Estudio de viabilidad econémico-financiera y energético.

Curso 2020-21

ANALISIS DE LA RENTABILIDAD ECONOMICO-
FINANCIERA DE UN PROYECTO
INMOBILIARIO. COMPARACION ENTRE
SISTEMAS DE CONSTRUCCION E
IMPLANTACION DE ENERGIAS RENOVABLES. 20

ago. 21

Autor: Carlos Garcia Platero
Tutores: Antoni Montanana Avifid

Igor Ferndndez Plazaola

F?‘TKP%‘ UNIVERSITAT ESCOLA TECNICA SUPERIOR
SCllen) POLITECNICA ENGINYERIA
s’ DE VALENCIA D'EDIFICACIO

ETS d’Enginyeria d’Edificacié
Universitat Politécnica de Valéncia



Estudio de viabilidad econémico-financiera y energético.

Resum:

L'objecte d'estudi d'aquesta analisi economica financera és analitzar i comprovar la viabilitat de la
construccio al llarg del temps d'una promocié d'habitatges adossats en el municipi de Calles,
Valéncia.

A més plantejarem la possibilitat de realitzar aquesta promocié mitjangant una construccié
prefabricades i/o emprant energies renovables

Per a aix0 establirem conceptes economics com la VAN, la TIR i financers com el préstec hipotecari,
préstec francés, alemany i america.

Quant a la metodologia de treball emprada, he aplicat la forma de treball que s'estableix en I'Area
de Gestié Economica i Financera de la ETSIE.

Paraules clau: Analisi, Economic, Energetic, Tradicional, Prefabricat.



Estudio de viabilidad econdmico-financiero y energético.

Resumen:

El objeto de estudio de dicho andlisis econdmico financiera es analizar y comprobar la viabilidad de la
construccion a lo largo del tiempo de una promocidn de viviendas adosadas en el municipio de
Calles, Valencia.

Ademas, plantearemos la posibilidad de realizar dicha promocién mediante una construccion
prefabricadas y/o empleando energias renovables

Para ello estableceremos conceptos econdmicos como la VAN, la TIR y financieros como el préstamo
hipotecario, préstamo francés, aleman y americano.

En cuanto a la metodologia de trabajo empleada, he aplicado la forma de trabajo que se establece en
el Area de Gestién Econdmica y Financiera de la ETSIE.

Palabras clave: Andlisis, Econdmico, Energético, Tradicional, Prefabricado.
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Summary:

The aim of this economic and financial analysis is to analyse and check the viability of the
construction over time of a semi-detached housing development in the municipality of Calles,
Valencia.

We also consider the possibility of carrying out this development by means of prefabricated
construction and/or using renewable energies.

To this end, economic concepts such as NPV, TIR and financial concepts such as mortgage loans,
French, German and American loans are established.

As for the methodology of work undertaken, it applied the form of work that is established in
the Area of Economic and Financial Management of the ETSIE.

Keywords: Analysis, Economic, Energetic, Traditional, Prefabricated.
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Introduccion

Nos encontramos actualmente inmersos en una recesidn econdmica a causa de la pandemia actual,
en este estado, la construccidn, al igual que la economia, pasa por momentos complicados, ya que no
se prevén altas cantidades de trabajo, es por ello que, a dia de hoy, es mas necesario que nunca
asegurar la viabilidad de las construcciones/promociones de viviendas que se planteen realizar.

Otro aspecto, el cual, considero que hay que tener en cuenta a causa de la situacién actual en el que
nos encontramos, es la presencia cada vez mas confirmada, del cambio climatico. La creciente
necesidad por cuidar el medio ambiente, empleando materiales con un bajo porcentaje de
contaminacion, reduciendo el malgasto de materiales y/o maquinaria, nos llevan hacia un modelo de
construccion basado en la sostenibilidad y el medio ambiente.

La modalidad a emplear en dicho Trabajo Final de Grado sera realizado en la Universidad Politécnica
de Valencia.

Para establecer el contexto en el cual nos encontramos debemos de retroceder al afio 2005, nos
encontramos en el municipio de Calles, se procede a la redaccion del Plan General, que marcara el
futuro en cuanto a la expansion del pueblo por todo su territorio. Teniendo en cuenta las previsiones
econodmicas e inmobiliarias, se establece la creacién de diversas urbanizaciones.

Afios mas tarde, tras la llegada de recision econémica, la edificacion de dichas urbanizaciones se
antoja imposible, es por ello que la construccién de las viviendas quedan en el olvido.

Actualmente, afio 2021, me decido a retomar uno de los proyectos establecidos en el PG y analizar la
viabilidad de llevar a cabo la urbanizacién y la edificacién de una promocién de viviendas, que se
establecié a la entrada del pueblo de Calles.

El municipio de Calles se encuentra a 66 km de la ciudad de
Valencia. En la comarca de Los Serranos.

Siendo uno de los municipios de la comarca con menos
poblacién, Calles dispone de un gran interés turistico.
Recientemente ha sido nombrado el mejor pueblo de Espaiia
para visitar en familia 2020. Entre los pueblos candidatos a este
reconocimiento han estado Pefafiel (Valladolid), Zahara (Cadiz),
Potes (Cantabria) y Finestrat (Alicante).

/
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ambiente relajado y por su gran nimero de calles sin acceso al S

Este reconocimiento, sin duda, ha sido otorgado por su
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trafico rodado. Ademas, Calles ofrece diversas actividades de - . .
llustracion 1: Mapa Comunidad Valenciana
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entretenimiento, como pueden ser las diversas rutas de senderismo que se pueden realizar o
simplemente pasar un agradable dia adentrdndote en la naturaleza a la orilla del Rio Turia o Tuéjar

Municipio Poblacion (2019) Superficie Densidad
Alcublas 628 43,50 14,44
Alpuente 633 138,30 4,58
Andilla 319 142,80 2,23
Aras de los Olmos | 381 76,00 5,01
Benagéber 192 69,80 2,75
Bugarra 727 40,30 18,04
Calles 355 64,50 5,50
Chelva 1489 190,60 7,81
Chulilla 665 61,80 10,76
Domefio 708 68,80 10,29
Gestalgar 556 69,70 7,98
Higueruelas 500 18,80 26,60
La Yesa 229 84,70 2,70
Losa del Obispo 507 12,20 41,56
Pedralba 2778 58,90 47,16
Sot de Chera 369 38,80 9,51
Titaguas 453 63,20 7,17
Tuéjar 1116 121,90 9,15
Villar del Arzobispo | 3554 40,70 87,32
Total 16 159 1405,30 11,50

Tabla 1: Municipios Comarca Los Serranos
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Calles dispone de una superficie aproximada de 64,5km?, en ella el nimero de residentes es de 355
habitantes, una media de 5,53 habitantes por km?2.

Poblacion.

A continuacidn, se observa una tabla con el nimero total de habitantes empadronados en los ultimos
19 afos.

Afio 2019 | 2018 | 2017 | 2016 | 2015 | 2014 | 2013 | 2012 | 2011 | 2010
Total
poblacion | 355 | 342 | 345 | 364 | 391 | 417 | 458 | 464 | 491 | 464
Afio 2009 | 2008 | 2007 | 2006 | 2005 | 2004 | 2003 | 2002 | 2001 | 2000
Total
poblacion | 448 | 439 | 449 | 405 | 390 | 384 | 390 | 419 | 415 | 434

Tabla 2: Poblacién Calles

Poblacidn Municipio Calles
600
500
400 \_—/\—\/—/
300
200

Numero habitantes

100

Grafica 1: Poblacidn Calles

Como podemos observar en el grafico, la linea nos muestra un nimero de habitantes constantes, no
muestra claros sintomas de un descenso ni de un aumento de habitantes, sin embargo, podemos ser
optimistas, dadas las circunstancias actuales de pandemia, en la que la opcidn de trasladar nuestra
residencia a las afueras de la ciudad suma cada vez mas fuerza.

En cuanto al numero de habitantes en la comunidad valenciana, este sufre variaciones afio a afio,
esto influye en nuestro estudio de viabilidad, en el aspecto de las ventas, ya que un aumento de la
poblacién puede implicar un aumento de ventas de viviendas, es por ello por lo que vamos a analizar
los datos que nos proporciona el Padré de la Comunidad Valenciana.
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Poblacio C. Valenciana P.d'Alacant P.de Castellé P. de Valéncia

Any 2020 5.057.353  1.879.888 585.590 2.591.875
Any 2019 5.003.769  1.858.683 579.962 2.565.124
Any 2018 4963703  1.838.819 576.898 2 547 986
Any 2017 4941509  1.825332 575.470 2540707
Any 2016 4959968  1.836.459 579.245 2 544 264
Any 2015 4980689  1.855.047 582 327 2543 315
Any 2014 5.004.844  1.868.438 587.508 2.548 898
Any 2013 5.113.815  1.945642 601.699 2 566.474
Any 2012 5.129.266  1.943.910 604.564 2 .580.792
Any 2011 5117.190  1.934.127 604.344 2.578.719
Any 2010 5.111.706  1.926.285 604.274 2.581.147

Tabla 3: Poblacién Comunidad Valenciana

Agui podemos observar el ligero aumento de poblacién que se produce en la Provincia de Valencia,
desde el afio 2017, en consecuencia, se prevé que la poblacion siga aumentando en los afos
posteriores.

A pesar de no ser un aumento considerable, se considera apropiado ejecutar la construccién de las
viviendas, ya que estas iran destinadas principalmente a segunda residencia seguin el PG de Calles, en
su apartado “1. Directrices de la Ordenacion” subapartado “1.1. Objetivos prioritarios de la

indica claramente “El P.G. mantiene los objetivos generales
expresados en la Memoria Justificativa de las Normas Subsidiarias anteriores, afiadiendo surgidos por

I”

ordenacidn urbanistica y territoria

las nuevas demandas, en particular por el desarrollo propuesto de Sectores orientados hacia el
turismo y la segunda residencia”.



Climatologia.

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

que se han registrado en una estacion meteorolégica movil ubicado en la entrada de Calles, entre los
anos 2012 y 2017.

TEMP.

MIN.

2012 | Epero | Febrero | Marzo | Abril Mayo | Junio | Julio | Agosto | Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Calles -2,4 -4,9 -1,7 3,3 3,6 11,4 14,4 15,4 9,2 1,7 0,7 -2,6
2013 | Enero | Febrero | Marzo | Abril Mayo | Junio | Julio | Agosto | Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Calles -0,8 -2,9 1,4 1,3 5,6 8,7 13,2 14,1 12,9 6,6 -3,7 -2,9
2014 | Enero | Febrero | Marzo | Abril | Mayo | Junio | Julio | Agosto | Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Calles -0,9 -2,1 -1,7 3,1 6,1 7,7 13,1 15,9 11 6,8 2,8 -2,7
2015 | Enero | Febrero | Marzo | Abril Mayo | Junio | Julio | Agosto | Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Calles -2,7 -3,6 -1,4 3,6 7,2 10,7 15,3 13,8 8,7 44 -1,2 -0,7
2016 | Enero | Febrero | Marzo | Abril Mayo | Junio | Julio | Agosto | Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Calles | -1,6 -1,8 0,4 1,9 3,7 9,3 13,4 13,2 8,7 4,8 0,4 -3,3
2017 | Enero | Febrero | Marzo | Abril Mayo | Junio | Julio | Agosto | Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Calles | -4,6 | -2,4 07 | 09 | 49 10 | 13,1 | 11,7 8,6 6,4 -1 -4,6

Tabla 4: Temperaturas minimas Calles

TEMP.

MAX

2012 | Enero | Febrero | Marzo | Abril | Mayo | Junio | Julio | Agosto | Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Calles | 22,7 24,8 25,4 25,6 | 32,7 | 38,8 40 43 34,8 32,5 22,9 23,6
2013 | Enero | Febrero | Marzo | Abril | Mayo | Junio | Julio | Agosto | Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Calles | 23,5 21,4 21,1 26,3 | 28,7 | 31,8 36 33,7 32,7 31,6 29,3 19,6
2014 | Enero | Febrero | Marzo | Abril | Mayo | Junio | Julio | Agosto | Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Calles | 21 21,2 | 27,6 | 296 | 30,9 | 35 | 342 | 384 34,8 32,4 22,8 22,7
2015 | Enero | Febrero | Marzo | Abril | Mayo | Junio | Julio | Agosto | Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Calles | 24,9 20,3 30,7 259 | 38,1 | 34,1 | 42,4 | 38,8 32,6 27,7 25,4 23,1
2016 | Enero | Febrero | Marzo | Abril | Mayo | Junio | Julio | Agosto | Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Calles | 20,6 22 24,7 25,9 | 28,2 | 355 | 39,8 38,4 40,8 30,5 27,1 18,9
2017 | Enero | Febrero | Marzo | Abril | Mayo | Junio | Julio | Agosto | Septiembre | Octubre | Noviembre | Diciembre
Calles | 20,8 19,3 30,8 29,8 | 31,1 | 35,2 | 36,6 38,7 34,5 32,2 23,8 20,1

Tabla 5: Temperaturas maximas
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Estudio Geotécnico
Consultado el programa “Magma”, con el propdsito de conocer las caracteristicas del terreno en el
cual se van a desarrollar las viviendas, podemos observar lo siguiente.

Informacién
PREENsTIe kel R ENI N OBJECTID 114041
(GEODE) featurelD 1118
[> Geolégico 1:1.000.000 Shaps BEiioh
[>.Base topografica 1:25.000 Shape_Length 1,520241

(GEODE)

[> Ortoimagenes de Espaiia :!;_;;Gg’::a 26%07224
(satélite Sentinel2 y ortofotos del . :
PNOA maxima actualidad) Lutitas rojas y
verdes con

yeso0s, a veces

{DESCRIPCION con
intercalaciones
4 de areniscas.
Facies Keuper
EON Fanerozoico
ERA Mesozoico
SISTEMA Tridsico
SERIE Triasico Superior
Carniense -
E=C Noriense
SIMBOLO1 1000001108

| e ™ WA\
T M TRAEEEE N W ER LWESTWARN. 0 . Ay 2 Sass—— 00 0%
llustracion 2: Composicion terreno zona de estudio
- Lutitas rojas y verdes con yesos:

Las lutitas son rocas sedimentarias formadas por granos con un tamafo aproximado, menor de
0.002mm, en forma laminar.

Lutita

llustracién 3: Lutita

A pesar de no ser una roca muy conocida, es la roca sedimentaria mas comun en la composicion de la
superficie de la tierra.
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Estratos y laminacion
en lutitas

llustracion 4: Lutita laminada

En nuestro caso, las lutitas que nos encontramos en la superficie son lutitas rojas y verdes;
las lutitas rojas contienen principalmente 6xidos de hierro, como la hematita, goetita y
ferrihidrita, mientras que la lutita verde contiene esmectita, glauconita y clorita
principalmente.

Roja Verde

llustracion 5: Lutita roja y verde



Justificacion

Se ha optado por realizar el estudio de viabilidad econdmico, financiero y energético de la
construccion de viviendas adosadas ubicadas en suelo clasificado por el Plan General de Calles de
urbano, ya que tras la pandemia considero que la demanda de viviendas en zonas rurales va a sufrir
un aumento, ademas he considerado oportuno comparar el sistema de construccion tradicional con
el sistema de construccidon prefabricado, este Ultimo ya hace afios se esta consolidando en el ambito
de la construccion como una forma mas de construir.

Considero importante aportar a este andlisis, la implantacién de energias renovables. A pesar de que
con los afos poco a poco se van implantando estas nuevas formas de energia, considero que
debemos dar un paso adelante y cambiar nuestra fuente de energia hacia una mas sostenible,
primordialmente para conservar el medio ambiente y en segundo lugar, nos repercute a nuestro
nivel econdmico, como veremos en este analisis.

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

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

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

Ademas, seria necesario realizar un proyecto de reparcelacion para adjudicar las nuevas parcelas
resultantes previstas en el PG a sus nuevos titulares.

Las fichas técnicas y planos de ordenacién de estos suelos segun el PG de Calles es el siguiente:
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AYUNTAMIENTO DE CALLES.- Texto refundido subsanado Fdo.:
del Aprobado Provisionalmente en Pleno de 29 de diciembre de 2005. El Secretario.

ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: VIVIENDAS ADOSADAS-1 CODIGO: ADO-1

MUNICIPIO: CALLES PLAN: PG
SISTEMA DE QRDENACI()N TIPOLOGIA EDIFICATORIA USO GLOBAL
EDIFICACION AISLADA BLOQUE ADOSADO RESIDENCIAL
USOS PORMENORIZADOS
Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
IARI - RESIDENCIAL MULTIPLE.
- RESIDENCIAL UNITARIO. i ]-gEOl'll'i CIOI\OI AILY 2. - TERCIARIO 3.
g ’ - INDUSTRIAL.
PARAMETROS URBANISTICOS
PARCELA POSICION de la edificacion

Parcela minima 120 m" Distancia a lindes de parcela frontales|3 m.salvo Art.7.4.2.1|
Frente minimo de parcela 6m Cerramiento de parcela Segiin Art. 7.4.2.2
Circulo inscrito minimo 6m
Angulo medianero minimo | 80°

l

INTENSIDAD VOLUMEN y FORMA

Coeficiente de edificabilidad neta maxima__ 1’65 m’t / m’s__| Ntimero maximo de plantas | 2+atico
Coeficiente de ocupacion maxima 70 % Altura méaxima reguladora 7 + 3 m (atico)

| Construcciones sobre altura reguladora | Segiin Art. 7.4.4

Cuerpos volados sobre alineacion oficial No
| [
OTRAS CONDICIONES

Ordenanzas Generales en cualquier Sistema de Ordenacion: Segiin Art. 6.2.

Ordenanzas Generales para el Sistema de Ordenacion por Edificacion Aislada: Seglin Art. 6.4.
Condiciones para la implantacion de mas de una vivienda por parcela: Segtin Art. 7.4.3.
Normas especiales de proteccion: Segiin Art. 7.4.5.

DESCRIPCION GRAFICA
MANZANA

id

FICHAS DE ZONAS DE ORDENACION - PLAN GENERAL DE CALLES 5

llustracion 6: Plan general Calles (1)
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AYUNTAMIENTO DE CALLES.- Texto refundido subsanado Fdo.:
del Aprobado Provisionalmente en Pleno de 29 de diciembre de 2005. El Secretario.

