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RESUMEN:

El trabajo analiza la rentabilidad de un proyecto de viviendas destinado a la venta con el
objetivo de comparar los distintos aspectos que le afectan desde una perspectiva
comparada. Para ello se han seleccionado las ciudades de Madrid y Valencia. Para cada una
de ellas se realizaran los distintos anélisis necesarios para un estudio de viabilidad, entre
ellos, los estudios de mercado necesarios para la estimaciéon de ingresos y costes, la
programacion, los flujos de cobros y pagos, asi como la rentabilidad del proyecto. También
se realizard para ambos casos una propuesta financiera. Para poder extraer conclusiones del
analisis comparativo se seleccionaran dos solares que cuenten con superficies aproximadas,
se sitilen ambos en entornos similares en cuanto al nivel de renta, calidad del entorno y
accesibilidad. Una vez realizados los anélisis se determinan las diferencias y similitudesy, en
su caso, todos aquellos aspectos que puedan influir en la rentabilidad y nos permitan extraer
conclusiones sobre las causas de las posibles diferencias observadas en la rentabilidad.

PALABRAS CLAVE:

Mercados inmobiliarios, vivienda, viabilidad, inversidn, financiacidn, rentabilidad



RESUM:

El treball analitza la rendibilitat d'un projecte d'habitatges destinats a la venda amb I'objectiu
de comparar els diversos aspectes que el afectes des d'una perspectiva comparada. Per
aquest motiu, s'han escollit les ciutats de Madrid y Valéncia. Per a cada una d'elles es
realitzaran els diversos analisis per a un estudi de viabilitat, entre aquestes, els estudis de
mercat necessaris per a |'estimacié d'ingressos i costes, la programacio, els fluxos de
cobraments i pagaments, aixi com la rendibilitat del projecte. També es realitzara per a tots
dos casos una proposta financera. Per a poder extraure conclusions de I'analisi comparativa
se seleccionaran dos solars que compten amb superficies aproximades, es situen tots dos en
entorns similars quant al nivell de renda, qualitat de I'entorn i accessibilitat. Una vegada
realitzats les analisis es determinen les diferéncies i similituds i, si escau, tots aquells aspectes
que puguen influir en la rendibilitat i ens permeten extraure conclusions sobre les causes de
les possibles diferéncies observades en la rendibilitat.

PARAULES CLAU:

Mercats immobiliaris, habitatge, viabilitat, inversid, financament, rendibilitat



ABSTRACT:

This paper analyses the profitability of a housing project for sale with the aim of comparing
the different aspects that affect it from a comparative perspective. For this purpose, the cities
of Madrid and Valencia have been selected. For each of them, the different analyses
necessary for a feasibility study will be carried out, including the market studies necessary for
the estimation of income and costs, programming, flows of receipts and payments, as well as
the profitability of the project. A financial proposal will also be made for both cases. To be
able to draw conclusions from the comparative analysis, two plots will be selected that have
approximate surface areas, are both located in similar environments in terms of income level,
quality of the environment and accessibility. Once the analyses have been carried out, the
differences and similarities are determined and, if applicable, all those aspects that may
influence profitability and allow us to draw conclusions on the causes of the possible
differences observed in profitability.

KEY WORDS:

Real estate markets, housing, viability, investment, financing, profitability
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1. OBJETIVOS

Este proyecto tiene como objetivo la comparacion de la rentabilidad de la inversién en
promociones de viviendas para su venta en las ciudades de Madrid y Valencia, siendo ambas

ciudades de gran importancia en nuestro pais.

Asi como se busca la determinacién de las posibles diferencias en cuanto los costes que
puedan afectar a los margenes de beneficio y a la rentabilidad, al tratarse de dos mercados
similares, pero con distintas variables que afectan directamente al precio de venta, asi como
el de inversidén para cada una de las ciudades, asumiendo, ademaés, que se trata de un
mercado en constante cambio y cuyas variables no siempre resultan estimables a largo plazo.

