,74  -324.02853  -135.196,23 898044518  2.286.287,40 -413,61 0,00 67,53 0,00 0,00 2,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.274.446,45
LIQUIDACION MENSUAL 11.472,99  -16.138,77 7.007,61 0,00 14.537,11 0,00 1.250,52 35.166,82 65.839,99 87.786,65 92.223,48 84.049,47  -165.551,47 136.698,65  -296.198,78  -171.642,46  -222.005,32 84.928,02  -127.584,84  -172.163,78  -233.164,61 -295910,84  -362.657,96  -438.996,61  -505.577,42  -537.21808  -557.184,53  -563.851,98  -536.242,85  -456.077,11  -378.500,18  -280.710,28  -226.390,48  -367.847,74  -324.02853  -135.196,23 8.980.44518 2.286.287,40 413,61 0,00 67,53 0,00 0,00 2,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.274.446,45
DEVOLUCION/COMPENSAR -11472,99  -16.13877  -7.007,61 000  -14537,11 0,00 -1.250,52  -35.166,82  -65.839,99  -87.786,65 9222348  -84.049,47  -165.551,47 -136.698,65  -296.198,78  -171.642,46  -222.00532  -84.928,02  -127.584,84  -172.163,78  -233.164,61 -295910,84 -362.657,96 -438.996,61  -505.577,42  -537.21808  -557.184,53  -563.851,98  -536.242,85  -456.077,11  -378.500,18  -280.710,28  -226.390,48  -367.847,74  -324.028,53  -135.19623 -413,61 0,00 -67,53 0,00 0,00 2,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -7.992.286,13
PAGAMOS A HP -11.266.732,58 -8.980.445,18 -2.286.287,40 -11.266.732,58
HP NOS PAGA 7.992.286,13 11.472,99 16.138,77 7.007,61 0,00 0,00 1.250,52 35.166,82 65.839,99 87.786,65 92.223,48 84.049,47  165.551,47  136.698,65  296.198,78 17164246 222.00532 84.92802  127.584,84 17216378  233.164,61  295910,84  362.657,96 _ 43899661  505.577,42  537.218,08  557.184,53 56385198  536.242,85  456.077,11  378.500,18 28071028 226.390,48  367.847,74  324.028,53  135.196,23 0,00 67,53 0,00 2,85 0,00 7.992.286,13
SALDO D 0,00 23.693, 0 6 47 448,14 1 47 6 46 37 6 3 0 216 9 9 9 4 5 6 -3 3 240.332,01 9 6049643  224.867,14  310.827,60 9 9.8 9.43 8 -6.315.657, 9 67.7: 3 135.196,23 6 X 67,

COBROS - PAGOS + LIQUIDACION DE IVA 809299974 95278852  -496.667,94  -860.829,12 X -87.625,61 X 634080 24341560  -449.27349 61354208  -657.649,84  -561533,02 -169266493 77572358 -4.317.26803 75169898  -791.660,47 391.539,59 446.188,39 549.858,55 576.291,14 717.15049  467.47043 53859432 25791269 -47.832,36 47.793,15 7037682 29659036 37928103 37029711 37321677 9002036  -1.047.973,52 122782150 11.157.25506 635434193  4.443414,93 2058462,13 22639048  359.213,45  324.02853 13519623 364,00 0,0 413,61 0,00 67,53 X X , ,00 000 809299974
COBROS - PAGOS + IVA acumulado (grafica) 95278852 144945646 -231028558 -2310.28558 239791119 -2.397.911,19 240425200 -2647.667,59 -3.096.94109 -3.710.483,16 -4.368.13300 -4.929.66602 -6.622.330,95 -7.398.054,53 1171532256  -12.467.021,54 1325868201 -12.867.142,42 1242095403 -11.871.09548 -11294.80435 -10.577.653,86 -10.110.18343 -9.571589,10 931367641 -9.36150877 931371562 -9.24333880  -9.539.929,16  -9.919.21019 -10.289.507,30 -10.662.724,06 -10572.703,70 -11620.677,22 -12.84849873 -169124367  4.663.098,26 910651319  7.048.05L06 7.274.44155 7.633.65500 7.957.68353 809287976 809251576 809251576 809292937 809292937 80929960 809299690 8.092.996,90 8.092.999,74 809299974 8.092.999,74



URBANIZACION INTERIOR

CONSTRUCCION APARTAMENTOS

CONSTRUCCION RESIDENCIA

CONSTRUCCION CENTRO SOCIAL

CONSTRUCCION CENTRO DEP/REHAB

PISCINA APARTAMENTOS

ZONA DEPORTIVA

REHABILITACION EDIFICIOS EXISTENTES



171.000,00 478.800,00 786.600,00 1.094.400,00 1.402.200,00 1.778.400,00 2.120.400,00 2.462.400,00 2.838.600,00 3.078.000,00 3.078.000,00 3.078.000,00 3.078.000,00 2.736.000,00 1.881.000,00 1.368.000,00 1.026.000,00
498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00

498,75 498,75 498,75
1.396,50 1.396,50
2.294,25

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50
7.182,00

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50
7.182,00
8.279,25

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50
7.182,00
8.279,25
8.977,50