Clasificacion del Suelo URBANO

Unidad de Ejecucion UE-2

Zona de ordenacion Viviendas Adosadas-1 (ADO-1)

Uso Global RESIDENCIAL

Sistema de Ordenacion EDIFICACION AISLADA

Tipologia Edificatoria BLOQUE ADOSADO

Zona Verde VA% 2.437,75 m3s
Equipamiento Publico EQ 0,00 m?s
Red Viaria RV+AV 29.510,79 m?s
Suelo Dotacional SD ZV+EQ+HRV+AV) 31.948,54 m?s
Suelo Privado SP 22.712,98 m3s
Suelo Residencial SR 22.712,98 m?s
Suelo Total Area de Reparto STa SD + SP 54.661,52 m?s
Edificabilidad Total ET 37.476,42 | m*t
Edificabilidad Residencial ER 37.47642 | mt
indice de Edif. Bruta IEB ET/STa 0,69 | m/m3
Indice de Edif. Residencial IER ER /STa 0,69 | m/m3
Edificabilidad Viv.Prot.Pub.|  Evpp 13.333,06 | m’

SD adscrito SDa 0,00 m3s
Suelo Total ST STa+ SDa 54.661,52 m3s
Aprovechamiento Tipo AT ET /ST 0,69 u.a./m?
Aprovechamiento Subjetivo AS 100% AT 0,69 u.a./m?s

Ordenanzas particulares:
— Ficha de Zona ADO-1.

— Capitulo VII Seccion 4* de las NN.UU.

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION - PLAN GENERAL DE CALLES 8

llustracion 7: Plan General Calles (2)
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AYUNTAMIENTO DE CALLES.- Texto refundido subsanado Fdo.:
del Aprobado Provisionalmente en Pleno de 29 de diciembre de 2005. El Secretario.

Condiciones de integracion y conexion:

Realizar las obras de defensa contra inundaciones seflaladas en el Estudio de Inundabilidad
anexo al PG (el encauzamiento del barranco de Alcotas y la construccion de una mota de
proteccion en el margen izquierdo) ademas de cumplir las condiciones sefialadas en el
PATRICOVA para el area sefialada con riesgo de inundacion, y contar con Informe
Favorable de la administracion competente en la materia para todo ello. La realizacion de
muros o desniveles pronunciados en el borde hacia el rio debera contar con Estudio de
Integracion paisajistica.

La urbanizacion del area dotacional adscrita debera evitar construcciones e instalaciones que
supongan obstaculo al paso de las aguas.

La travesia de la antigua carretera CV-35 debera contar con paseos peatonales arbolados,
carril-bici separado de la calzada conectado al del acceso al S-5 y al puente que cruza el
Tuéjar, calzadas paralelas de servicio evitando cruces en la via principal, y las rotondas
sefialadas a principio y fin del tramo, todo ello previo Informe Favorable de la administracion
competente en la materia.

Reserva para Viviendas de Proteccion Piblica (V.P.P.): 8.080,64 m” de suelo neto (manzanas
4.2,4.5,4.8 y4.10 sefialadas en el plano OP-3a), con un minimo de 65 viviendas.

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION - PLAN GENERAL DE CALLES 9

llustracion 8: Plan General Calles (3)
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AYUNTAMIENTO DE CALLES.- Texto refundido subsanado Fdo.:
del Aprobado Provisionalmente en Pleno de 29 de diciembre de 2005. El Secretario.

FICHAS DE PLANEAMIENTO Y GESTION - PLAN GENERAL DE CALLES 10

llustracién 9: Area de Reparto 2
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Como ya he mencionado anteriormente, a pesar de ser clasificado como suelo urbano, es necesario
realizar una fase previa de urbanizacidn a la construccién de las viviendas.

Esta fase de urbanizacién implicard un aumento en los plazos de ejecucion de las viviendas.

Aspectos actuales que influyen en la construccion de
viviendas

La pandemia del COVID-19 esta afectando a diversos factores, como el econdmico, el social y el mas
importante el sanitario, todos estos influyen significativamente en el mundo de la construccién,
vayamos punto por punto:

- Factor econdmico: Las duras restricciones impuestas por el Gobierno Espafiol a diversos
gremios estdn afectando a la economia de la mayoria de los ciudadanos. Una gran cantidad
de comerciantes se ven obligados a cerrar sus negocios y muchos otros comienzan a
quedarse sin ahorros por intentar salvar sus negocios

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

- Factor social: A causa de la limitacion en el nUmero de personas en las reuniones sociales, la
pandemia del COVID-19, las zonas rurales han despertado mayor interés, comunidades
autdnomas como Madrid o la Valenciana se han visto inmersas en un “éxodo” hacia las zonas
rurales.

- Factor sanitario: Uno de los pocos aspectos positivos que podemos extraer de la pandemia,
es la importancia de la salud, a causa del COVID-19 hemos valorado adn mas la salud de cada
uno, por ello, la vida en un pueblo nos aporta ventajas respecto de la vida en ciudad, como
una mejor calidad del aire, productos naturales extraidos directamente de los cultivos, una
vida mas relajada que nos provoca menos estrés

A continuacidn, vamos a analizar los siguientes graficos extraidos del INE.
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Evolucion de la compraventa de viviendas en Comunidad Valenciana, segiin el INE

Viviendas (Unidades)
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Grafica 2: Compraventa Viviendas Comunidad Valenciana

Podemos observar la caida de las ventas en la Comunidad Valenciana, justo cuando comenzé el
Estado de Alarma en Espafia, a causa de la COVID-19. Sin embargo, ya se esta produciendo un
pequefio aumento de la venta de viviendas y se prevé que siga esta tendencia al alza, hasta alcanzar
valores como los reflejados en los afios anteriores a la aparicion del COVID-19.

Tasa interanual de compraventa de viviendas nuevas y usadas en Comunidad Valenciana
% (Unidades)
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Grafica 3: Comparativa compraventas nuevas y usadas C.V.
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En cuanto a la preferencia por la compra de una vivienda, siendo de nueva construccién o de
segunda mano, actualmente existe una clara diferencia en la preferencia por la vivienda de nueva
construccion, esta preferencia se mantendra en los préximos afios.

Por todos estos factores, es por los cuales, inicio este plan de estudio de viabilidad econémicay
financiera, ya que considero que tras la pandemia se retomaran las ventas de las viviendas con
mayor interés en zonas rurales y en concreto, viviendas ubicadas en las zonas rurales, las cuales se
han revalorizado por la mayoria de los ciudadanos y que han quedado gratamente sorprendidos, a
pesar del nivel de renta que se dispondra cuando la pandemia finalice.



Urbanizacion

Puesto que el PG ya determina la Ordenacidon Pormenorizada, segin “Plano OP-32”, para iniciar las
obras de urbanizacion, el Ayuntamiento de Calles habra aprobado el proyecto de reparcelaciény
urbanizacién correspondiente.

Este estudio no contempla la redaccién de los proyectos de urbanizacién y reparcelacién, por ello, se
consideran unos costes de urbanizacion estandar justificados.

Se considera un periodo minimo de 6 meses de gestiones previas al comienzo de las obras de
urbanizacion.

Para conseguir la maxima edificabilidad permitida por el PG en el Area de Reparto 2, se ha definido la
siguiente distribucién de viviendas adosadas.

VIVIENDA

T
/i iy

A A

i B ; |. i

=
[ [ S

~,

Ll
wurd
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ol
4l

Planta baja Planta primera Planta atico Planta cubierta
Superficie construida: Superficie construida: Superficie construida: Superficie construida:
84 m2 84 m2 28,55 m2 28,55 m2

llustracion 11: Distribucidn vivienda

Para conseguir la parcela 4.4., deberemos adquirir las siguientes parcelas catastrales, 41, 52 y 53 que
tienen un uso actual agrario, exceptuando parte de la parcela 41 que tiene una edificaciéon de uso
industrial (almacén).



llustracion 12: Area futuras parcelas 4.4.

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

De esta superficie a comprar, parte de ella esta incluida en el Area de Reparto que tiene derecho a
edificabilidad es de 3.328,57m2s. Por lo tanto, hay un excedente de suelo en la compra de las
parcelas citadas, que quedarian fuera del AR2.

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

El total de m2s dentro del AR2 aportado es superior a la superficie que corresponde a la futura
parcela 4.4., por ello, el excedente de m2s suelo aportado, sera otorgado en otra parcela diferente, la
cual no es objeto de este estudio.

Segun establece la Ley Urbanistica Valenciana 5/2014 el Art. 85.2.a) que cita “La parcela se
adjudicard al mismo propietario de la finca de origen si ésta engloba toda la superficie de aquella y su
duefio tiene derecho bastante para eso o, también, en el caso de edificacion consolidada previsto en
el articulo 193 y siguientes de esta ley.”

Al disponer de una superficie con edificabilidad de 3.328,57 m2s bruto, multiplicamos por el AS, ya
que este es el 100% del AT (en este caso no hay cesién del 10% de edificabilidad al Ayuntamiento), de
0,69 u.a./m2s y obtenemos una edificabilidad de 2.296,71 m2t.

La edificabilidad maxima permitida en la parcela 4.4. (942,56 m?s - 1,65 m?t/m?s = 1.555,22 m?t) es
menor que la edificabilidad que nos corresponde (2.296,71 m?t), por ello, considero que esta
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diferencia nos la adjudicaran en proindiviso en otra parcela, puesto que la parcela 4.4. nos
corresponde por Ley.

La edificabilidad prevista a realizar segun planos de planta de distribucién es de 1.375,85 m2t,
constituida por 7 viviendas de 196,55 m2t.



Construccion mediante prefabricados

El mundo de la construccién avanza dia a dia, desde los primeros sistemas de construccidn, cuando
nuestros antepasados construian sus viviendas mediante adobe, tapial, etc. o mediante el sistema de
muros de mamposteria o sillares.

Con el paso del tiempo la construccidn paso a emplear materiales como el ladrillo, bloques de
hormigdn o incluso elementos metdlicos, empleados en la gran mayoria de construcciones
actualmente.

A dia de hoy podemos y debemos actualizar nuestras construcciones a las exigencias que nos marca
el mercado, es decir, disminuir nuestros plazos de entrega, mejorar nuestras calidades en el producto
final y mejorar la seguridad de nuestros empleados; por ello el sistema constructivo que mas se
ajusta a todas las cualidades que he indicado antes, es el sistema constructivo mediante
prefabricados, ya sea mediante prefabricados en 2D o en 3D.

En primer lugar, vamos a conocer el estado de estos sistemas constructivos en Espafia, segln
informacidn de “Informe Alimarket”: “En 2019 apenas se fabricaron medio millar de casas
prefabricadas, una cifra que supone el 0,6% del total de viviendas certificadas en 2019 (78.789),
segln datos de los Colegios de Arquitectos Técnicos que recopila Fomento”. Si ponemos en contexto
este dato, con el resto de los paises europeos, Espafia se encuentra a la cola en cuanto a nimero de
viviendas construidas mediante prefabricados.

El sistema de construccion mediante panales prefabricados reduce considerablemente el porcentaje
de riesgo de accidente, si lo comparamos con el porcentaje de riesgo de accidente del sistema de
construccién clasico.

Esta diferencia de riesgo se observa tanto en lesiones temporales, como en lesiones que implican
una baja de mas de 3 dias, como podemos observar en las tablas que nos aporta el estudio realizado
por “Healthy and Safety Executive (HSE).
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Grafica 4: Lesiones construccion tradicional y prefabricados

Esta diferencia de porcentaje de accidente se produce a causa de las mejoras que se han
implementado en la industria, a diferencia del mundo de la construccién in situ.

En los ultimos 20 afios, la industria ha mejorado considerablemente las medidas de seguridad, es por
ello por lo que el hecho de crear paneles prefabricados que una vez terminados, se transporten y
coloquen directamente en el lugar de la vivienda, elimina una gran cantidad de variables y
circunstancias que pueden provocar un accidente.

Sin embargo, si profundizamos mds, podemos observar que la diferencia en porcentaje de lesiones
graves y fatales, entre la fabricacidén en industria de paneles prefabricados y construccién in situ se
incrementar, volviendo a las graficas que nos aporta el estudio realizado por “Healthy and Safety
Executive (HSE), observamos lo siguiente:
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Grafica 5: Lesiones graves construccion tradicional y prefabricados

A laizquierda podemos observar la tasa de lesiones fatales, y a la derecha la tasa de lesiones graves,
como ya hemos mencionado la diferencia se incrementa; es por ello que el empleo de sistemas
prefabricados implicaria una mejora sustancial en la salud de nuestros trabajadores.

Un 29% y un 52% en lesiones graves y fatales, respectivamente, es la diferencia entre un sistema de
construccion mediante prefabricados y un sistema de construccion clasico tradicional.

Esta reduccion de accidentes ya no es solo a causa de las mejorias de los sistemas de seguridad en
fabrica, si no que, al ser piezas terminadas, el tiempo transcurrido en obra es mucho menor, ya que
no se requiere de tanta mano de obra, ademds del tiempo, también habria que destacar el nimero
de operarios, mucho menos también, ya que el producto que se transporta es terminado
practicamente, por lo tanto, reduciendo el nimero de operarios podemos lograr el mismo acabado.

Para terminar este apartado en el cual abordamos las mejoras de salud y seguridad, habria que
destacar la comodidad, ya que nuestros operarios también pueden sufrir riesgos derivados de
posiciones antinaturales o sobresfuerzos, el hecho de trabajar en una fabrica, disponen de
herramientas que facilidad sus labores.



El sistema de construccién mediante paneles prefabricados, aparte de aportarnos mejorias en el
ambiento de la seguridad, también nos aporta mejorias en cuanto al medio ambiente.

Estos beneficios vienen a causa del nimero de vehiculos que se emplean en la obra, es decir, si nos
fijamos en un sistema clasico de construccion, debemos de emplear diversos vehiculos para el
transporte de los materiales, como hormigdn, ladrillos, etc.... mientras que, mediante paneles,
Unicamente hay que transportar las piezas finales, ademas del transporte del material, también
disminuimos el desplazamiento del nimero de operarios.

Seguln un estudio realizado por “Quale” en el cual comparaba las emisiones de CO2 de generadas
para la construccién de 3 edificios mediante prefabricados y 5 edificios mediante un sistema clasico.

Los datos arrojaban hasta un 60% de reduccién en las emisiones de CO2, en las edificaciones
prefabricadas.
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Grafica 6: Contaminacidn por vivienda

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

Como hemos mencionado antes, el nimero de operarios que se necesitan para llevar a cabo la
edificacién también influye en el medio ambiente, ya que podemos reducir el consumo energético ya
qgue no requerimos de tanta energia. “Quale” nos muestra un grafico mas en el cual podemos
observar la diferencia de consumos energéticos que se producen en las muestras que hemos
mostrado antes.



promedio modular incl. fabrica

137
: promedio modular convencional
= excl. fabrica oromedio B Energia - Sitio
. 1[]' [ | EEEEEEEEEN |
% . Energia - Fabrica

5_

Grafica 7: Consumo energético por vivienda

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

Si profundizamos mads en cuanto al asunto del medio ambiente, no podemos dejar pasar los residuos
gue se generan en la obra, si nos fijamos en el sistema cldsico de construccién, una vivienda puede
generar entre un 3% y un 5% de residuos, mientras que una vivienda construida mediante un sistema
de prefabricados genera alrededor de un 1% y 3% de residuos. A pesar de reducir los residuos
producidos mediante prefabricados, hay trabajos, en los cuales resulta casi imposible minorizar los
residuos, trabajos de hormigonado, ya que es imprescindible el uso de encofrados.

Un estudio de “Yorkon” dice “el 85% de los volumenes de desechos se pueden desviar del vertedero
y el costo de eliminacidn se puede transformar de una perdida en una ganancia” de esta forma
podemos convertir un hecho negativo en algo positivo.

Ahora hablemos del ahorro de consumo energético que se producen en las viviendas prefabricadas
respecto de las viviendas construidas in situ; estas viviendas prefabricadas disponen de un acabado
final de mayor calidad, nos estamos refiriendo a acabados de estanqueidad y aislamiento.

A pesar de reducir el consumo energético, dicho ahorro es insignificante como para atraer a
promotores y compradores a invertir en viviendas prefabricadas, sin embargo, si enfocamos esta
reduccion del consumo energético, en cuanto a la menor emision de carbono, si que podria llamar la
atencién de la sociedad y aumentaria el uso de viviendas prefabricadas.
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A continuacidn, vamos a enfocarnos en la caracteristica mas popular de las construcciones
prefabricadas, aspectos financieros y econémicos.

Por todo el mundo es sabido que la construccidn prefabricada acorta significativamente los tiempos
de ejecucion respecto a la construccion in situ, estariamos hablando de entre un 50% o 60% de
plazos de ejecucién menor, lo cual implica un coste menor.

¢Qué implica esta reduccion del tiempo?
En primer lugar, ahorro en la financiacién del proyecto, etc....

En segundo lugar, al poner en servicio la edificacion en el menor tiempo posible, antes podremos
comenzar a recibir pagos, es decir, estamos mejorando nuestro flujo de caja.

En tercer lugar, el coste que se produce a la hora de rectificar acabados por una mala ejecucién, en el
sistema de prefabricados ese coste queda reducido significativamente, ya que los acabados salen de
la fabrica con el mejor resultado posible.



Implantacion energias renovables

Como se sabe desde hace varios afios nos encontramos ante una situacién de emergencia climatica,
y desde el mundo de la construccién dicha situacién nos afecta en varios aspectos, en este caso
vamos a centrarnos en el aspecto de las energias que se consumen en las viviendas.

Desde el CTE, en 2019 ya se realizdé una modificacion del DB-HE en la cual se implementa el ahorro en
energias y la implantacién del uso de energias renovables

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

- Lareduccién de emisién de gases invernadero
- Mejorar la calidad de las envolventes
- Aumentar el uso de energias renovables.

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

La aerotermia, seglin Ovacen (portal online centrado en la eficiencia energética y la arquitectura) “se
basa en una tecnologia que extrae energia contenida en el aire exterior gracias a un sistema de
bombas”, siendo mas claros, se basa en un sistema de bomba de calor tradicional, como el que se
emplea habitualmente, sin embargo, mediante los equipos de aerotermia podemos tener 3
funciones, nos puede proporcionar calefaccidn, refrigeracién y agua caliente.

Como se consigue esto, bien vayamos paso por paso, en primer lugar nuestra unidad de aerotermia
exterior capta la energia del aire que se encuentra en el exterior, mediante una serie de conductos
esta energia es transferida al interior de nuestra vivienda, donde alli, mediante nuestra unidad de
energia interior calienta el agua que posee y produce calefaccion y agua caliente; en cuanto al
sistema para refrigerar, se produce de forma inversa al proceso de calefaccidn, es decir, nuestra
unidad de energia interior capta la energia del aire interior y esta se envia a la unidad de energia
exterior para producir aire acondicionado.
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llustracion 13: Esquema instalacion aerotermia

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

4

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

- Bajo nivel sonoro en la unidad interior

- La ubicacién de las maquinas no estd condicionada por chimeneas o produccién de gases de
combustién. Instalacion rapida y sencilla.

- Enuna energia natural, renovable e inagotable.

- Es compatible con energias renovables.

- No contamina. Reduce notablemente las emisiones de CO2.

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

- Adaptable a casi todas las zonas climaticas del mundo

- Se puede usar para calefaccion, refrigeracién y para la produccién de agua caliente sanitaria.

A pesar de presentar un gran nimero de ventajas, como en todo, también tenemos las desventajas,
las cuales segun “Ovacen” son:

- Inversidn inicial mds elevada en comparacién al sistema convencional.

- Altener una unidad exterior influye en la estética y el ruido.

- Elrendimiento estacional se reduce en zonas climdticas muy frias.

- Suele implicar que haya que aumentar la potencia contratada de electricidad. Y por tanto la
parte fija del recibo de electricidad que nos llega todos los meses, suele aumentar respecto a
un edificio sin aerotermia.

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

Sin embargo, vamos a dar un paso mas en la implantacion de las energias renovables, vamos a
plantear la posibilidad de implantar la energia fotovoltaica como complemento a la aerotermia.

Las ventajas que nos proporciona la energia fotovoltaica son conocidas por todo el mundo, sin
embargo, vamos a hacer un pequefio recordatorio.
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Ventajas:

- No genera gases invernadero

- Se puede acumular

- Estotalmente silenciosa

- No produce residuos

- Produce altos rendimientos en practicamente todo el territorio nacional espafiol.
- larga vida util de los paneles solares

Sin embargo, como todo, tiene sus desventajas:

- Alto coste inicial

- Para que la implantacién de este tipo de energia salga rentable, se debe realizar una
instalacidon de un tamafio considerable

- No produce energia de forma constante

- Lacreacién de las placas solares si que produce gases invernadero.

En general, la energia fotovoltaica es una de las energias renovables mas empleadas en nuestro pais.
Es por ello por lo que he decidido combinar la energia fotovoltaica junto con la aerotermia.

Veamos a continuacidn que ventajas nos proporciona esta union.
Ventajas:

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

- Al poder acumular energia fotovoltaica, esta nos permite usar la aerotermia con usos mas
prolongados.

- Podemos recuperar la inversion realizada en estas energias en un periodo de tiempo mas
breve.

- Una parte de la energia producida con las placas ird destinada al uso de la aerotermia,
mientras que la parte restante se puede emplear para usos eléctricos.

Segun la web https://enerpop.com/ nos muestra un cuadro comparativo con las diversas fuentes de
calefaccién que podemos emplear en nuestra vivienda, este cuadro se ajusta a una vivienda
unifamiliar de unos 180m2 en Madrid (capital de Espafia).


https://enerpop.com/
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llustracién 14: Comparacion tipos de climatizacion

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

de calefaccion.

Es una de las mejores calefacciones en ambitos como el precio del combustible, en
eficiencia de combustién, en gasto anual, en la posibilidad para combinar dicha energia con
la fotovoltaica/térmica, instalacion y utilizacién, emisiones de CO2, etc....

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

Gas Natural 1.500,00 € 1.850,00 € 1.850,00 € 1.850,00 € 1.850,00 €
Caldera eléctrica 1.700,00 € 2.537,00 € 2.537,00 € 2.537,00 € 2.537,00 €
Aerotermia 6.200,00 € 634,00 € 634,00 € 634,00 € 634,00 €

Tabla 6: Coste diferentes tipos de climatizacion (1)

Como podemos observar en la tabla, con los datos generados por la web “enerprop”, el coste
generado en 4 afios, de la calefaccidn de gas natural y aerotermia es practicamente similar.

Gas Natural

1.500,00 €

1.850,00 €

1.850,00 €

1.850,00 €

1.850,00 €

1.850,00 €

Caldera eléctrica

1.700,00 €

2.537,00 €

2.537,00 €

2.537,00 €

2.537,00 €

2.537,00 €

Aerotermia

6.200,00 €

634,00 €

634,00 €

634,00 €

634,00 €

634,00 €

Tabla 7: Coste diferentes tipos de climatizacion (2)



Tras un aflo mas de consumo, es decir, en 5 afios de consumo, el coste de la calefaccion por

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

que se debe realizar para usar este sistema de calefaccidn.

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

. Coste anual Coste Total
Coste inicial
1 2 3 4
Gas Natural 1.500,00 € 1.850,00 € 1.850,00 € 1.850,00 € 1.850,00 € o LTS
(mantenimiento anual) 80,00 € 80,00 € 80,00 € 80,00 € 80,00 € B
Caldera eléctrica 1.700,00 € 2.537,00 € 2.537,00 € 2.537,00 € 2.537,00 € 12.048.00 €
(mantenimiento anual) 40,00 € 40,00 € 40,00 € 40,00 € 40,00 € R
Aerotermia 6.200,00 € 634,00 € 634,00 € 634,00 € 634,00 € 9.536.00 €
(mantenimiento anual) 160,00 € 160,00 € 160,00 € 160,00 € 160,00 € B
Tabla 8: Coste + Mantenimiento diferentes tipos de climatizacion (1)
. Coste anual Coste Total
Coste inicial
1 2 3 4 5
Gas Natural 1.500,00 € 1.850,00 € 1.850,00 € 1.850,00 € 1.850,00 € 1.850,00 €
(mantenimiento 11.230,00 €
. 80,00 € 80,00 € 80,00 € 80,00 € 80,00 € 80,00 €
Caldera 1.700,00 € 2.537,00 € 2.537,00 € 2.537,00 € 2.537,00 € 2.537,00 €
elect.rlc.a 14.625,00 €
(mantenimiento 40,00 € 40,00 € 40,00 € 40,00 € 40,00 € 40,00 €
anual)
Aerotermia 6.200,00 € 634,00 € 634,00 € 634,00 € 634,00 € 634,00 €
(mantenimiento 10.330,00 €
anual) 160,00 € 160,00 € 160,00 € 160,00 € 160,00 € 160,00 €

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

El uso de la aerotermia se estd implantando actualmente en la inmensa mayoria de obras nuevas que

se estan realizando, de continuar con esta tendencia, en unos afios, la aerotermia sera el sistema de

calefaccion predominante.
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Analisis construccion tradicional

Solar
1. SOLAR
1. PRECIO SOLAR 116.206,25
2. COSTE URBANIZAR 92.142,38
3. GASTOS DOCUMENTALES 402,22
NOTARIO 272,66
Iva soportado 57,26
Retencidén IRPF -40,90
Liquidacion retencidn IRPF 40,90
REGISTRADOR 129,56
Iva soportado 27,21
Retencidén IRPF -19,43
Liquidacion retencidn IRPF 19,43
4. IMPUESTOS 11.620,63
Iva soportado
ITPy AID 11.620,63

5. PLUSVALIA

6. OTROS GASTOS 5.400,00
Levantamiento topografico 1.750,00
Estudio geotécnico 3.500,00
Iva soportado 1.102,50
Cédula de Calificacion urbanistica 150,00

TOTAL COMPRA SOLAR 225.771,47
TOTAL IVA SOPORTADO 1.186,97

Tabla 10: Gasto Solar (Tradicional)

Actualmente en el municipio de Calles existe un solar urbano en venta de 1.000 m2s, con un precio
de 69.000€. Lo que equivale a 69€/m2.

Descontando el coste de urbanizacion, calculado mas adelante, de 50,25€/m2, obtenemos valor
residual del suelo de 18,75€/m2s.

Terreno en camino arnachares, s/n, Calles
69.000 €
1.000 m? Urbano (solar)

Solar de 1000 m2 con posibilidad de construccion de 4 viviendas
unifamiliares independientes. Proyecto basico realizado

— & Contactar ® O Guardar
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En cuanto a los gastos de urbanizacion, como hemos mencionado anteriormente, este estudio no
contempla la redaccion del proyecto de urbanizacion ni reparcelacion, por ello este coste de
urbanizacién se obtiene de otra urbanizacién con algunas observaciones.

La urbanizacién en la cual se basan este coste de urbanizacion es la aprobada por el Ayuntamiento de
Valencia es “Proyecto Reparcelacion forzosa de la unidad de ejecucion n21 del plan parcial del sector
de suelo urbanizable programado n2 6 "Malilla Norte" del P.G.0.U de Valencia”
(https://www.valencia.es/es/cas/urbanismo/gestion-urbanistica-reparcelacion/aprobados/-
/content/proyectos-de-reparcelaci%C3%B3n-
aprobados?uid=C5E980BCCD1C50F7C12574C0003AC200)

- Superficie Definitiva Area de Reparto: 356.506,49 m2s
- Costes Total Urbanizacién: 17.711.960,00 €

Los costes de urbanizacion se consideraran los correspondientes al AR2 del PG de Calles.

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

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

estudio y por lo tanto a indemnizar

o Valoracion de la indemnizacion:

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

Datos catastrales de la edificacién:
= Superficie construida: 463 m2
= Uso principal: Almacén
= Afio construccion: 1988


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

llustracion 15: Imagen aérea edificacion existente
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llustracion 16: Imagen edificacion existente (1)
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llustracion 17: Imagen edificacion existente (2)

Segun la norma “11. Valor de las construcciones. Definiciones. Del R.D. 1020/93 de 25 de Junio.”
Aplicando los siguientes coeficientes:

- Valor de construccidon: MBE * 1,4 = 605€/m2 * 1,4: 847 €
- Coeficiente de uso: 0,3

- Coeficiente de antigliedad: 0,53

- Coeficiente estado de conservacién: 0,50

Valor de indemnizaciéon: 847€-0,3-0,53-0,5 - 463m? = 31.176,79€

Como este estudio no contempla la redacciéon del proyecto de reparcelacién, la indemnizacién de
31.176,79 € se reparte por lo metros cuadrados de suelo bruto aportados en lugar de la edificabilidad
resultante adjudicada.

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

31.176,79€  0,57€
54.661,52m2s  m2s

Valor indemnizacion m2s:

A los costes de urbanizacion se suma el coste de indemnizacién, resultando un coste total de
urbanizacién de:

49,68€/m2s + 0,57 €/m2s = 50,25 €/m2s

Teniendo una superficie a urbanizar de 3.328,57 m2s a 50,25€/m2s, asciende a un total de
167.260,64€.

Sin embargo, a esta cantidad total habria que descontar la indemnizacion por derribo de la
edificacion existente: 31.176,79 €

0,69 m2t — 50,25€

1m2t — 72,28€
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Por todo ello, descontando el concepto mencionado, el gasto total por urbanizar seria de:
167.260,64 € — 31.176,79€ = 136.083,85€

Este coste de urbanizar le corresponde a la parcela 4.4. un total de 92.142,37€ y al proindiviso un total de
78.458,52€.

En cuanto a gastos documentales, se debe abonar los costes requeridos de notario y registrador de la
propiedad, estos gastos vienen fijados segln la tabla del RD 1426/1989 y RD 1427/1989, de 17 de
noviembre, respectivamente.

<6.010,12 90,15 2404
=6.010,12 y <30.050,61 63,11+ 0,0045xC 13.22+0,00175x C
=30.05061 y <60.101,21 153,26 + 0,0015xC 28,55 +0,00125xC

>60.101,21 y <150.253,02 183,31+ 0.0010xC 58,60 + 0,00075x C
=>150.253,02y <601.012,10 258,44 + 0,0005x C 126,21 + 0,00030x C
=601.01210y <6.010.121,04 | 37864 +0,0003xC
=6.010.121,04 Libre Pacto

186,31 + 0,00020 X C

Tabla 11: Valores gastos Notario-Registrador

Aplicando la formula obtenemos los siguientes gastos:
- Notario: 272,66 €
- Registrador de la propiedad: 129,56 €

A continuacidn, abonaremos el pago del ITP; dicho impuesto se abona cuando la venta del solar la
realiza una persona fisica, este impuesto implica el 10% del precio de venta, en nuestro caso al tener
un precio de compra del solar de 116.206,25 €, debemos abonar en concepto de ITP un valor de
11.620,63 €.

Para terminar el apartado de la compra del solar, procedemos a encargar un levantamiento
topografico y un estudio geotécnico, ademas de ello requerimos la cédula de calificacidn urbanistica,
todo ello hace un total de 5.400 €



2. CONSTRUCCION

OBRA 1.343.385,44
Viviendas Libres 1.343.385,44
Retencion garantia constructor -67.169,27
Devolucidn retencion garantia 67.169,27
TOTAL IVA SOPORTADO

Tabla 12: Gastos construccion (tradicional)

En cuanto al apartado de la construccidn, vamos a edificar un total de 7 viviendas adosadas, con una
superficie Util de 196,75m2s por vivienda.

Estableciendo el criterio marcado por el Instituto Valenciano de la Edificacién, obtenemos un PEM de
813,67€/m2. Este precio hace referencia a una promocion de viviendas:

- Ubicada entre hileras

- Con una superficie mayor de 70m2 por vivienda
- 3alturas

- Calidades altas

- Fuera del nucleo histérico

- Menos de 20 viviendas en la promocion

RESIDENCIAL
Fecha de calculo Junio o 2021 v MBE 06/2021 = 605 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 813,67 €/m2
Ct Ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
QO Entre medianeras @ n°de plantas<3 @ No
O Abierta (o] Os
@ En hilera o]
O Unifamiliar aislada
Cv Cs i Cc
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
O n°de viviendas=80 @ Sviviendas>70m? O Basico
O 20 <n° de viviendas<80 O 45m? < 5 viviendas < 70m? O Medio
@® n°de viviendas < 20 o] @® Alto

Edificacion residencial en hilera con una altura menor o igual a 3 plantas, de menos de 20 viviendas de una superficie Gtil media de 70m2 y de un nivel
alto de acabados.

llustracion 18: PEM unitario tipologia vivienda

A raiz de tener un valor de PEM, y sabiendo que la relacién entre el PECy el PEM es de 1,2,
obtenemos un valor de PEC.

813,67 € + 20% = 976,40 €

Hace un total de 1.343.385,44 €.



3. HONORARIOS FACULTATIVOS

1. HONORARIOS VIVIENDA LIBRE 112.651,85
Proyecto Bdasico 28.162,96
Proyecto de ejecucién 56.325,93
Direccién de Obra 28.162,96
IVA soportado 23.656,89
Retencién IRPF -16.897,78
Liquidacion IRPF 16.897,78
TOTAL IVA SOPORTADO 23.656,89

Tabla 13: Gastos honorarios facultativos (tradicional)

En el apartado de honorarios facultativos, tenemos que considerar la figura del Arquitecto,
Arquitecto Técnico e Ingeniero. Todos sus honorarios vienen marcados por las férmulas y tablas
proporcionadas por los profesores del Area de Gestién Econdmica y Financiera de la ETSIE.

Dichas tablas se usan a modo orientativo, ya que “Segun la Ley 7/1997, de 14 de abril, de medidas
liberalizadoras en materia de suelo y de Colegios Profesionales, los honorarios regulados por Colegios
profesionales para la intervencion profesional de arquitectos, arquitectos técnicos e ingenieros
desaparecen y pasan a tener un caracter orientativo.”

- Arquitecto:
H=SxMx(F1xF2xF3x..xFi)
(196,55 m? - 7viv.) - 67,6 - 1,05-1,05-0,75-1-1-1-1,05-1,10 - 1,15 = 97.285,51 €
- Ingeniero:
o Redaccién del proyecto:
402,68 4+ 16,23 x N =
402,68 + 18,03 - 7viv.= 528,89€
o Direccién de obray certificado:
402,68+ 12,02x N
402,68 + 12,02 - 7viv. = 486,82€
- Arquitecto Técnico:
H=SxMxPxC(C,
(196,55m? - 7viv.) - 9,50 - 1,10 - 1 = 14.377,63€

Lo que hace un total de 112.651,85 €.
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M VIVENDAS. UNIFAMILIARES ¥ PLURIFAMILIARES

ENTORMO EN M 0200 200-300 BO0-1 500 1 BO0-2.000 3000
CASOS LIMITE £338 233814 815173 17263306 =3.308
EUROS / M° 7.6 aT.2 433 29,00 LK

Fara proyacto o8 L ovhilenca untsmilar = aplcars v ooefldlenrs = 1460 para 2 viviencas - 140y para 3 viviendas - 105

EARES, CAFETER(AS, BESTAUBANTES, PUSS, SALAS DE BAILE. SINGOS

ENTORND EN M 0200 Z00-300 S00-1.500 1 B00-3.000 = 3.000
CAS0S LIMITE 2238 233916 817L7IS 17263307 = 3.308
ELURGSE /MY &3,00 346 443 ary 334

LOCALES COMERCIALES, GARAJES. ALMACENES

ENTORNG EN W o200 200-500 S00-1.500 1. 500-3.000 = 3.000
CAS0S LIMITE <138 239818 8171715 17183218 3249
EURDS / M* 329 273 221 182 138
OFICINAS, DESPACHDS, BANCDS, TIENDAS SUPERMERCADOS. RECREATIVOS
ENTORMND EN M 0-200 Z00-300 01, 0 L S00-3 00D = .00
CAS0S LIMITE %138 237814 8151724 17253779 £3.730
EURGS / M* 281 40,3 25 273 247

NAVES INDUSTRIALES

ENTORND BN M 0200 Z00F 300 001 300 L G300 & 3000

cas0S LIMITE <M 243528 EXBAET0 | 1E715.058 = 3080

EUROS /M 1300 1300 EER EE R 1.7
HOTELES ¥ HOSPITALES

ENTOAMD EN M D300 F00-300 0= 1. 300 L e0-3. 000 = 3.000

CAS0S LINITE =306 206816 8171735 17263307 =3.300

EURDS /M 7000 e Lz anT 33,1

Fomkz 5 LEN513

OTROS USO0S NO CONTEMPLADOS ANTERIDRMENTE

ENTOAND EX M° 0200 200-300 B00-1. 300 1 B040-2.000 232.000

CASDS LIMITE £232 233877 5781625 168283130 23131

HE/PEM 13131 8T 843 T8 TAT

llustracién 19: Importe honorarios base



Estudio de viabilidad econémico-financiera y energético.