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50
7.182,00
8.279,25
8.977,50
8.977,50

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50
7.182,00
8.279,25
8.977,50
8.977,50
8.977,50

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50
7.182,00
8.279,25
8.977,50
8.977,50
8.977,50
8.977,50

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50
7.182,00
8.279,25
8.977,50
8.977,50
8.977,50
8.977,50
7.980,00

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50
7.182,00
8.279,25
8.977,50
8.977,50
8.977,50
8.977,50
7.980,00
5.486,25

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50
7.182,00
8.279,25
8.977,50
8.977,50
8.977,50
8.977,50
7.980,00
5.486,25
3.990,00

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50
7.182,00
8.279,25
8.977,50
8.977,50
8.977,50
8.977,50
7.980,00
5.486,25
3.990,00
2.992,50

855.000,00
498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50
7.182,00
8.279,25
8.977,50
8.977,50
8.977,50
8.977,50
7.980,00
5.486,25
3.990,00
2.992,50
2.493,75

513.000,00
498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50
7.182,00
8.279,25
8.977,50
8.977,50
8.977,50
8.977,50
7.980,00
5.486,25
3.990,00
2.992,50
2.493,75
1.496,25

376.200,00 11.400.000,00

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50
7.182,00
8.279,25
8.977,50
8.977,50
8.977,50
8.977,50
7.980,00
5.486,25
3.990,00
2.992,50
2.493,75
1.496,25
1.097,25

498,75
1.396,50
2.294,25
3.192,00
4.089,75
5.187,00
6.184,50
7.182,00
8.279,25
8.977,50
8.977,50
8.977,50
8.977,50
7.980,00
5.486,25
3.990,00
2.992,50
2.493,75
1.496,25
1.097,25

33.250,00



CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO

TOTAL VENTAS 57.000.000,00

MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 11.166.903,16

g
BAIl 10.710.903,16
’

Al 8.092.999,74

BENEFICIO NETO 5.665.099,82

RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS

PARECE RENTABLE
PARECE RENTABLE
PARECE RENTABLE

RENTABILIDAD A PARTIR DEL CASH-FLOW

PAY BACK 37 MESES
MENSUAL ANUAL | 12:000.000,00 € -
I TR 1,4699734267%  19,138%| 10.000.000,00 € -
1,4700% 19,14%
8.000.000,00 € -
0% 10.710.903,16 € 6.000.000,00 € -
1% 2.574.086,53€
o 5201692 66 4.000.000,00 € -
3% -4.864.549,10 € 2.000.000,00 € -
4% -6.214.741,73 €
5% -6.763.726,00 € 0.00€ ' ! i . i ! X
6% -6.836.718,17 € 200000000 € e g M e " o M
7% -6.638.937,03 €
L 46887% 000€ -4.000.000,00 € -
10.710.903,16 € -6.000.000,00 € -
-8.000.000,00 € -




FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA (100% CAPITAL SOCIAL)