ORMALES 1- FACHADAS
I H FF1 - 1 Frene de Fachada 1

l FF2 - 2 Frentes de Fachada 105
FF3 - 3 Frentes de Fachada 110
FF4 - 4 Frentes de Fachada 115

2. TOPOGRAFLL
L - Llana 1
1z - ACckientado 105
T3 - Muy accigantado 110
3.- REPETICION
FRL - Reduccln del 2'5 %
par plarta repetida
(m&xima 25 %) 0,75
FRZ - Reduccldn por ndmero de
edificos repeticos
FR2 =1 -0.00%5M 0.65
B.- TECHOLOGICOS 4.- TIPG CIMENTACION
L - Superficial 1
e - Fliztaje 7 Losa / Wuro pantala 105
2. TIFO ESTRUCTURA
TEL - unigireccicnal 1
TEZ - Mixtz 1.05
TEZ - Reticular 110
TE4 - Espacial 115

2. TIPD FACHADA

TFL - Convenclonal 1
TF2 - Idwra cortina y/o
Prefabricado 110

4- INSTALACIONES ESPECIALES

T . Climanizacitn, suelo radianme 108

T2 - Places Solares 110
C.- DE CALIDAD - NIVEL DE CALIDAD

c1 - Bésion 1

cz - Kedin 105

C3 - Madic-Alto 115

c4 Alg 125
O DOCUMENTAL - POR TIPO DE PROVECTO

D1 Viviendas P. 0. 110

D2 Prayectas para l& Adminizracion 120
E.- GEOMETRICO - POR CONDICIONES DEL SOLAR

El - Par geomenda de solar enre medianeras

manifigstamanta irragular 105

llustracion 20: Coeficientes correctores



4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

Licencia de obra 44.779,51
Tasa 15.672,83
ICIO 29.106,68
LICENCIA DE 12 OCUPACION 1.263,28
Notario 678,76
AJD 16.792,32
Registrador 389,70
Iva soportado 224,38
Retencion IRPF -160,27
Liquidacion retencién IRPF 160,27
TOTAL IVA SOPORTADO 224,38

Tabla 14: Gasto licencias y autorizaciones (tradicional)

En primer lugar, debemos abonar el importe por la licencia de obra, esta licencia se compone de una
Tasa y del concepto de ICIO, segun las ordenanzas fiscales del municipio de Calles, en su Ultima
modificacion, con fecha 19 de Octubre de 2007, la Tasa sera el 1,40% del PEM, mientras que el ICIO
sera el 2,60% del PEM.

Por otra parte, el importe de la Licencia de Primera ocupacion, segin Art. 6 y Art. 7 de la Ordenanza
Fiscal Reguladora de la Tasa por Otorgamiento de Licencias Municipales de Ocupacion de Edificio del
Ayuntamiento de Calles.

Art. 6: Base imponible, vendra determinada por la multiplicacion de la superficie til de las viviendas
objeto de ocupacién por el precio basico por metro cuadrado, siendo este de 758€/m2, como marca
el RD 2066/2008, de 12 de Diciembre, es decir:

(1375,85m2 - 0,8) - 758 €/m? = 834.315,44 €

Art. 7: Cuota Tributaria, se calculara mediante la multiplicacién de la Base Imponible por 0,06%, es
decir:

834.315,44 €-0,06% = 500,59 €

En cuanto a la Declaracién de Obra Nueva, deberemos de realizar el pago de diferentes conceptos,
comenzamos por el notario y el registrador.

El coste vendra definido segun la siguiente tabla:



VALORES DE C FORMULAS APLICABLES
(en euros)

Notario Registrador de la Propiedad
<6.010,12 90,15 24,04
=6.010,12 y <30.050,61 63,11 +0,0045xC 13,22 +0,00175x C
>30.050,61 y <60.101,21 153,26 +0,0015x C 28,55+0,00125xC

=>60.101,21 y <150.253,02 183,31+0,0010xC 58,60 + 0,00075x C
>150.253,02y <601.012,10 258,44 +0,0005x C 126,21 +0,00030x C
>601.012,10y <6.010.121,04 |378,64+0,0003xC
>6.010.121,04 Libre Pacto

186,31+ 0,00020 X C

Tabla 15: Valores gastos Notario-Registrador

Por tanto, tendriamos un pago de:

o Notario: 672,62 €
o Registrador: 386,94 €
En cuanto al impuesto AJD, se realizara un pago de 8.828,34€.

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

5. SEGUROS E IMPUESTOS

POLIZA DE SEGUROS 8.396,16
CONTROL TECNICO (OCT) 5.597,44
Iva soportado 1.175,46
CUOTA FUJA 946,06
CUOTA VARIABLE 1.883,29
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 17.035,99

TOTAL IVA SOPORTADO 1.175,46

Tabla 16: Gasto seguros e impuestos (tradicional)

El seguro de responsabilidad decenal viene marcado por la Ley 38/1999 de la LOE, en la cual obligan
al promotor a disponer de “un seguro de dafios materiales o sequro de caucidn, para garantizar,
durante diez afios, el resarcimiento de dafios materiales causados en el edificio por vicios o defectos
que tengan su origen o afecten a la cimentacion, y que comprometan directamente a la resistencia
mecdnica y estabilidad del edificio” (art. 19¢ LOE).

Dicho seguro se compone por una péliza y un OCT. La pdliza de seguros debera ser contratada previo
del inicio de la obra, mientras que el OCT redactara un informe que determina el riesgo que posee
dicha obra, este informe servird de predmbulo para contratar la pdliza.
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En cuanto al valor de cada uno de los conceptos mencionados anteriormente, vendran definidos en
tanto por ciento, en funcién del PEM, serdn los siguientes:

o Pdélizade seguros: 0,7 % —1,2 %

o OCT:0,5%-1%
A continuacidn, habria que realizar el pago del IAE, dicho impuesto “grava el ejercicio de cualquier
actividad empresarial, profesional o artistica, con independencia de los beneficios que ésta genere.”
(Apuntes AGEF).

Dicho impuesto queda regulado por el RDL 2/2004, de 5 de Marzo, art. 78-91.
Hay que mencionar que la ley permite dos excepciones:

- Sujetos pasivos que inicien su actividad en territorio espafiol durante los dos primeros
periodos impositivos en que se desarrolle la misma.
- Empresas y autbnomos con un importe neto de la cifra de negocios inferior a 1.000.000 €

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

CUOTA FIJA
COEFICIENTE PONDERACION
RECARGO PROVINCIAL
BONIFICACIONES

Donde la cuota fija queda fijada por la CNAE (Clasificacién Nacional de Actividades Econdmicas), en
su Agrupacién 83, grupo 833, epigrafe 833.2,;

Agrupacion 83:
_Grupo 833: Promocion Inmobiliaria
Epigrafe 833.2: Promocion de Edificaciones
Comprende |a compra o venta de edificaciones tofales o parciales en nombre y por cuenta propia,
construidas directamente o por medio de terceros, todo ello con el fin de venderlas.
- Cuota Fija: 186,61€
- Cuota Variable: Por cada m? edificado o por edificar vendido:
- En poblaciones de 100.000 hab o mas: 1,87¢
- Enlas restantes: 0,81€

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

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

El coeficiente de ponderacidn vendra marcado en el siguiente cuadro (apuntes AGEF).

Importe neto de la cifra de negocios (euros) Coeficiente

Desde 1.000.000,00 hasta 5.000.000,00 129
Desde 5.000.000,01 hasta 10.000.000,00 1,30
Desde 10.000.000,01 hasta 50.000.000,00 1,32
Desde 50.000.000,01 hasta 100.000.000,00 133
Mas de 100.000.000,00 1,35
Sin cifra neta de negocio 1,31

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

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

Y para finalizar, se podrdn aplicar bonificaciones, ya sea bonificacién por inicio de actividad:

BONIFICACION POR 0%
INICTIO DE ACTIVIDAD
1% aio 50%
29 aiio 40%
3 * aiio 30%
490 aiio 20%
59 aiio 10%

llustracion 23: Bonificacion por afio de actividad

O por creacién de empleo:

BONIFICACIONPOR
CREACION DE EMPLEO
= 10% 10%
> 20% 20%
> 30% 30%
> 40% 40%
> 50% 50%

llustracién 24: Bonificacion por creacion de empleo

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

CUOTA VARIABLE
M2 VENDIDOS (construidos o
por construir)

COEFICIENTE PONDERACION
RECARGO PROVINCIAL
BONIFICACIONES

La cuota variable se contabiliza en funcidn de los m2 edificados o a edificar. El valor de dicha cuota
viene determinado por la CNAE, en su agrupacién 83, grupo 833 y epigrafe 833.2.

Agrupacion 83:
_Grupo 833: Promocion Inmobiliaria
Epigrafe 833.2: Promocion de Edificaciones
Comprende la compra o venta de edificaciones totales o parciales en nombre y por cuenta propia,
construidas directamente o por medio de terceros, todo elio con &l fin de venderas.
- Cuota Fija: 186,61€
- Cuota Variable: Por cada m? edificado o por edificar vendido:
- En poblaciones de 100.000 hab o mas: 1,87€
- Enlas restantes: 0,81€

llustracion 25:Cuota fija y variable. IAE (2)



En nuestro caso, al tratarse de una poblacién de menos de 100.000 habitantes, la cuota variable serd
de 0,81€. Sin embargo, al tratarse de VPP, podemos reducir la cuota en un 50%, por lo tanto,
finalmente tendremos una cuota de 0,405€

Los metros cuadrados seran en funcidn de la tipologia de vivienda, las viviendas libres tienen una
superficie total de 1375,85 m2. Estos metros cuadrados se pagaran en funcién del ritmo de ventas.

En cuanto al coeficiente de ponderacién, el recargo provincial y las bonificaciones, se determinan de
la misma manera que para la cuota fija.

El pago del IAE se ejecutara seglin marca el Calendario Fiscal del Ayuntamiento de Calles.
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llustracion 26: Calendario Fiscal Municipio de Calles
Por ultimo, vamos a abonar el gasto por el concepto de IBI, se trata de un impuesto sobre los bienes

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

Este impuesto se calcula mediante los siguientes aspectos:

VALOR CATASTRAL INMUEBLE
TIPO IMPOSITIVO
BONIFICACION

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

En cuanto al Tipo Impositivo, sera un valor marcado por el Ayuntamiento de Calles y queda reflejado
en sus ordenanzas fiscales, dicho valor es 0,55%.

En cuanto a las bonificaciones, estas vendran marcadas por el objeto de la actividad de la empresa.
Dicha bonificacidn se solicita a la Administracion pertinente.



6. GASTOS DE GESTION

TOTAL GASTOS DE GESTION 88.137,42

TOTAL IVA SOPORTADO 18.508,86

Tabla 17: Gastos gestion (Tradicional)

En este aparato deberemos tener en cuenta dos conceptos, como son los gastos de administracidn y
gastos generales, ambos gastos los vamos a contabilidad en tanto por ciento respecto del total de:

- Seguros e Impuestos

- Licencias y Autorizaciones

- Honorarios Facultativos

- Construccion

- Solar
Para ello, segun los conocimientos adquiridos en el Area de Gestién Econdmica y Financiera de la
ETSIE, estableceremos los siguientes porcentajes en funcién de la zona en la que se desarrolla la
promocién.

- Gastos de Administraciéon: 3%
- Gastos de Gerencia: 2%

7. GASTOS DE COMERCIALIZACION

TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION 46.228,56

TOTAL IVA SOPORTADO 9.708,00

Tabla 18: Gasto comercializacion (Tradicional)

En cuanto a los gastos de comercializaciéon, estos vendran marcados, de igual manera que los gastos
de gestion.

En este caso los porcentajes serdn los siguientes:

- Gastos de ventas: 2% del Volumen de Ventas
- Gastos de publicidad: 0,8% del Volumen de Ventas



8. GASTOS FINANCIEROS
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 4.551,66

Tabla 19: Gastos financiero (Tradicional)

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

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

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

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

1. VENTAS
ENTRADA + APLAZADO + RESTO (HIP) 1.651.020,00
IVA repercutido 165.102,00

TOTAL COBROS 1.651.020,00
TOTAL IVA repercutido 165.102,00

Tabla 20: Beneficios ventas (Tradicional)

Para establecer un precio de venta por metro cuadrado, se ha realizado una busqueda de viviendas
adosadas a la venta en el municipio de Calles, tras observar que no existe ninguna venta de viviendas
adosadas, tanto de obra nueva como de segunda mano, he decidido ampliar la busqueda a los
diferentes municipios que son colindantes a Calles.
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Andilla
-

Pedralba

llustracion 27: Municipios comarca Los Serranos

Muestra N21:

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

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

llustracion 28: Muestra vivienda en venta (1)
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llustracién 29: Muestra vivienda en venta (2)

llustracion 30: Muestra vivienda en venta (3)

Muestra N22:

- En el municipio de Villar del Arzobispo, se encuentra a la venta una vivienda adosada de segunda
mano, la cual dispone de una superficie util de 175 m2, 4 habitaciones y 3 bafios, con un precio
de 168.000 € (960€/m?2)

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

llustracion 32: Muestra vivienda en venta(S)

Tras haber encontrado estas dos viviendas a la venta, pasamos a establecer un precio de venta a
nuestras viviendas, en funcién de los precios de mercado que se establecen en la zona.

Nuestra tipologia de vivienda se aproxima mas a la muestra n22, por ello estableceremos un precio
de 960 €/m2, mas un 25%, al tratarse nuestra vivienda totalmente nueva.

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

El cobro por la venta de las viviendas se realizard en 3 fases.
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- Seabonael 15% en la entrada

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

- Seabona el 70% en la entrega de llaves
En el caso de vender viviendas, una vez se ha finalizado la obra, se realizara un pago Unico, es decir,
el 100% del precio de venta.

Total ingresos

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

Resumen Gastos-Ingresos

COBROS - PAGOS -250.645,95

Tabla 21: Pagos-Cobros

Como se puede observar, la promocidn no es viable, ya que la suma de los gastos es superior a la
suma de los ingresos, por ello, no se procede a realizar la financiacion.

La principal causa de que la promocion no sea rentable radica en los bajos precios que existen
actualmente en el mercado inmobiliario.

Si nos centramos en los precios de obra nueva, aspecto que nos atafe, Daniel Cuervo, director
general de la patronal de los constructores (APCE), nos indice que “la vivienda nueva, por la solvencia
de las empresas promotoras, la escasez de su producto y su calidad constructiva seguiran
comportdndose igual que los ultimos meses de 2020, es decir, con estabilidad de precios” a pesar de
ello “advierte que incluso podria producirse una subida una vez iniciada la recuperacién econdémica,
debido a una posible presidn de la demanda y la escasez de su oferta”. Mas tarde consideraremos
esta subida de precios en un futuro escenario.



Analisis construccién prefabricada

Como bien hemos comentado al inicio del trabajo, vamos a comparar la viabilidad de una promocién
de viviendas adosadas, mediante un sistema de construccidn tradicional y un sistema de
construccién prefabricada.

En cuanto a la construccion prefabricada, el Unico aspecto diferencial es el de la construccién, ya que
en los diversos aspectos, como el solar, los honorarios, las licencias, los seguros e impuestos, los
gastos de gestidn, publicidad, etc... se tratan de forma idéntica. Por ello a continuacidon vamos a
tratar Unicamente el aspecto de la construccion.

2. CONSTRUCCION

(0]:137. 1.452.897,60
Viviendas 1.452.897,60
Retencion garantia constructor -72.644,88
Devolucidn retencion garantia 72.644,88

TOTAL CONSTRUCCION 1.452.897,60

TOTAL IVA SOPORTADO

Tabla 22: Gasto construccién (Prefabricado)

Para establecer un coste de construccion mediante un sistema prefabricado no podemos tomar
referencia del FIVE, como si hicimos anteriormente para el sistema tradicional, es por ello que he
tomado como referencia la promocidn que ha llevado a cabo la empresa Viraje, empresa referencia
en el sector de la construccién prefabricada, en la Pobla de Farnals.

Dicha promocidn presenta multitud de similitudes con la promocién que se plantea en este analisis.
Ambas son viviendas adosadas, con calidades altas, 3 habitaciones, disponen de jardin privado,
placas fotovoltaicas y plaza de aparcamiento.

Por todo ello, establecemos un valor de 1056€/m?2

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



1. VENTAS

ENTRADA + APLAZADO + RESTO (HIP) 1.513.435,00
IVA repercutido 151.343,50
TOTAL COBROS 1.513.435,00
TOTAL IVA repercutido 151.343,50

Tabla 23: Ingresos venta (Prefabricado)

Para establecer un precio de venta, al igual que con el coste de la construccién, vamos a hacer
referencia a la promocién de la Pobla de Farnals, llevada por Viraje.

Consultando a un comprador de unas de las viviendas de dicha promocién, establecemos un precio
de 1.100€/m2.

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

TOTAL COBROS 1.513.435,00

COBROS - PAGOS -551.157,87

Tabla 24: Pagos-Cobros

Como podemos observar, al igual que mediante el sistema de construccidn tradicional, no se produce
una rentabilidad en la promocion.

La principal causa, vuelve a ser el precio de venta de las viviendas, el cual se encuentra muy ajustado
por la situacidn actual econémica.



Futuro Escenario Rentable

Tras haber comprobado la nula rentabilidad de la promocidn, con ambos sistemas constructivos, se
plantea un futuro escenario rentable, como todos sabemos Espafia, al igual que todos los paises, nos
encontramos inmersos en una pandemia, cuya evolucidn afecta directamente a la econdmica,
especialmente a los sectores como el turismo, el transporte y la hosteleria.

Se prevé que la administracién progresiva de las vacunas contra la COVID-19 permita la retirada
gradual de las medidas de contencidn, para su desaparicion completa a finales del afio 2021.

Segun el Boletin Econédmico 2021-2023, en su Informe trimestral de la Economia Espafiola del B.E. las
previsiones establecen un crecimiento del PIB para el aiio 2021 del 6%, para el afio 2022 un 5%y
para el ano 2023 un aumento del 1,7%.

Como cita textualmente asi: “Entre los componentes de la formacién bruta de capitales, la inversidon
en vivienda experimento un retroceso especialmente severo en 2020. A lo largo del horizonte de
proyeccion se espera que la recuperacion de este componente demore su inicio hasta que se haya
disipado el actual contexto de incertidumbre y se hayan fortalecido las expectativas de renta futura
de los hogares, ahora debilitadas por el deterioro de la expectativa de mercado de trabajo”.

Sobre la inflacidn, el B.E. prevé un repunte del 1,4% para el aifio 2021, 0,8% para el ano 2022 y el
1,2% para el afio 2023. Sin eludir que la evolucidon macroecondmica continua con una elevada
incertidumbre (nuevas cepas de la COVID-19), nuevas restricciones, la efectividad de las nuevas
vacunas, el Programa de Recuperacion y Resiliencia enviado a la Comunidad Europea) en este
estudio de viabilidad, se considera la hipdtesis de una subida de precios de la vivienda, tanto para
primera residencia como para segunda residencia, para el afio 2022 y 2023 de 4% y 6%
respectivamente.

Considerando este futuro escenario y analizando la promocidn, se considera que estableciendo un
precio minimo de venta de las viviendas a 1.369,19 €/m2, la rentabilidad de la promocién es nula, es
decir, ni se obtienen perdidas, ni beneficios.

Para alcanzar este precio minimo, necesitamos aumentar nuestro precio de venta original en un
15,56%.

Obtener beneficio econdmico en esta promocidn seria posible sin el uso de ningun tipo de
financiacion, lo cual esta al alcance de muy pocos promotores, ya que se requiere una gran suma de
dinero. Por ello, al necesitar de financiacién, se deberia de aumentar el precio de venta original en un
20%, para asi de esta forma poder tener los suficientes beneficios para hacer frente a los gastos
financieros.



Escenario mas factible

Dadas todas las circunstancias expuestas y contemplando los resultados obtenidos de forma
negativa, planteo una situacién en la cual considero que se podrian obtener resultados positivos en
cuanto a rentabilidad.

Observada la tipologia de vivienda, en cuanto a calidades, que se emplean en el municipio de Calles,
he tomado la decisién de reducir las calidades de las viviendas.

A pesar de ello actualmente sigue siendo inviable, sin embargo, con las previsiones del aumento de
precio de venta de viviendas podemos obtener rentabilidad, estas serian las condiciones requeridas:

- Reduccidn de calidades altas a medias
o Coste construccion calidades altas: 813,67 €/m2
o Coste construccion calidades medias: 678,06 €/m2
- Aumento precio de venta respecto original
o Aumentamos el precio de venta en un 12%, respecto del original

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

TOTAL COBROS 1.849.142,40

COBROS - PAGOS 189.696,17

Tabla 25: Pagos-Cobros Escenario mas factible

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

Ahora si obtenemos beneficios, y podemos aplicar acciones correctoras, para asi poder afrontar con
mayor seguridad financiera la promocién.

Aplicaremos 5 acciones correctas.

Solicitaremos un préstamo hipotecario, dicho préstamo sera el 70% del gasto requerido para llevar a
cabo la construccion de las viviendas adosadas, estamos hablando de 1.294.399,68 €.

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

Tras haber ingresado el dinero procedente del préstamo, tenemos un flujo de caja negativo en los
primeros meses, es por ello que solicitamos la ampliacion de capital por parte de los socios de la
promotora, la cantidad de este préstamo sera la necesaria para evitar meses con pérdidas en el
flujo de caja.
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Préstamo Hipotecario + Aportacién socios
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Grafica 8: Accidn Correctora 1

Accion correctora 2

Para esta accion correctora aplicaremos el mismo criterio para el préstamo hipotecario al que he
hecho mencién en la accidn correctora anterior.

En cuanto a la ampliacién de capital, ingresaremos por parte de los socios, el 75% del valor negativo
mas alto que encontramos en nuestro flujo de caja.

A pesar de ello, seguimos teniendo valores negativos en nuestro flujo de caja, por ello solicitamos un
préstamo francés, el cual tendrd un interés anual del 10%, un interés mensual del 0,83%, una
comision de apertura del 0,5% y una comisién de estudio del 0,3%.

PRESTAMO HIPOTECARIO + CAPITAL SOCIAL + PRESTAMO
FRANCES
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Grafica 9: Accidn Correctora 2
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Accion correctora 3

En esta accion correctora aplicaremos exactamente el mismo préstamo hipotecario y la misma
ampliacién de capital.

Sin embargo, para solventar el flujo de caja negativo, en este caso, solicitaremos un préstamo
aleman. Dicho préstamo aleman tendrd un interés anual del 10%, un interés mensual del 0,83%,
una comision de apertura del 0,5% y una comisién de estudio del 0,3%.
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ALEMAN
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Grafica 10: Accién Correctora 3

Accion correctora 4

En esta accion correctora aplicaremos exactamente el mismo préstamo hipotecario y la misma
ampliacidn de capital.

Sin embargo, para solventar el flujo de caja negativo, en este caso, solicitaremos un préstamo
americano. Dicho préstamo Americano tendra un interés anual del 10%, un interés mensual del
0,83%, una comisién de apertura del 0,5% y una comision de estudio del 0,3%.
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Grafica 11: Accion Correctora 4

Accion correctora 5

En la Gltima accién correctora, seguiremos aplicando el mismo préstamo hipotecario que en el resto
de las acciones correctoras, sin embargo, seguiremos la A.C. mediante un préstamo aleman, con las
mismas caracteristicas que se solicité e implanto en la A.C. 3.

A pesar de ello, seguimos teniendo un flujo de caja negativo, por ello solicitaremos un crédito,
dicho crédito tendra un interés anual del 13% y un interés mensual del 1,08%.

PRESTAMO HIPOTECARIO + PRESTAMO ALEMAN + CREDITO
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Grafica 12: Accion Correctora 5



ACCION
CORRECTORA 1

ACCION
CORRECTORA 2

ACCION
CORRECTORA 3

ACCION
CORRECTORA 4

ACCION
CORRECTORA 5

TOTAL VENTAS

1.849.142,40 €

1.849.142,40 €

1.849.142,40 €

1.849.142,40 €

1.849.142,40 €

GASTOS DE EXPLOTACION

(Solar+Cons.+HF+Lic.+Seg.+Gestion)

1.602.572,39 €

1.602.572,39 €

1.602.572,39 €

1.602.572,39 €

1.602.572,39 €

MARGEN BRUTO DE

EXPOLOTACION | 246.570,01 € |246.570,01 € 246.570,01 € 246.570,01 € 246.570,01 €

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

BAIl (Beneficio antes de Intereses y

Impuestos) | 194.794,03 € 194.794,03 € 194.794,03 € 194.794,03 € 194.794,03 €
GASTOS FINANCIEROS | 173.366,23 € 167.934,67 € 167.871,50 € 165.262,04 € 166.590,87 €

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

IMPUESTOS DE SOCIEDADES | 5.356,95 € 6.714,84 € 6.730,63 € 7.383,00 € 7.050,79 €
BENEFICIO NETO | 16.070,85 € 20.144,52 € 20.191,89 € 22.148,99 € 21.152,37 €

Como podemos observar, la accidn correctora, que mds rentabilidad nos proporciona es la numero 4,

- Rentabilidad a partir de la cuenta de resultados

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

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

nos marcaran la rentabilidad del proyecto.

o Rentabilidad econémica de la inversion (ROI): 11,77%

(Siendo recomendable valores por encima del 20%)

o Margen sobre ventas: 10,26%

(Siendo recomendable valores entre 10% - 15%)
o Rentabilidad Recursos Propios (RF): 10,73%
(Siendo recomendable valores entre 10% - 15%)

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

(Siendo recomendable valores menores del 30%)
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o Repercusion del suelo sobre solar: 84,46%
(Siendo recomendable valores muy bajos)
- Rentabilidad a partir del Flujo de Caja

En cuanto a la rentabilidad respecto del flujo de caja, la caracteristica principal en este aspecto es
el tiempo transcurrido hasta que conseguimos la recuperacion econémica.

Estableciendo un PAY-BACK de 24 meses y unos valores comprendidos entre el 1% - 6% de coste
de financiacién mensual (K), obtenemos los siguientes valores para el Valor Actual Neto (VAN).

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

esto implica, que, si obtenemos un VAN positivo, el proyecto es rentable, mientras que si el VAN
es negativo, al proyecto no es rentable.

0% 189.696,17 €
1% -12.258,34 €
2% -148.736,46 €
3% -238.902,88 €
4% -296.394,01 €
5% -330.928,66 €
6% -349.440,61 €

VAN

€300.000,00

€200.000,00 @

€100.000,00
€0,00

0%
(€100.000,00)

7%

(€200.000,00)

(€300.000,00)

(€400.000,00)

En cuanto al valor de Tasa Interna de Retorno (TIR), nos muestra en porcentaje el beneficio o
perdida que nos produce el proyecto, su valor mensual es de 0,93%, mientras que su valor anual
es de 11,71%.



Conclusiones

El estado actual de la econdmica no permite lograr beneficios en la venta de viviendas, ya que los
precios de venta se mantienen en unos valores bajos, sin embargo, segln las previsiones, en afios
posteriores, de la recuperacién y aumento de la economia espafiola, lo cual aumentara el precio de
venta de las viviendas, se retomara una rentabilidad positiva.

Por ello, es recomendable comenzar a plantear promociones inmobiliarias, eso si, se tendran que
asumir un alto porcentaje de riesgo, ya que la subida de precios es puramente una prevision.

En cuanto al sistema constructivo para llevar a cabo la construccién de las viviendas, es totalmente
favorable los sistemas prefabricados, como ha quedado demostrado, nos aporta diversos aspectos
positivos, tanto para el cliente final, en cuanto a acabados y rapidez, para el medio ambiente,
reduccion de contaminacion, y la seguridad de los trabajadores, ademas de ello, econémicamente, el
promotor puede marcar unos gastos mas cerrados, ya que se eliminan los imprevistos que puedan
surgir en un sistema tradicional, como es las condiciones meteoroldgicas, problemas de suministros,

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

proporcionan unas calidades altas, las cuales, actualmente solo surge una demanda de esta
tipologia de vivienda en clientes puntuales y por encargo expreso, todo lo contrario, para una
promocion de viviendas.

Considero que queda mucho para que los prefabricados igualen o superen al sistema de construccién
tradicional.
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Planos

- Ubicacién

- Ubicacién Parcela 4.4.

- Distribucién Planta Baja

- Distribucién Planta Primera
- Distribucién Planta Terraza

- Distribucién Planta Azotea

- Seccion Longitudinal

- Seccion Transversal

- Cotas Planta Baja

- Cotas Planta Primera

- Cotas Planta Terraza

- Esquema Unifilar

- Electricidad Planta Baja

- Electricidad Planta Primera

- Electricidad Planta Terraza

- Esquema Aerotermia

- Esquema Saneamiento

- Saneamiento Planta Baja

- Saneamiento Planta Primera
- Saneamiento Planta Terraza
- Cumplimiento DC-09 Planta Baja
- Cumplimiento DC-09 Planta Primera
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Estudio de viabilidad econémico-financiera y energético.
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25894 273296 250023 5958469 ssass2
6150106 s 2070175 2071132 2070913 61501,06
3413000 2635330 sa 48192 502
063 8573 5716 545757 114311319900 161105 11031 114,31 0355 326168 15435 197195 GLaia 5178 24.005.90 762,77 52113 s97.60 2162050 207028 20712.40 79.193.20 351 20712.40 2071715 502 000
15130350 320308 756718 756718 6810458 2162050 2162050 216050
ssan2aa 25894 083 8573 5716 645787 1319909 161105 11431 1431 a5 650475 741281 559522 666315 8 34000 6277 113 91875 1 90506 33 90806 802
9593106 258304 o082 8573 5716 65757 1319909 L6105 11031 1131 av3ss azslge 15036 1oz elunn a8 310,00 76277 113 o875 2162050 12 w724 3 2071204 502
25894 063 8573 5716 657,87 11431 1319909 161105 11431 11431 0355 326168 15036 1omss  sLasLa a8 240,00 62,77 s o875 206050 1n 7 331 27128 302
6381750 11431 15436 1971,95 a3 o8 2162050 2071288 2071240
HACIENDAPUBLICANOS PAGA 3211355 25800 oc3 5573 716 _casr a3 1315000 Leuos av3ss 32168 sLaLe a7 21000 76277 112 1132
54100 1VA LIQUIDACION MENSUAL 25800 063 573 5716 545757 114311319900 97539 115,68 8573 345,40 319619 26867 501 6108052 3175 35922 326168 52113 32113 6Laia 60093 228795 2085773 L2 2071244 207124 351 112 20712.40 20720.46 1133
[cosos - PaGs + VA _ssLi57.87 [142.83663 6398 865902 577268 __60.82235 1154535 12797117 3299806 __1lS47 L3531 1043312 30244 31625245 23430537 28350638 ____L8I26 ___s3ills 76633 326168 216560 3113 eieia Se0e3s 23008435 205773 0902 23259334 071244 L1920 3243 102325033 215225 1133 55115787

SALDONEGATIVO  1.322.792,05



ESCRITURA PUBLICA Y concesion
SouCITUD CENGIA ucena oo concesion
URBANIZAR URBANIZAR ucENaiA 0BRA ucENaiA 0BRA Wici0 0BRA FiNoBRA
1 souw
1. precio souan 11620625 11620625
2. coste uRsanizar sesi0 7w oanas 7ana 7739 Tamgs  7amas ssmsse 7anas 73 921828 921828 s210238
. Gastos pocumewTLEs
NOTARIO
v soportado.
Uauidacén retencion 175
ISTRADOR
162063
vasoportado.
ey 0 a6 162083 1162063
5. pusvaiia
5. orros castos 20000 540000
Levantamiento opografco 000 175000
Esudio georéenco 350000
vasoportado. 110250
Cidla de Calficacén urbanisica 150 15000
TOTALIVA SOPORTADO. 118687 118657
2 construcaion
3 1020573 255243 846757 7657297 10464973 1212054 13400270 14038378 13400270 14676485 12506918  SL8SS6  GR8I08L 3828649 1914324 716927 134338548
Viiendas Lbres 136338548 07708 28771 4701849 BOSBIS  LOISTEl 176262 14105547 7240 1810547 15448933 13eSL7 9672375 6706927 4030156 2015078
TOTALIVA SOPORTADO.
5. HONORARIOS FACULTATIVOS.
1. HoNoraRos vvieDa sre 11265185 2353852 787708 1267333 15151 707 513 ia3sa 19620 saiss asiise263s2¢3s3iz27siss 236597 3065 Lissss Jisie _1oous 6337 1265185
Propecto Basico 2816296 816296 28,1625
Propecto de cecucion 5632593 632593
Dirccion de Obra 2816296 2530 56326 8570 168978 230936 267548 295711 sowrss  aswu samsge a7 200 La08,15 8289 a8
WA soportado 2365689 so1822 1182848 a7 1828 20700 35485 8497 so185 209 65056 099 68014 57959 asm 295,71 1743 71
Retencion 1689778 422888 844859 3380 8449 14786 25347 34640 o2 4357 46489 azsr asssl a100 0416 2 12673 537
2675 1520 proess 13055 13i337 oo Iy
TOTALIVA SOPORTADO. 2365689 so1822 nasse a3 11828 20700 35485 8137 56185 2039 2099 010 7939 295,71 71
1567283 2910668 126328
cenciade obra 77951 156728 2910668
o 156728 156728
0o 2910668 2910668
LICENGIA O 12 OCUPACION 126328 126328
Notaio 7876 76
a0 1679232 1679232
Registrador 389,70 389,70
v soportado. 22438 22438
Retencion RPF 16027 16027
Uquidacon rtencion 175 16027 16027
TOTALIVA SOPORTADO. 2038 2038 22438
POLIZA DE SEGUROS 839,16 209904 629712 539,16
CONTROL TECHICO (0CT) 559748 559744 ss974
s soportado. 117546 117546 117546
31535 31535 107617 31535 so712 282935
cwoma rua 46,06 31535 1535 1535 24606
cuomA vaRIABLE 188320 10767 so712 188329
10652 500
TOTALIVA SOPORTADO. 173,46 17545 147546
TOTALIVA SOPORTADO. 1850886 140247 083 5805 170 a3 740 07158 20628 18661 35043 537,10 83650 119683 [T 1soies 14717 15694 13m86 100033 258 09,55 28830 1326 17 3 g
542478 42878 1084956 973
TOTALIVA SOPORTADO. 1116820 3872 267713 153793 37 372 113920 113920 227 1116820
295109 7277 2340
TOTALIVA SOPORTADO. 5591675 258900 083 s805 w70 eamse 70 11sm0 17 w0 W lmm 1600 a3ses3 3s;a0  2saems 25509 246689 225007 1sw4s  1sess o729 ssess 151685 1326 1 113920 an 220 71375 ss.on6;
ENTRADA + APLAZADO + RESTO (1P} 189667300 s sEnm  nevm  ueis  uem nesTsr  nemm  mesm  nens  sosn  7seasa 27123900 sa247800 1898.673.00
W repercuido 15956730 s13707 ssna0  ies7s 12678 126575 La6sos 126578 126575 126578 o020 7501602 2712350 512730 169.667,30
TOTALIVA repercutido 18986730 81317 4sR230 126578 126578 126578 126578 126578 126578 126578 94029 7594692 2712350 5824780 169.667,30
TorAL COBROS. 185867300 BT essnm  LEm LTS LTS LR LR LeTs  Rens 12678 095 75946920 27123900 4247800 1898.67300
TOTALIVA repercutido 18986730 sn asa0 126578 126578 1aeszs aaesm aaess 12678 126578 16578 oamss  7ssaen 272380 sa24780 189.86730
[cosros - pacos 1060955 14024720 6335 580497 35958 4333183 773996 1075840 2060766 1866126 3508321 3560853 5154833 ___SLOSSSI___9876277 145163 13940872 13395706 14483437 1m0 50350 2829705 5971113 7555167 17838 26581822 e177 33112 S316080 7137522 1050939
LIQUIDACION VA (TRIVESTRAL)
TOTAL IVA REPERCUTIDO 189.567.30 488230 126578 126578 126578 126578 5,78 126578 126575 o025 71599692 2712350 5424780 189.86730
TOTAL IVA SOPORTADO. 5591675 258948 58,05 B0 eavse 740 112840 Laria 239 e LmE 165007 435893 250988 25509 240689 225007 58698 151685 1326 178 113920 3 227801 s 5591675
DIFERENCIA: REPERCUTIDOSOPORTADO 13395055 258948 5805 870 640758 740 1312880 147174 9 a8 awE 165007 7782 128420 128518 120110 98429 881 8610 7593366 178 2598470 3 s196939 75 13395055
LIQUIDACION TRIMESTRAL 7. 19.60935 7 18938 0720 881975 25929 5196608 71275 [
ACUMULADO/COMPENSACIONES 268682 229617 2 20803
PAGAMOS HACIENDA PUBLICA 16217595 0720 1975 2598291 5196608 1627595
HACIENDA PUBLICA NOS PAGA 2522550 2537055 30:10 IO 2522559
54100 VA LIQUIDACION TRIMESTRAL 053 5505 3870 0750 7700 1312040 147173 23393 110252 165007 377828 137950 128810 2326541 747850 7593355 5352150 2558470 225152 331 5196535 5267953 71375 000
LIQUIDACION VA (WENSUAL
TOTAL IVA REPERCUTIDO 189.567.30 488230 126575 126578 126578 o025 7159969 2712350 5424780 169.86730
ToTAL 00 559167 258948 5805 B0 eavse 1312840 Laria 239 6872 165007 350240 19785 182088 151685 1326 178 113920 3 227801 s
DIFERENCIA: REPERCUTIDOSOPORTADO 13395055 258948 5805 38,7 640754 1312840 L4714 9 46872 165007 137930 w5167 559,10 8610 7593366 178 2558470 3 s1969.39 75
LIQUIDACION MENSUAL 053 580 3870 7740 1312680 an 2339 110282 377824 98429 51 o 788610 7593366 s s 33 5196939 137
ACUMULADO/COMPENSACIONES 053 5805 3870 7740 1312680 an 2339 110282 377824 98429 o831 788610 7593366 s s 33 s1.96939 37
PAGAMOS HACIENDA PUBLICA 16710526 2339 ma ms0 758336 2598470 5196939
HACIENDA PUBLICA NOS PAGA 3315071 25500 053 sso 3870 ca0750 15007 125518 1201 98220 ss167 5 170
54100 VA LIQUIDACION MENSUAL 053 ssos 3870 0750 7700 1312040 111770 23329 17674 1012 475747 1072606 115227 99540 555,10 849247 6520856 7494937 Giss 2598470 258470 331 175 5196935 52 68316 717,06
[cosros . pacos - 1va 1060955 6398 586302 390868 3573342 751736 13028281 2850957 __iag955 3521995 5671264 8579091 720617 8803671 14388355 14069390 13469035 _l44675ES 13012070 8583331 5333650 2662163 6820361 _826a0033 __7asis3 47150 29179892 2598870 74777 33243 178 ss359783 12405835 1708 1060999

SALDO NEGATVO.