1ES 30

MES 37

MES 39

MES 40

1

43

MES 45

MES 47

RO: MES 2 1 VIES 17 VIES 19 3 s s
COBROS - PAGOS + LIQUIDACION DE IVA 809299974  -952788,52  -496.667,94  -860.829,12 0, -87.625,61 ,00 634080  -243.41560  -449.273,49 61354208  -657.649,84  -561.533,02 -1692.66493 77572358 -4.317.26803 75169898  -791.660,47 391.539,59 446.188,39 549.858,55 576.291,14 717.150,49 467.470,43 53859432  257.912,69 7037682 29659036  -379.281,03  -370297,11  -373216,77 9002036 104797352 -1227.821,50 1115725506 635434193  4.443.414,93 -2058462,13 22639048 35021345 32402853 13519623 364,00 0,00 413,61 0,00 67,53 0,00 0,00 2,85 0,00 0,00
ACUMULADO 144945646 231028558 231028558  -2397.911,19 -2397911,19  -2404252,00 -2647.66750 -3.096.941,09 -3.710.483,16 -4.368.133,00 -4.929.66602 -662233095 -7.398.05453 -11715322,56 -12.467.02154 -13258.68201 -12.867.142,42 -1242095403 -1187109548 -11294.80435 -10.577.653,86 -10.110.183,43 -9571589,10 -931367641 -9.36150877 -9.31371562 -9.243.33880 953992916 -9.919.210,19 -10289.50730 -10.662.724,06 -10.572.703,70 -11.620.677,2 -12.848.498,73 -1.691243,67 4.663.09826 910651319 7.048.051,06 7.274.44155 7.633.65500 7.957.68353 8.09287976 800251576 809251576 809292937 809292937 809299690 809299690 809299690  8.092.999,74  8.092.999,74  8.092.999,74
AMPLIACION DE CAPITAL (100% 496.667,9. 860.829,12 0,00 87.625,61 634080 24341560 44927349 61354208  657.649,84 56153302 169266493 77572358  4.317.268,03 751.698,98 791.660,47
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL
NOTARIO
REGISTRADOR
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS
DEVOLUCION APORTACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 13.258.682,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
DIVIDENDOS APORTACIGN (15% 1.988.802,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  1988.802,30 0,00 0,00 0,00 0,00 X 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FNC con aportacién socios 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 391.539,59 446.188,39 549.858,55 576.291,14 717.150,49 467.47043 53859432  257.91269  -47.832,36 47.793,15 7037682 29659036  -379.28103  -370297,11  -373216,77 9002036 104797352  -1.227.821,50 1115725506 635434193 -10.804.069,38 -2058462,13 22639048 35021345 32402853 13519623 364,00 X 413,61 X 67,53 X X 2,85 X X
FNC acumulado 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 391.539,59 837.727,98 138758653  1963.877,66 268102815  3.14849858  3.687.09291 394500560 3.897.17324 3.944.96639 401534321 371875285  3339.471,82  2969.17471 259595795 268597830  1.638.004,79 41018328 11.567.43834 17.921780,26  7.117.710,89  5.059.24876 528563924 5644.852,70 5968.881,23 610407746 6103713,46 610371346 6.104.127,07 6104127,07 610419459 610419459 610419459 6104.197,44 610419744  6.104.197,44
20.000.000,00
15.000.000,00
10.000.000,00
5.000.000,00 l | \\: ——Acumulado inical
000 —— Acumulado accién correctora 100%
g T e O S e e T capital socios
R R EERERN
-5.000.000,00 S3555:5355525535°5
-10.000.000,00 \/ \—\J
-15.000.000,00
1) CALCULO DEL COSTE DE LA APORTACION DE CAPITAL SOCIAL
MES 1 MES 2 VIES 6 MES 7 VIES 8 MES 9 VIES 10 MES 11 VIES 12 MES 13 MES 15 VIES 16 MES 19 MES 21 VIES 22 MES 23 VIES 24 VIES 25 VIES 26 VIES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 VIES 34 EES VIES 36 MES 37 VIES 38 VIES 39 VIES 40 MES 41 VIES 42 MES 43 VIES 44 MES 45 VIES 46 MES 47 VIES 48 MES 49 VIES 50 MES 51 VIES 52 VIES 53
AMPLIACION DE CAPITAL 496,667 6.34 0
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITA
NOTARIO
REGISTRADOR
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 0,00 0,00 0,00 0,00
DEVOLUCION APORTACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 X 0,00 0,00 13.258.682,01 0,00 0,00
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  1.988.802,30 0,00 0,00
FNC APORTACION CAPITAL 95278852 496.667.94  860.829,12 0,00 8762561 634080 24341560 44927349 61354208  657.649,84  S61533,02  1.692.664,93 77572358 4317.268,03 751.698,98 791.660,47 0,00 0,00 0,00 -15.247.484,31 0,00 0,00
MENSUAL ANUAL Ke VAN
Ke 0,5301% 0 -1.988.80230 €
0,530% 0,005301274 0,00€

2) CALCULO DEL COSTE PRESTAMO HIPOTECARIO

DISPOSIC
GASTOS LEGALES PRESTAMO HIPOTECARIO 0,00 0,00 0,00
INTERESES 0,00 0,00 0,00
AMORTIZACION (DEVOLUCION PRESTAMO)
FNC DEL PRESTAMO HIPOTECARIO 0,00 0,00 0,00
MENSUAL ANUAL
Ki 0,7014% 875%
COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO
TOTAL PRESTAMO HIPOTECARIO 45.600.000,00 7747%
TOTAL APORTACION CAPITAL SOCIAL 13.258.682,01 22,53%
Total financiacién 58.858.682,01 100,00%
(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL K 825%  Anual
K 0663%  Mensual

MES 6

0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
Ki VAN
-2.617.903,41 €
0,007014491 0,00€

0,00

MES 10

0,00

0,00

MES 11

0,00

MES 12

0,00
0,00

0,00

MES 14

0,00
0,00

0,00

0
1.450.663,93

0,00

-1.450.663,93

MES 16

171.000,00
0,00
0,00
171.000,00

2.394,00

470.190,02

MES 18
786.600,00
0,00
0,00

786.600,00

1.094.400,00

MES 20
00

0,00
23.042,25

1379.157,75

M
778.400,00

1.778.400,00

MES 22

0,00
0,00

2.120.400,00

69.525,75

2.392.874,25

MES 24

0,00
0,00

2.838.600,00

MES 25

3.078.000,00

MES 26

0
141.844,50

2.936.155,50

MES 27

3.078.000,00

3.078.000,00

00

0,00

221.644,50

25514.355,50

0,00

1.881.000,00

1.368.000,00

274.013,25

751.986,75

855.000,00

MES 34
513.000,00
0,00
0,00

513.000,00

00,00
0,00
295.559,25

80.640,75

MES 36
0,00
0,00
0,00

11.400.000,00

MES 37

0,00
45.600.000,00
-45.600.000,00

133.000,00

-133.000,00

MES 39

0,00
0,00

0,00

MES 40

0,00

0,00

MES 41

0,00

MES 42

0,00

0,00

MES 44

0,00

0,00

MES 4

MES 50

MES 51