55372640
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port

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

FLUJO DE CAIA NETONVA 189.696,17
FNCACUMULADO.

INTERESES 313663
FNC CON HIPOTECA 1235034
FNCACUMULADO.

NOTARID 7759
IMPUESTO OPERACIONS SOCIETARIAS 573267
DIVIDENDOS APORTACION (15%) 1465336
FNC Cor s 2832698

CALCULO ACCION CORRECTORA
COSTE PRESTAMO HIPOTECARIO.
INTERESES

FNC PRESTAMO HIPOTECARIO.

COSTE APORTACION 50CI0S

REGISTRADOR
on

FNC PRESTAMO HIPOTECARIO

‘COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO

Total finsnciacén

() COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL
() COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO MENSUAL

10283683 358 3 Sosgs 5206928 78173 1217025 2695372 0 072605 4877E 7322430
10283663 U290062  48T6L6E  AS2ETLI  0SSASY  21IAKIS  WSEWA 325893 067293 A0 4015720 52238150

o0 00 o0 000 o0 000 o0 000 o0 00 a5 o0
10283683 358 5 somes 5206928 78173  Alsdeils 3030981 1ssss0i  100160s  BAlSI0  lL0suL
10283663 U290062  48T6L6E  AS2ET3  0SSALSY  21IAKIS BRI 3923290 SIS S0 30T 40968381

43043015

398
HB0a01s  a03s617 2050315

86302 390868 529928 781736  lisdsdie 3030981  -1S®504 1001605 341670 1109311
M0se4s7 3762520 308 2434370 21403389 1S10881 1880279 1747609 16358298

Préstamo Hipotecario + Aportacién socios

120039968
57326679
1.867.666,47

7105
058%

azmas
" S aamss - amess Llsiss 207003 BILL @318

00 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 000 o0
00 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 000 000
000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000

3060017
553.02167

000

5427205
355.411,36

5427245
75

sons

789557
2092028
270961

2776619
32760517

2776619
wss2182

12078658
74170682

000

1139212
339.03729

139212
2022950

10939446

11618467
857.891,49

000

227749
34131478

227749
23185200

15077

11135382
969.245,11

926860
35058342

926864
sz

11917426
1.088.41938

00

a90
35067291

8949
2250387

1808477

5853162
118695099

000

20332
347.72350

200932
2550319

10145093

7389567
126084666

357.73201

1000842
255477

1067017

s

4456417
130541083

o0

35052019

718
2659

5177589

833
132501917

o0

1055726
339.962.94

1055726
manss

3106559

776378
267.199,15

7276378
0606753

0264407
45335900
o0
87568
50007483

23287568

103551978

7315135
526.55085

000

7319195
57326675

7319196
000

28585
52626530

000

28565
57298113

28566
28565

280.186,7
2207853

000

28018677
28875436

28018677
w23

2530653
267.385,36

000

2530633
31410120

2530683
250.16559

72826
26811363

000

72826
31082946

72826
wma3

000
26811363

000

o000
31082946

000
2803733

000
26811363

o0

000
31482946

000
sma33

33103
268.448,06

000

33103
315.16389

33443
25810250

178
268.406.27

000

17
31516211

78
25810058

s68.37350
2092727

000

sea37350
w2118

56837350
s6a722

11083081
18909665

000

11083061
19238082

11083061
71550751

59952
18969617

00

59952
10298034

232698

68792015



restante temsendo encuent o siuirtes condicones

Elpréstamo ha de st amrtizado totamente a entrega e laves,

FLUIOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA ( PRESTAMO HIPOTECARIO + CAPITAL SOCIAL + PRESTAMO FRANCES)

FNC ACUMULADD. W86 R0 MSTE  ARERR SIS 23S WS IS G50  ANNIJ 91T SRBIS0  SHOQLE 0902 TA6H SIS 9SMGU LOBAISN  LIGSS0I  LI0SGES LSS ARSI 12600305 AW SIS SIS 0BT 26 WSILE  ALUIE  ISIULG ML W6 W0V G 1896
FNC ACUMUI W86 R0 MSTE  ARER3 SIS 23S MW W0 LTS MSVAW IO ASSHS AU ST WOV I FOSEA B0 I IR0l IS0 9N 2671815 SOUAE ST SASELI 879436 WA IARIM  IARSAS 4RSS ISINH  ISILN  ZIALG  MLW0R M2
DIVIDENDOS APORTACION (25%) 3 w5
FNC CON HIPOTECA + APORTACION S0CI0S 3549201 2711346 @ ss0 39 50692 783 AlsASH1e 0398 Aseso 0010 BIGT  ALOBA sz wgesls  almn 227749 526854 40 232 o samm wosvas nmem mases % ;e w7 sa6s 7826 000 [ 178 smanse  0m0El eI
FNC CON HIPOTECA + APORTACION SOCIOS + PRESTAMO FRANCES mai2e0 271306 sos sseo sooses  saeon;  asuse  aisdsii 98 150t 100605 4670 Losu  smes 2176619 1139212 227780 926850 90 2095 aome 05526 72783, s awasis asess  wsse w68 782 0% 000 s 17 sease  uomne  sssEi0
FNC ACUMULADD. WS oS BM6AS AT WANG0 AL LD I S4I2I 709 M9 6628 BT 10349 0o sewsal TaesT  amis  mamd T2 ABS WSSl 16275094 seses 15399552 00 290560 10455877 138051 1038051 A0E0SL 10359607 035 @IS0 SGLO0TS 2420269
s s 000
106
300
wision EsTUD0 o
sosrse 0222915 3527
RESTAMO HIPOTECARIO + CAPITAL SOCIAL + PRESTAMO FRANCES
COSTE PRESTAMIO HIPOTECARIO
FNCDE PRESTAMO HOTECARIO a2 . M09 LSS 07003 MR @OLS M6 9S6s77  lo3eds  ISILU 10206499 L9047 I0L40SI @25 SS9 3106559 20768 - 10351978
COSTE APORTACION CAPITAL
FNC APORTACION SOCIAL 2995009 - - - - - - - - - - - - - - - snae
COSTE PRESTAMO FRANCES
FNCPRESTAMO FRANCES S1S33 1428017 ASAZSL1 weessee

COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO
TOTAL PRESTAMO HFOTECARIO
TOTAL PRESTAMO FRANCES

Total Fnandacén

(K COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL
KI COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO MENSUAL

3595 s
a55.352 2%
o7



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

FLUIO NETO DE GAIA + VA
FNCACUMULADO

FNCACUMULADD

FNC CON HIPOTECA + APORTACION S0CI0S
FNCACUMULADD

FNC CON HIPOTECA + APORTACION SOCIOS + PRESTAMO ALEMAN
FNCACUMULADO.

CALCULO COSTE ACCION CORRECTORA &

COSTE PRESTAMO HIPOTECARID

w2598
10%
o83
3

0s%
0%

189.696.17

2816569

PRESTA

FNCDE PRESTAMO HIPOTECARID

COSTE APORTACION CAPITAL

DIVIDENDOS APORTACION (25%)
FNCAPORTACION SOCIAL

COSTE PRESTAMO ALEMAN

FNCPRESTAMO ALEMAN

‘COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADD.

TOTAL PRESTAMIO HPO
TOTAL APORTACION CAPTAL
TOTAL PRESTAMO
Total Financiacién

HIPOTECARID
5oL

K)COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL
K)COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO MENSUAL

14283663 5398 586302 308,68 5296928 781736 11217026 2695372 70000 3072645 4875780 7322630 060N 6789857  A2078658 1618467  -1LIBI6E L7426  SBSILGL  7A9SE)  4AS641T 05033 6951610 0260407 7319196 28566 26418677 253068 72826 000 000 33443 78 s68373se 11083061 59852
10283663 14290082 487636 15267232 0564159 238 WSO 29 Q6N A0IWI  MIIST0 SR SIS 62092024 MLN6E  STWNAY 05U LOBAI9I 1186909 126084665 130541083 ARSI 1600306 45IICED S5 5626530 24207853 26738536 WBUIE GG WGIE LN 2844627 2999727 1890865 18969617
16283663 6398 586302 390868 5296928 781736  llsee41s 3030981 15504 A00I60S  BAIGT0  ALOSIIL  s42nds 2776619 139212 227749 926864 949 20032 1000842 Tas 055126 7276978 e 7319196 28566 28418677 253068 72826 000 000 33443 78 seaarIse 11083061 59952
10283663 14290082 14876364 1526232 0564159 20345695 W30 3920 51795 WSS I9BSI0 409688 IS S6S17  AW0W0  III4TE 0S4 067291 IR0 IIR01 305019 3WIRI 26719915 0007483 57326679 57298113 28879436 31410120 3148946 I4EA6 I4EHA6  ISI6E ISIQN 532018 12308 14298034
2871346 586302 308,68 5296928 781736  lisee41s 3030981 15504 AOOI6OS AN ILOSILL  s4ands 2776619 1139212 227749 926854 8949 20932 1000842 saus 1055726 7276978 e 731919 28566 20418677 253068 o 33443 78 sem37Ise  L0s0EL 53680
WaAs 280947 28118646 w2 2030850 2G4SL1 1010700 0TS 5479214 8477609 313940 2026628 7453873 10230493 091280 88633 7936667 7927718 822649 721808 7942990 8958716 16275094 7012476 48331670 14303104 14115573 1584889 1151063 1SI6  1SI063 11478620 14769 68I6Ls2 57233091 3545281
2871346 6398 586302 308,68 5206928 781736 A1sdea1s 3030981 502504 001605 1341670 L0s11  5a27245 1139212 926854 8549 2003 1000842 055726 7276378 21087169 2301 15007251 13381 2530683 72826 000 000 33443 178 seaas 08061 53683810
W34 w0947 2866 277278 2430850 26ANIE L0200 707119 5479214 4477609 3LIVA0 2026628 7ASI8T3 10230493 0091280 BBEHA 7936667 7927718 M43 7221808 7942990 89906 16275098 dene 15007251 000 138861 10852177 10779351 10779351 10779351 10745908 10746086  G758MAD 56500379 2816569
3amen o000

150358166 15035816
295, 125298¢

178626406 189105186 15035816¢

17862646 296967826 44732598 ¢

A739C 29946338€  15035816¢ 00

MO HIPOTECARIO + CAPITAL SOCIAL + PRESTAMO ALEMA

271039 ML @318 B9E 9566477 1093946 13S07A7 10208499 110477 10148083 63825 SLIZSS9 3106559 28758 - 103551978

32938

335609 116436

42995009 saa3761

w7077 150358, 125288

125439968 0%
42995009 0%
44732598 2%

217167575 100%

559%
ogo%



b Pordkimo, se

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

FLUIO NETO DE CAA + VA el 1028366 3 586302 350868 5296928 78173 1217026 269537 17000 3072645 87782 732430 061017 6789857 1078658 ST U136 1197426 9ASIE2  T35E7  44S6Ll7 2050833 6951610 S02sd07  73ISL9 28565 28418677 2530683 72826 000 000 33003 178 smsE 1083061 53952
FNCACUMULADO. 10283663 290062 487636 1267232 056459 2145895 RB6021 3258293 067295 400303 4915720  S23150  SSIONET 6092024  TAT06E  BSIENAD  96924511 -LOBBAISI 118695099 126084666 -LI0SAI083 13281917 25600306 45335900 52655095 51626530 24207853 26738536 268136 2611363 26136 26844806 26844627 20002727 1909665 18969617
INTERESES 3168 000 000 o0 o0 o0 000 000 000 o0 o0 ar1s o0 o0 2796 000 00 esuss 000 o0 106717 o0 o0 126812 o0 o0 o0 o0 o0 000 000 000 o0 000 o0 000 o0
FNC CON HIPOTECA w0 12sme 63 586302 so0sss  S296928 78173  llsdsdii 3030981  1sospr 1001605 1341670 LLOS3IL 5427245 2776619 1312 227749 92685t ssas  2om3  doomss2 728 105726 7276378 2087568 731919 28565 A8y 2530683 72826 o o000 33003 178 smas 1083060 59952
FNCACUMULADO. 10283663 U290062  48T6L6  I26T232  0SEALSS  214SHSS  NWNI0Y 30 SIS IS0 W0 409688 SAUI D61 W0V MLIT 05842 06N MLNI0  A7IN0L IS AW 211915 S007483 57226679 ST298L13 28736 3410120  I14G846 34BN\ 3eE9M6 SIS IISIU 232143 1023808 1029803
NoTARID ass,
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 2
DIVIDENDOS APORTACION (25%) 10748 as
FNC CON HIPOTECA + APORTACION SOCIOS IJans w11 6398 58630 390868 5296928 781736  -llsdedls 3030981  -1S50¢ 001605 1341670  -LLOSIIL  S424S 2076619 13912 227749 926864 8949 29493 1000842 7218 1055726 727678 207568 731919 2566 28418677 2530683 72826 000 000 3343 178 583735 1108061 53683810
FNCACUMULADO. w7034 2704947 211866 2727778 2AIEH0 26ASLU L0 70771 SATRI 4477603 ILIVA0 2026628 745873 A0230493 091280 BRSNS TS T 26A 722808 7A\0  B9SEIS 1627509 7012471 14331670 14303104 115573 11SB48E9  USI063 IS0 USA063 1478520 14779 esalels2  S;23091 3549281
COMISION DE APERTURA 72
INTERESES o000 12207

wema Wi s ssmm so0sss  s296928 78173  llsdsdii 3030981 1sospr 1001605 1341670 LLOS3IL 5427245 2776619 41312 22774 92685t ssas 293 doomsa2 72118 1055726 7276378 8740050 744103 934l 13631633 2530683 72826 000 om0 33003 178 smast  l0sE 56aB10
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Ayuntamiento de Calles
Anuncio del Ayuntamiento de Calles sobre aprobacion de
la ordenanza del IBI.

ANUNCIO

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

“ORDENANZA FISCAL REGULADORA DEL IMPUESTO SO-
BRE BIENES INMUEBLES

Normativa aplicable.

Articulo 1°.

El Impuesto sobre Bienes Inmuebles se regira en este Municipio:
a) Por las normas reguladoras del mismo, contenidas en el Real
Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales; y
por las demas disposiciones legales y reglamentarias que comple-
menten y desarrollen dicha Ley.

b) Por la presente Ordenanza fiscal.

Hecho imponible.

Articulo 2°.

1. Constituye el hecho imponible del Impuesto la titularidad de los
siguientes derechos sobre los bienes inmuebles risticos y urbanos y
sobre los inmuebles de caracteristicas especiales:

a) De una concesion administrativa sobre los propios inmuebles o
sobre los servicios publicos a que se hallen afectos.

b) De un derecho real de superficie.

¢) De un derecho real de usufructo.

d) Del derecho de propiedad.

2. La realizacion del hecho imponible que corresponda, de los defi-
nidos en el apartado anterior por el orden en ¢l establecido, determi-
nard la no sujecion del inmueble a las restantes modalidades previs-
tas en el mismo.

3. Alos efectos de este Impuesto tendran la consideracion de bienes
inmuebles risticos, de bienes inmuebles urbanos y de bienes inmue-
bles de caracteristicas especiales los definidos como tales en el Real
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.

Exenciones.

Articulo 3°.

1. Estaran exentos los siguientes inmuebles:

a) Los que sean propiedad del Estado, de las comunidades autonomas
o de las entidades locales que estén directamente afectos a la segu-
ridad ciudadana y a los servicios educativos y penitenciarios, asi
como los del Estado afectos a la defensa nacional.

b) Los bienes comunales y los montes vecinales en mano comun.
¢) Los de la Iglesia Catolica, en los términos previstos en el Acuer-
do entre el Estado Espafiol y la Santa Sede sobre Asuntos Economi-
cos, de 3 de enero de 1979, y los de las asociaciones confesionales
no catolicas legalmente reconocidas, en los términos establecidos en
los respectivos acuerdos de cooperacion suscritos en virtud de lo
dispuesto en el articulo 16 de la Constitucion.

d) Los de la Cruz Roja Espafiola.

e) Los inmuebles a los que sea de aplicacion la exencion en virtud
de convenios internacionales en vigor y, a condicion de reciprocidad,
los de los Gobiernos extranjeros destinados a su representacion di-
plomatica, consular, o a sus organismos oficiales.

f) La superficie de los montes poblados con especies de crecimiento
lento reglamentariamente determinadas, cuyo principal aprovecha-
miento sea la madera o el corcho, siempre que la densidad del arbo-
lado sea la propia o normal de la especie de que se trate.

g) los terrenos ocupados por las lineas de ferrocarriles y los edificios
enclavados en los mismos terrenos, que estén dedicados a estaciones,
almacenes o a cualquier otro servicio indispensable para la explota-
cion de dichas lineas. No estan exentos, por consiguiente, los esta-

blecimientos de hosteleria, espectaculos, comerciales y de esparci-
miento, las casas destinadas a viviendas de los empleados, las ofici-
nas de la direccion ni las instalaciones fabriles.

2. Asimismo, previa solicitud, estaran exentos:

a) Los bienes inmuebles que se destinen a la ensefianza por centros
docentes acogidos, total o parcialmente, al régimen de concierto
educativo, en cuanto a la superficie afectada a la enseflanza concer-
tada. La concesion de esta exencion requiere la presentacion de la
correspondiente solicitud, que debera adjuntar la siguiente documen-
tacion:

1. Certificado de la Administracion educativa que acredite la calidad
de centro concertado asignable a los edificios o instalaciones desti-
nados directa y exclusivamente a las actividades docentes objeto de
exencion.

2. Informe de la Direccién General del Centro de Gestion Catastral
y Cooperacion Tributaria acreditativo de las superficies o conjuntos
urbanisticos adscritos exclusivamente a la actividad educativa o a
servicios complementarios de ensefianza y de asistencia docente de
carécter necesario, con indicacion del valor catastral asignado a cada
uno de los elementos citados.

3. Acreditacion de que el titular catastral, a efectos de este impuesto,
coincide con el titular de la actividad.

Una vez concedida la exencion y para su mantenimiento en ejercicios
posteriores a su aplicacion, se debera presentar Certificado de la
Administracion educativa que acredite que el centro docente man-
tiene la condicion de centro total o parcialmente concertado con
referencia al curso escolar vigente en el momento del devengo del
tributo.

Para su aplicacion en los sucesivos periodos impositivos, la presen-
tacion de la documentacion seiialada debera presentarse durante el
primer trimestre (del 1 al 31 de marzo) de cada ejercicio.

El incumplimiento por parte del sujeto pasivo de lo dispuesto en este
apartado, dentro de los plazos establecidos al efecto, determinara la
no inclusion de esta exencion en el periodo impositivo correspon-
diente.

b) Los declarados expresa e individualizadamente monumento o
jardin histérico de interés cultural, mediante real decreto en la forma
establecida por el articulo 9 de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del
Patrimonio Historico Espafiol, e inscritos en el registro general a que
se refiere su articulo 12 como integrantes del Patrimonio Historico
Espaiiol, asi como los comprendidos en las disposiciones adicionales
primera, segunda y quinta de dicha Ley.

Esta exencion no alcanzara a cualesquiera clases de bienes urbanos
ubicados dentro del perimetro delimitativo de las zonas arqueol6gi-
cas y sitios y conjuntos historicos, globalmente integrados en ellos,
sino, exclusivamente, a los que reunan las siguientes condiciones:
1. En zonas arqueolégicas, los incluidos como objeto de especial
proteccion en el instrumento de planeamiento urbanistico a que se
refiere el articulo 20 de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimo-
nio Historico Espafiol.

2. En sitios o conjuntos histdricos, los que cuenten con una antigiie-
dad igual o superior a cincuenta afios y estén incluidos en el catalo-
go previsto en el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que
se aprueba el Reglamento de planeamiento para el desarrollo y apli-
cacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana,
como objeto de proteccion integral en los términos previstos en el
articulo 21 de la Ley 16/1985, de 25 de junio.

c) La superficie de los montes en que se realicen repoblaciones fo-
restales o regeneracion de masas arboladas sujetas a proyectos de
ordenacion o planes técnicos aprobados por la Administracion fores-
tal. Esta exencion tendra una duracion de 15 afios, contados a partir
del periodo impositivo siguiente a aquel en que se realice su solici-
tud.

3. Las exenciones recogidas en el apartado 2 produciran efectos a
partir del ejercicio siguiente a la fecha de la solicitud y no pueden
tener caracter retroactivo.

Sujeto pasivo.

Articulo 4°.

1. Son sujetos pasivos, a titulo de contribuyentes, las personas natu-
rales y juridicas y las entidades a que se refiere el articulo 35.4 de la
Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria que ostenten la
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titularidad del derecho que, en cada caso, sea constitutivo del hecho
imponible de este Impuesto, conforme a lo dispuesto en el articulo
2.1 de la presente Ordenanza fiscal.

2. Lo dispuesto en el parrafo anterior sera de aplicacion sin perjuicio
de la facultad del sujeto pasivo de repercutir la carga tributaria so-
portada, conforme a las normas de derecho comuin.

3. El Ayuntamiento repercutira la totalidad de la cuota liquida del
Impuesto en quienes, no reuniendo la condicion de sujetos pasivos
del mismo, hagan uso mediante contraprestacion de sus bienes de-
maniales o patrimoniales.

Base imponible.

Articulo 5°.

La base imponible esta constituida por el valor catastral de los bienes
inmuebles, que se determinard, notificara y sera susceptible de im-
pugnacion, conforme a lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo
1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley del Catastro Inmobiliario.

Base liquidable.

Articulo 6°.

La base liquidable sera el resultado de practicar en la base imponible
las reducciones que legalmente estén establecidas.

Cuota tributaria y tipo de gravamen.

Articulo 7°.

1. La cuota integra de este Impuesto sera el resultado de aplicar a la
base liquidable el tipo de gravamen a que se refiere el apartado 3
siguiente.

2. La cuota liquida se obtendra minorando la cuota integra en el
importe de las bonificaciones previstas en el articulo siguiente.

3. Los tipos de gravamen aplicables en este Municipio seran los si-
guientes:

a) Bienes inmuebles urbanos: 0,55 por ciento.

b) Bienes inmuebles rusticos: 0,90 por ciento.

¢) Bienes inmuebles de caracteristicas especiales: 1,30 por ciento.
Bonificaciones.

Articulo 8°.

1. Tendran derecho a una bonificacioén del 50 por ciento en la cuota
integra del Impuesto, siempre que asi se solicite por los interesados
antes del inicio de las obras, los inmuebles que constituyan el obje-
to de la actividad de las empresas de urbanizacion, construccion y
promocion inmobiliaria tanto de obra nueva como de rehabilitacion
equiparable a ésta, y no figuren entre los bienes de su inmoviliza-
do.

El plazo de aplicacion de esta bonificacion comprendera desde el
periodo impositivo siguiente a aquel en que se inicien las obras
hasta el posterior a la terminacion de las mismas, siempre que du-
rante ese tiempo se realicen obras de urbanizacién o construccion
efectiva, extremo que debera acreditarse mediante certificado del
Técnico-Director competente de las mismas, referido a 01 de enero
y presentado en el Ayuntamiento durante el ler trimestre de cada
ejercicio (del 1 de enero al 31 de marzo), en caso contrario se per-
dera la bonificacion del ejercicio en curso. En ningtn caso esta bo-
nificacion podra exceder de tres periodos impositivos.

Para la obtencion de la mencionada bonificacion, los interesados
deberan cumplir los siguientes requisitos:

a) Acreditacion de la fecha de inicio de las obras de urbanizacion o
construccion de que se trate, la cual se hara mediante certificado del
Técnico-Director competente de las mismas, visado por el Colegio
Profesional.

b) Fotocopia de la Licencia de Edificacion.

¢) Acreditacion de que el inmueble objeto de la bonificacion es de
su propiedad y no forma parte del inmovilizado, que se hara median-
te copia de la escritura publica o alta catastral y certificacion del
Administrador de la Sociedad, o fotocopia del ltimo balance pre-
sentado ante la AEAT, a efectos del Impuesto sobre Sociedades.

d) Fotocopia del alta o ultimo recibo del Impuesto sobre Actividades
Econdmicas que acredite que la actividad de la empresa es de urba-
nizacion, construccion o promocioén inmobiliaria.

Si las obras de nueva construccion o de rehabilitacion integral afec-
tasen a diversos solares, en la solicitud se detallaran las referencias
catastrales de los diferentes solares.

2. Las viviendas de proteccion oficial y las equiparables a éstas segiin
las normas de la Generalitat Valenciana, disfrutaran de una bonifica-
cion del 50 por 100 en la cuota integra del Impuesto, durante los tres
periodos impositivos siguientes al del otorgamiento de la calificacion
definitiva.

Dicha bonificacion se concedera a peticion del interesado, la cual
podra efectuarse en cualquier momento anterior a la terminacion de
los tres periodos impositivos de duracion de la misma y surtira
efectos, en su caso, desde el periodo impositivo siguiente a aquel en
que se solicite.

Para tener derecho a esta bonificacion, los interesados deberan apor-
tar la siguiente documentacion:

a) Escrito de solicitud de la bonificacion.

b) Fotocopia de la escritura o nota simple registral que acredite la
titularidad del inmueble.

¢) Si en la escritura no consta la fecha del otorgamiento de califica-
cion definitiva de Vivienda de Proteccion Oficial, se debera presen-
tar fotocopia del certificado de calificacion definitiva de Vivienda de
Proteccion Oficial.

d) Si en tal escritura publica no constara la referencia catastral, fo-
tocopia del recibo del Impuesto sobre Bienes Inmuebles correspon-
diente al ejercicio anterior.

e) En el supuesto de que la fecha de calificacion definitiva de la vi-
vienda de proteccion oficial corresponda a un ejercicio anterior al de
la solicitud que se formula, certificado acreditativo de la vigencia de
la inscripcion de la vivienda en el registro oficial de viviendas de
proteccion oficial.

3. Los sujetos pasivos que ostenten la condicion de titulares de fa-
milia numerosa tendran derecho a una bonificacion del 50% en la
cuota integra del impuesto aplicable unicamente sobre el inmueble
que constituya la vivienda habitual de la familia en que consten
empadronados la mayor parte de los miembros de la misma.

A los efectos de la aplicacion de esta bonificacion, se entiende por
vivienda habitual de la familia aquella que figura como domicilio
del sujeto pasivo en el padron de habitantes.

Esta bonificacion deberd instarse cada afio antes del 1 de marzo del
ejercicio para el que se solicite, siempre que se retinan las condicio-
nes de familia numerosa a la fecha del devengo del impuesto. Por su
caracter rogado y anual, se debera presentar cada afio la solicitud
correspondiente a efectos de su mantenimiento.

Junto con la solicitud de bonificacion se debera adjuntar la siguien-
te documentacion:

a) Titulo vigente de familia numerosa expedido por la Administracion
competente (original y fotocopia para su cotejo o fotocopia coteja-
da).

b) Certificado de empadronamiento, o documento que acredite que
la mayor parte de los miembros de la familia que constan en el titu-
lo de familia numerosa, estan empadronados en el domicilio familiar
(original y fotocopia para su cotejo o fotocopia cotejada).

c¢) Copia del recibo anual del IBI o del documento que permita
identificar de manera precisa la ubicacion y descripcion del bien
inmueble, incluida la referencia catastral.

Esta bonificacion, se concedera por el periodo de vigencia del titulo
de familia numerosa y se mantendra mientras no varien las circuns-
tancias familiares, debiéndose comunicar cualquier modificacion al
Ayuntamiento.

4. Las bonificaciones reguladas en los apartados anteriores deben ser
solicitadas por el sujeto pasivo; y el efecto de la concesion de las
mismas (salvo la de familia numerosa) comenzara a partir del ejer-
cicio siguiente.

5. Se declara incompatible la aplicacion concurrente de las anteriores
bonificaciones. En el caso de que sobre una misma liquidacion de
IBI recaiga el derecho a la aplicacion de mas de una, se aplicara
unicamente aquella que implique un mayor porcentaje de bonifica-
cion.

Periodo impositivo y devengo.

Articulo 9°.

1. El periodo impositivo es el afio natural.

2. El Impuesto se devenga el primer dia del afio.

3. Los hechos, actos y negocios que deben ser objeto de declaracion
o comunicacion ante el Catastro Inmobiliario tendran efectividad en
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el devengo de este impuesto inmediatamente posterior al momento
en que produzcan efectos catastrales.

DISPOSICION ADICIONAL UNICA. MODIFICAIONES DEL
IMPUESTO.

Las modificaciones que se introduzcan en la regulacion del Impues-
to, por las Leyes de Presupuestos Generales del Estado o por cua-
lesquiera otras leyes o disposiciones, y que resulten de aplicacion
directa, produciran, en su caso, la correspondiente modificacion ta-
cita de la presente Ordenanza fiscal.

DISPOSICION FINAL UNICA. ENTRADA EN VIGOR.

La presente ordenanza entrara en vigor el dia de su publicacion en
el “Boletin Oficial” y comenzara a aplicarse a partir del dia 1 de
enero del ejercicio correspondiente, hasta que se acuerde su modifi-
cacion o derogacion.

Contra el presente Acuerdo, conforme al articulo 19 del Real Decre-
to Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, se podra
interponer por los interesados recurso contencioso-administrativo,
en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de la
publicaciéon de este anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia,
ante el Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana.
En Calles, a 13 de enero de 2016.—EIl Alcalde, Angel Valero So-
laz.

2016/388
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Ayuntamients de Bufiol
Edicto del Ayuntamiento de Busiol sobre aprobacién defi-
nitiva del precio piblico por prestacidn del servicio de
publicidad en la Radio Municipal.

EDICTO
Elevado a definitivo, por resolucién de la Alcaldfa de fecha 22 de
marzo de 1999, por no haberse formulado reclamaciones, el acuerdo
de establecimiento del precio piblico por prestacidn del servicio
de publicidad en la Radio Municipal, asf como la aprobacidn de la
Ordenanza Reguladora de Precios Publicos, se da publicidad a la
misma:

«Ordenanza Reguladora de Precios Publicos

Articulo 1.° Concepto. .
De conformidad con lo previsto en el artfculo 117, en relacién con
el artfeulo 41, ambos de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre,
Reguladora de las Haciendas Locales, este Ayuntamiento establece
los precios publicos por:

l.a. Publicidad en la Radio Municipal, que se regirdn por la
presente ordenanza.

Aniculo 2.° Obligados al pago.

Estén obligados al pago de los precios piblicos:

2.1. Las personas fisicas o juridicas que se beneficien de los
servicios o actividades regulados en la presente ordenanza.
Anticulo 3.° Cuantia

3.1. Lacuantia de los precios publicos regulados en esta ordenanza
serd la fijada en las tarifas contenidas en el apartado siguiente
incrementadas, si procediese, con el tipo del impuesto sobre el valor
afiadido, que resulte aplicable en su momento.

3.2. Las tarifas de los precios piiblicos, sin el incremento contem-
plado en &l apartado anterior, serdn las siguientes:

3.2.A. Tarifadel precio pblico por publicidad en la Radio Muni-

cipal.
Serd de aplicacitn la siguiente tarifa, que se cobrard cada vez que se
emita |a cufia 0 comunicado:
Importe
Eesetas
a) Caiias publicitarias:
20 segundos 680
O R PPIITMCACE o o siiiasnios s i A vty e 1.009
40 segundos w1258
DRVBBABIIION 72 o scsssmisosibasiimssiiiitmmapessesisrasiordissssieesssoents 1.579
60 segundos 1.798
Més cada segundo adicional : 28
b) Comunicados y flash:
Comunicados hasta 20 palabras ;ig
Flash hasta 20 palabras
Cada palabra adicional en ambos . 28
<) rocinio de :
Hasta 15 minutos duracién . 5.682
6a r 11,365
M ‘:%mm _ ; L%
d) Patrocinio de cabeceras de programas:
- &ﬁommm w-mgf salida y ambientacién  5.682

£

) Patrocinio mensual, én uno o varios programas con una duracién
P ot 4 PR Moy Fsemipiado en o
4 : e desde que se preste o realice
des especificadas en las tarifas,

* Reguladora de las Bases de

BOLETIN OFI * 76
DEOLA PROV!NCIE }JAELVALENCIA ; 3I:m-99
— —_————

Artfeulo 6,°  Exenciones y bonificaciones.

6.1. Por cada cinco cufias de publicidad contratadas en la Radio
Municipal se emitirdn dos més de forma gratuita,

Disposicion final

La presente ordenanza entrar4 en vigor y comenzard a aplicarse una
vez publicado su texto en el «Bolettn Oficials de la provincia
y transcurridos quince dfas hdbiles, permaneciendo en vigor hasta
su madificacion o derogacidn expresas.»

Contra el presente acuerdo se podrd interponer recurso contencioso-
administrativo en el plazo de dos meses, contados desde el dia
siguiente al de su publicacién en el «Boletin Oficial» de |a provincia.

Bufiol, a veintidds de marzo de mil novecientos noventa y nueve,—
El alcalde, firma ilegible,

8749

Ayuntamiento de Calles
Edicto del Ayuntamiento de Calles sobre la aprobacién
definitiva de la modificacidn de ordenanzas.

EDICTO
Transcurrido el plazo de exposicién al piblico sin haberse
presentado reclamaciones, por resolucién de fecha 22 de marzo de
1999, se ha elevado a definitivo el acuerdo provisional adoptado
por el pleno sobre modificacién de la ordenanzas fiscales
reguladoras de los siguientes tributos locales:
Tasa sobre el paso permanente y reserva de aparcamiento.
Tasa sobre ocupacién de la via pdblica con mesas y sillas, con
finalidad lucrativa.
Tasa por |a presentacién de servicios en el Polideportive Municipal.
Tasa por el servicio de suministro de agua potable.
Tasa por ocupacién de la via publica por el mercado ambulante.
Tasa sobre licencias urbanfsticas,
[mpuesto sobre construcciones e instalaciones y obras.
Tasa por ocupacién de la vfa piblica con materiales de construccién
¥ otros.
Tasa por ocupacién del suelo, vuelo y subsuelo publico con postes,
palometas, etc., de las redes de energfa eléctrica, agua. gas y otros.
Tasa voz puiblica.

Se da publicidad a esta resolucién junto con el texto integro de las

~ ordenanzas fiscales correspondientes en el «Boletin Oficials para

su vigencia y a los efectos de posibles impugnaciones ante la
jurisdiccién contencioso-administrativa en el plazo de dos meses,
a contar a partir del dfa siguiente a su publicacién.

En Calles, a veintidds de marzo de mil novecientos noventa y i
nueve,—El alcalde, Eladio Cutanda Romero. 1
Ordenanza Fiscal de la Tasa por Ocupacién de la Via Pdblica por el

Mercado Ambulante. !
Artfeulo 1.°  Fundamento y naturaleza ‘
En uso de las facultades concedidas por los artfculos 133.2 y 142 de ‘
la Constitucidn y por el articulo 106 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,

| ¥ de conformidad con
o dispuesto en los artfculos 15 a 19 de la Ley 39/1988, de 28 de
establece la tasa por puestos, barracas, casetas
o atracciones situados en terrenos de uso
y ambulantes y rodaje cine
ordenanza

o8 o o
Anicalo 22 Hecho imponible







e era] de Ordenacién Urbana.de este municipi

demis disposiciones concordantes, pio, Ley del Sualo. ¥
2. No estarén sujetas a esta tasa las obr ol

realicen en el interior de las viviendas. bras de mero omato que se
Articulo 3.° sujeto pBSiVO.

1. Son sujetos pasivos contribuyentes las personas fisicas o jurfdicas

‘)l" l:s enpdades a que se refiere el articulo 33 de la Ley jf:éeneral

t;:i utaria que sean propietarios o poseedores, 0, e su caso, arrenda-
l 0s de los inmuebles en los que proyecte realizarse o se realicen
as construcciones o instalaciones o se ejecuten las obras.

2. En todo caso, tendrédn la condicién de sustitutos del contribu-
yente los constructores y contratistas de las obras.

Artfculo 4°  Responsables..

1. Responderdn solidariamente de las obligaciones tributarias del
sujeto pasivo las personas fisicas o juridicas y las entidades a que se
refieren los articulos 38.1 y 39 de la Ley General Tributaria.

2 'Serin responsables subsidiarios los administradores de las
sociedades y los sindicos, interventores o liquidadores de quicbras,
concursos, sociedades y entidades en general, en los supuestos y
con el alcance que sefiala el articulo 40 deJa Ley General Tributaria.

Articulo 5° Base imponible.

|. Constituye la base imponible de la tasa:

a) El coste real y efectivo de la obra civil, cuando se trate de:
Obras de construccién de edificaciones € instalaciones de toda clase
de nueva planta; obras de ampliacién de edificios e instalaciones de
todas clases existentes; obras de modificaci6n o reforma que afecten

a la estructura de los edificios e instalaciones de fodas clases
existentes; obras de modificacion del aspecto exterior de los edificios
e instalaciones de todas clases existentes; obras que modifiquen la
disposicién interior de los edificios, cualquiera gue sta SU uso;
obras que hayan de realizarse con cardcter provisional a gue se
refiere ¢l apartado 2 del articulo 58 de la Ley del Suelo; obras de
instalaci6n de servicios piblicos; movimientos de tierra, tales como
desmontes, explanacion, excavacién y terraplenado, salvo que tales
actos estén detallados ¥ programados como obras a ejecutar en un
proyecto de urbanizacion o edificaci6n aprobado o autorizado; y en
general, toda obra, incluidas las de vallado, habilitacién o reforma,
que esté sujeta 2 previa licencia con arreglo a la normativa vigente.
b) EI coste rea y efectivo de la vivienda, local 0 instalacién,
cuando se trate de la primera utilizacién de los edificios (licenciade
ocupacién) o de la modificacién del uso de los mismos.

¢) El valor que tengan sefialados los terrenos Y construcciones
bre bienes inmuebles, cuando se trate de

a efectos del impuesto sO
parcelaciones, reparcelaciones, proyectos de urbanizacitn o edifi-
cacién, o demolicitn de construcciones.

d) Lasuperficie delos carteles de propaganda colocados en forma
visible desde la via piiblica.

¢) El metro lineal de fachada o fachadas de los inmuebles, en los
sefialamientos de alineaciones y rasantes

2. Del coste sefialado en las letras a) y b) del nimero anterior
se excluye el correspondiente @ la maquinaria e instalaciones indus-
triales y mecénicas.

3. En los planes parciales de ordenaci6n, planes especiales y en
general cualquier documento de planeamiento, asi como en los
proyectos de compensaci6n, cooperacion y reparcelacion, la base
imponible se determinard por la siguiente férmula:

- 100xS Am=B. L.

 Ja 4mbito de proyecto expresada en metros
y Am el coeficiente de aprovechamiento medio expresado

d) Elde 1.200 pesetas por metro cuadrado de cartel, en el supuesto
1.d) del artfeulo anterior.
¢) El de 300 pesetas por metro lineal en el

articulo anterior.
f) El 1,5 por ciento en el supuesto 3 del antfculo anterior.

supuesto 1.e) del

2. En caso de desistimiento formulado por el solicitante con
anterioridad a la concesion de la licencia, las cuotas a liquidar serdn
e 35 por ciento de las sefialadas en el ndmero anterior, siempre que
la actividad municipal se hubiera iniciado efectivamente.

3. En todo caso, la tasa minima serd de 2.500 pesetas.
Articulo 7.° Exenciones ¥ bonificaciones.

No se concederd exencion ni bonificacién alguna en
la tasa.

Artfculo 8.° Devengo.

1.° Sedevengardlatasayn

la exaccién de

ace la obligaci6n de contribuir cuando
<e inicie la actividad municipal que constituye su hecho imponible.
Se entenderd iniciada esta actividad en la fecha de presentacién de
la oportuna solicitud de licencia urbanfstica, si el sujeto pasivo
formulase expresamente £sta. No obstante se requeriré €l depésito
previo de su importe. -
2° Cuando las obras se hayan iniciado o ejecutado sin haber
obtenido la oportuna licencia la tasa se devengard cuando se inicie
efectivamente la actividad municipal conducente a determinar si la
obra en cuestién es © no autorizable, con independencia de la
iniciacion del expediente administrativo que pueda instruirse para
la autorizacién de esas obras O 5U demolizién si no fueran
autorizables. )

3°  Laobligacién de contribuir, una vez nacida, no se veré afectada
en moda alguno por la denegacién de la licencia solicitada o por la
concesién de ésta condicionada a la modificacién del proyecto
presentado, ni por la renuncia o desistimiento del solicitante una

vez concedida la licencia.
Articulo 9.° Declaracion.

© Las personas interesad
obras presentardn previamen
solicitud, acompanando certi

as en la obtencién de una licencia de
te en el Registro General la oportuna
ficado visado por el colegio oficial
respectivo, con especificacién detallada de la naturaleza de la obra
y lugar de emplazamiento, en la que se haga constar el importe
estimado de la obra, mediciones y el destino del edificio.

2° Cuando se trate de licencia para aquellos actos en que no sea
exigible la formulacién de proyecto suscrito por técnico competente,
a la solicitud se acompanard un presupuesto de las obras a realizar,
asf como una descripcién detallada de la superficie afectada, nimero
de depantamentos, materiales a emplear y, en general, de las caracte-
risticas dé la obra o acto cuyos datos permitan comprobar el coste
de aquéllos.

3.° Si después de formulada la solicitud de licencia se modificase
o ampliase el proyecto debera ponerse en conocimiento de la Admi-
nistracién Municipal, acompafiando el nuevo presupuesto o el
reformado y, en su caso, planos ¥ memorias de la modificacién

o ampliacion.

Artféulo 10. , Liquidacin e ingreso.

|. Latasa se exigird en régimen de autoliquidacién. Esta se reali-
zar en modelo impreso facilitado porel Ayuntamiento,

Toda solicitud de los servicios y actuaciones sujetos a esta tasa
deberd ir acompafada de la carta de pago que acredite el depdsito
previo de su importe, Este ingreso tendré el cardcter de liquidacion
provisional a reserva de la definitiva que a tenor de lo dispuesto en
esta ordenanza se pueda practicar. '

“Los sujetos pasivos de la tasa podrdn solicitar de los servicios

municipales |a asistencia precisa para la cum O e S
preso de autoliquidacién. P plimentacién del im-










Calendario fiscal. CALLES Ejercicio 2021

Fecha de cobro de los recibos domiciliados.

. Periodo de pago de los recibos no domiciliados.

T505-Impuesto sobre Vehiculos . 3
de Traccién Mecanica
EX I
T561-Tasa por . 3
Vados Permanentes
R .
T640-Tasa . 3
Alcantarillado y Basura
R .
T650-Tasa por Suministro de . 3
Agua Potable 2° Semestre
N .
T650-Tasa por Suministro de I 1
Agua Potable ler Semestre
R |
Tasa Tratamiento I 1 . 2
Residuos Urbanos
R R |
IAE-Impuesto sobre I 1
Actividades Econémicas
ERE R |
IBIR-Impuesto sobre Bienes I 1
Inmuebles de Naturaleza Rustica
EN I |
IBIU-Impuesto sobre Bienes I 1

Inmuebles de Naturaleza Urbana

ECT I I

p. 1 - Calendario fiscal. CALLES - Ejercicio 2021 - OV. Oficina Virtual de la Diputacién de Valencia
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PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA DE LA U.E. N° 1 DEL PLAN PARCIAL “MALILLA NORTE” DE VALENCIA

VALORACION DE OBRAS E INSTALACIONES EXISTENTES
QUE DEBAN DESTRUIRSE O DEMOLERSE
Y CARGAS Y GASTOS MOTIVADOS POR LA REPARCELACION.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 173.2 de la L.U.V., el propietario tendrd
derecho a que se le indemnice el valor de las instalaciones y construcciones de su finca
originaria que sean incompatibles con la Actuacién, y el deber de soportar o sufragar los gastos
referidos en el articulo 168.2 del citado texto legal.

l.- Valoracion de las edificaciones existentes

1.- Infroduccidn vy criterios generales:

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

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

Para la valoracidon de estas edificaciones, la ley 6/1998 se remite a la normativa
catastral, fijando como método de cdliculo el de reposicion. Ello supone concretamente, hallar
el valor del edificio en el momento de iniciacidn del justiprecio, es decir, como si el inmueble
fuese de nueva construccién, pero afectdndolo de factores correctores de actualizacidn como
son la antigledad vy la conservacién del mismo, que se tienen en cuenta en la mencionada

normativa catastral.

El Real Decreto 1020/1993 por el que se aprueban las normas técnicas de valoracion vy el
cuadro marco de valores de suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de
los bienes inmuebles de naturaleza urbana (NNTT 93), es el que fija el método del coste de

reposicién de las edificaciones.

Asi, para obtener el valor de la construccién atenderemos a lo establecido en la Norma
12.1 de las NNTT 93, que indica que para valorar las construcciones se utilizard el valor de
reposicién, calculando su coste actual, teniendo en cuenta uso, calidad y cardcter histérico-
artistico, deprecidndose cuando proceda, en funcién de la antigledad, estado de
conservacion y demds circunstancias tasadas para su adecuacion al mercado. La Norma 11
nos define el valor de las construcciones y las Normas 13 y 14 definen y cuantifican los
coeficientes correctores a aplicar, en su caso, tales como antigiedad, estado de

conservacion, y otros, referidos siempre al valor de la construccion.

Puesto que la normativa catastral coincide con la metodologia explicita en la Ley
6/1998 sobre el Régimen del Suelo y Valoraciones se deberia considerar la aplicacion de la

VALORACION DE EDIFICACIONES, OBRAS, PLANTACIONES
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valoracidén establecida en las Ponencias Catastrales como valores indemnizables a efectos de

expropiacion, y, consiguientemente, de reparcelacion.

En este sentido se debe senalar también que el valor a indemnizar, que se entiende es el
de Ponencia, excluido el valor del suelo, si que incluye el coeficiente 1,4 de Gastos-Beneficios

de la normativa catastral.

No obstante, en la valoracion de estos se ajustard bdsicamente lo establecido por el
Centro de Gestion Catastral, habiendo girado también visita de inspeccién al terreno, lo que
no supone que las valoraciones no puedan ser corregidas en funcidon de datos concretos e

individualizados durante la gestion del Programa.

2.- Criterios generales de valoracion:

La norma 11. Valor de las construcciones. Definiciones. Del R.D. 1020/93 de 25 de Junio,
por el gue se aprueban las Normas Técnicas de Valoracion y el Cuadro Marco de Valores del
Suelo y de las Construcciones para determina el Valor Catastral de los Bienes Inmuebles de
Naturaleza Urbana, regula:

1.La asignacién de una drea econdmica homogénea de las definidas en la norma 15
de este Real Decreto lleva inherente la asignacién de un modulo bdsico de
construccion (MBC9, definido en euros/metro cuadrado, al que se aplicard el
coeficiente del cuadro que se menciona en la norma 20 que corresponde, resulfando

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

2.El valor de una construccién serd el resultado de multiplicar la superficie construida por
el precio unitario obtenido a partir del cuadro y por los coeficientes correctores del valor
de las construcciones definido en la norma 13 siguiente que le fuera de aplicacion.

3.Se entiende como superficie construida la superficie incluida dentro de la linea exterior
de los pardmetros perimetrales de una edificacion y, en su caso, de lo ejes de las

medianeras, deducida la superficie de los patios de luces.

Los balcones, terrazas, porches y demds elementos andlogos, que estén cubiertos se
computardn al 50 % de su superficie, salvo que estén cerrados por tres de sus cuatros
orientaciones, en cuyo caso se computardn al 100%.

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

inferior a 1,50 m.

VALORACION DE EDIFICACIONES, OBRAS, PLANTACIONES
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Efectuada la correspondiente consulta al Centro de Gestion Catastral de Valencia, las
zonas y valores correspondientes, segun la O.M del Ministerio de Economia y Hacienda de 24-1-

95, son los siguientes:

Valencia excepto pueblos del Norte, Oeste y Sur: MBC2 55.800 pts/m? (335.360.712 €/ m?)
(s/mddulo de 1995).

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

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

A los valores asi resultantes les serdn de aplicacion los siguientes coeficientes:

a) Coeficiente de tipificacion (tipo-uso-categoria), por comparacion de la edificacién a valorar
con la edificacion de tipo media definida en el cédigo 0.4.1.1.3 de la Norma 20 de las NT93.

b) El de antigledad, para el que se aplicard el establecido en la Norma 13 de las NT?3,
considerdndose, a tal efecto, el numero de anos completos transcurridos desde la fecha de su

construccion, reconstrucciéon o rehabilitacion integral, hasta la fecha de la valoracion.

El valor tipo asignado se corregird aplicando un coeficiente que pondere la antigledad
de la construccion, teniendo en cuenta el uso predominante del edificio y la calidad
constructiva. Dicho coeficiente se obtendrd mediante la utilizacién de la tabla que
figura a continuacién, cuyo fundamento matemdtico es la siguiente expresion:

d t-35

H=[1-1,56——]t, donded=1-
u.c.100 350

enla que:

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

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

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

beneficencia, cultural y religioso : 0,90.

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

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

los siguientes valores

VALORACION DE EDIFICACIONES, OBRAS, PLANTACIONES
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Categorias 1y 2: 1,20

Categorias 3, 4,5y 6: 1,00

Categorias 7, 8 y 9: 0,80

“t" (anos completos transcurridos desde su construccion, reconstruidos, rehabilitacién integral),

adopta los valores en la tabla siguiente:

T H
Afos Uso 1 Uso 2 Uso 3
Completos Categorias Categorias Categorias

1-2 3-4-5 7-8-9 1-2 3-4-5 | 7-8-9 1-2 3-4-5 | 7-8-9
0-4 1,00 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | 1,00 1,00
5-9 0,93 | 0,92 0,90 | 0,93 | 0,91 0,89 0,89 | 0,90 0,88
10-14 0,87 | 0,85 082 | 086 | 084 | 0,80 0,80 | 0,82 0,78
15-19 0,82 | 0,79 0,74 | 0,80 | 0,77 0,72 0,72 | 0,74 0,69
20-24 0,77 | 0,73 0,67 | 0,75 | 0,70 0,64 0,64 | 0,67 0,61
25-29 0,72 | 0,68 0,61 | 0,70 | 0,65 0,58 0,58 | 0,61 0,54
30-34 0.68 | 0,63 0,56 | 0,65 | 0,60 0,53 0,53 | 0,56 0,49
35-39 0,64 | 0,59 051 | 0,61 | 0,56 0,48 0,48 | 0,51 0,44
40-44 0,61 | 0,55 0,47 | 0,57 0,52 0,44 0,44 | 0,47 0,39
45-49 0,58 | 0,52 043 | 0,54 | 0,48 0,40 0,40 | 0,43 0,35
50-54 0,55 | 0,49 0,40 | 0,51 | 0,45 0,37 0,37 | 0,40 0,32
55-59 0,52 | 0,46 0,37 | 0,48 | 0,42 0,34 0,34 | 0,37 0,29
60-64 0,49 | 0,43 0,34 | 045 | 0,39 0,31 0,31 | 0,34 0,26
65-69 0,47 | 0,41 032 | 043 | 0,37 0,29 0,29 | 0,32 0,24
70-74 0,45 | 0,39 0.30 | 0,41 | 0,35 0,27 0,27 | 0,30 0,22
75-79 0,43 | 0,37 0,28 | 0,39 | 0,33 0,25 0,25 | 0,28 0,20
80-84 0,41 | 0,35 0,26 | 0,37 0,31 0,23 0,23 | 0,26 0,19
85-89 0,40 | 0,33 0,25 | 0,36 | 0,29 0,21 0,21 | 0,25 0,18
90-més 0,39 | 0,32 024 | 0,35 | 0,28 0.20 0,20 | 0,24 0,17

c) El coeficiente de "estado de conservacion', para el que se aplicard el recogido a tal efecto
en la misma Norma 13 de las Normas Técnicas del 93, recoge los niveles de conservacion

||| 1" 1
’

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

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

fuera ésta, no necesitan reparaciones importantes.

Regular: 0,85. Se aplicard a construcciones que presentan defectos permanentes, sin
que comprometan las normales condiciones de habitabilidad y estabilidad.
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Deficiente: 0,50. Se aplicard a construcciones que presentan defectos permanentes, sin
que comprometan las normales condiciones de habitabilidad y estabilidad.

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

legalmente en ruina.

En este caso, ademdas, procederd la actualizacién del MBC2 ya que la Ponencia vigente
utilizdé el mdédulo de 1995, siendo que este se ha visto modificado con posterioridad en dos
ocasiones ( 1998 Y 2000).

De todo ello se desprende que la actualizaciéon de valores contenidos en la certificacién

catastral arroja un valor a indemnizar por las construcciones de:

MBC?2 (2000) = 486,82 €/ m>

A este valor, que es el Ultimo publicado, habrd que aplicar el IPC correspondiente a los
anos 2001, 2002, 2003, 2004, 2005 para su actualizacion.

Teniendo en cuenta que los elementos tomados como base para el cdlculo del IPC se
modificaron en enero de 2001, la variacién Enero 2001-Diciembre 2005, segun los datos
obtenidos del Ine, hacen que el MBC2 actualizado asciende a:

MBC?2 (2005) = 570,92 €/ m>

Tal y como ya se ha mencionado, este valor vendrd multiplicado por el coeficiente 1,4
de gastos-beneficios de la promocién, necesarios, en su dia para materializar la edificacion.

MBC2 (2005) = 570,92 x 1,4= 799,293 €/ m?
Como se puede apreciar, los inmuebles existentes tienen distintas tipologias,
antigledades y estado de conservacion por lo que calcularemos el valor actualizado

correspondiente a cada uno de ellos.

Existen algunas parcelas en las que aunque el listado de catastrales las daba como
edificadas, en la actualidad no son soporte de edificaciéon por lo que no se han valorado.

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

mantienen en la Plaza del Pintor Andreu de las cuales, dos, no se han valorado porque forman

VALORACION DE EDIFICACIONES, OBRAS, PLANTACIONES



MALILLA 2000, S. A.

PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA DE LA U.E. N° 1 DEL PLAN PARCIAL “MALILLA NORTE” DE VALENCIA

parte de edificaciones en régimen de propiedad horizontal y se excluyen del drea de

reparcelacion.

3.- Valoracion de las edificaciones:

Para la obtencién del valor de las edificaciones aplicaremos la siguiente férmula:
Valor =Superficie afectada x Valor corregido de Construccion x Coeficiente de antigiedad (H)
x Coeficiente de estado de construccion (l)

Il.- Valoracion de otras construcciones.

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

edificios, tales como vallas, accesos a las parcelas y soleras.

Para la valoracion de estos elementos se ha considerado su valor de reposicion y se ha
tomado como referencia el cuadro de precios del IVE (Instituto Valenciano de la Edificacion),
valor al que se le ha aplicado un 13% de Gastos Generales y un 6% de Beneficio Industrial. Este
valor resultante se ha gravado con una depreciacion, considerada para cada caso,
atendiendo a su antigledad y al estado de conservaciéon de la obra a valorar.

Valor = Longitud 6 Superficie x Valor de Reposicion (V) x Coeficiente de Depreciacion (D)

Dentro de este apartado se han valorado los siguientes elementos:

-Valla de blogue de hormigdn 39,00 €/m2
-Valla de blogue de hormigdn y valla metdlica 28,50 €/m?2
-Solado de hormigdn continuo 15,00 €/m?2

lll.- Valoracion de cultivos existentes.

1.- Valoracién de los cultivos existentes.

El cardcter actual de la mayor parte de los terrenos incluidos en el PAl es horto-fruticola.
Para la valoracion de las plantaciones existentes se ha considerado un valor medio, obtenido

de consultas directas a agricultores de parcelas de la zona.
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