Por Ultimo, se tiene como objetivo del estudio, la determinacién y valoracién de los riesgos
econdmico-financieros que se dispondrian con la ejecuciéon de las promociones, estimandolos
en lamedida de lo posible. Indicando ademaés cuél de ambas promociones es la que generaria
un mayor riesgo, para asi determinar cuél tendria una mayor rentabilidad, y obtener asi cual
de las dos es méas interesante econdmicamente hablando de cara a una posterior ejecucion y

venta.
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2. METODOLOGIA

La metodologia empleada serd la de utilizar las herramientas de investigacion de
mercados aplicados al sector inmobiliario para la estimacidn de variables relevantes. Por otro
lado, el empleo de las herramientas propias de los anélisis de viabilidad de inversion. Estos
analisis de viabilidad contienen: la estimacién de ingresos, costes, flujos de cobros y pagos,
propuesta financiera y las herramientas de VAN y TIR para determinar la rentabilidad. Estas
herramientas se aplican para cada uno de los casos elegidos de forma independiente para

realizar una comparacién posteriormente.
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3. OBJETIVOS DE DESARROLLO SOSTENIBLE

Como sefiala la ONU, los Objetivos de Desarrollo Sostenible para Agenda 2030, son un
conjunto de 17 objetivos globales adaptados por los lideres mundiales para “erradicar la
pobreza, proteger el planeta y asegurar la prosperidad para todos como parte de una nueva
agenda de desarrollo sostenible”, como figura en la pagina web propia.

@ OBJETIVOS Ssiiie

1 SALUD EDUCACION IGUALDAD AGUALINPIA
DELAPOBREZA YBIENESTAR DECALIDAD DE GENERO Y SANEAMIENTO
[ o o [
T | - v
TRABAJO DECENTE INDUSTRIA, 1 REDUCCIONDELAS 1 CIUDADES Y 1 PRODUCCION
Y CRECIMIENTO INNOVAGIONE DESIGUALDADES COMUNIDADES Y CONSUMO
ECONOMICO INFRAESTRUCTURA SOSTENIBLES RESPONSABLES
ACCION VIDA VIDA PAZ, JUSTICIA ALIANZAS PARA
13 PORELCLIMA 14 SUBMARINA 15 UE EUOSlSTEMAS 16 EINSTITUGIUN[S 17 LOGRAR Q@E
RRESTRES LOS OBJETIVOS .
: OBJETIVL:S
DE DESARROLLO
SOSTENIBLE

Figura 1. Objetivos de Desarrollo Sostenible

Fuente: Naciones Unidas via pagina web de los objetivos de desarrollo sostenible
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En este punto se procede a analizar cuales son los objetivos de desarrollo sostenible

que se aplicaran en el presente trabajo como son:

Obijetivo 3: SALUD Y BIENESTAR

Garantizar una vida sana y promover el bienestar para todos en todas las edades:

Buscando un disefio que garantice una calidad de vida dptimo para todas las personas,
edades y estilos de vida. La ONU también lo relaciona con la crisis del COVID-19, siendo
importante el confort de los usuarios tanto en una posible situacién de confinamiento, como
ya ocurrié en 2020, y que, tras esto, se comprobd que muchos hogares no permitian un
verdadero disfrute de la vivienda como tal, que no garantizaban el pleno confort, ya sea por la
carencia de espacios de relacién como de trabajo desde casa e incluso de balcones o espacio
al aire libre dentro de la vivienda. De igual manera, aspectos como la ventilacién y el
asoleamiento seran aspectos fundamentales en el disefio, como medidas intrinsecas de

higiene.

Por otro lado, se busca promover un estilo de vida activo, ubicando las propuestas de proyecto
en emplazamientos que sea posible uso del transporte publico y la bicicleta, asi como zonas
verdes y con equipamientos, para poder realizar actividad fisica.

Objetivo 7: ENERGIA ASEQUIBLE Y NO CONTAMINANTE

Garantizar el acceso a una energia asequible, segura, sostenible y moderna.

Con el disefio de las promociones se estudiard desde el uso de energias renovables,
principalmente por el uso e instalacién de captadores solares -placas solares- para la
instalacién de agua caliente, asi como para calefaccion. Ademéas de un uso de energias
sostenibles y lo menos contaminantes posibles, para evitar las emisiones de efecto

invernadero.

Objetivo 8: TRABAJO DECENTE Y CRECIMIENTO ECONOMICO

Promover el crecimiento econdmico inclusivo y sostenible, el empleo y el trabajo decente para
todos.

Los proyectos aseguraran el fomento de actividad econdémica, tanto por generar renta e
ingresos por la propia actividad, ademas de la ejecucién de la misma (mediante la mano de
obra, por ejemplo), asi como con la construcciéon de bajos comerciales que generen mas
actividad econdmica en la zona, ademas de asegurar un posible teletrabajo éptimo en las

viviendas.
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Obijetivo 11: CIUDADES Y COMUNIDADES SOSTENIBLES

Lograr que las ciudades sean més inclusivas, seguras, resilientes y sostenibles

En relacién al objetivo 7, se va a buscar un desarrollo lo més sostenible posible en cuanto a
consumo relacionado con el confort, como puede ser la climatizacién, para fomentar asi una
ciudad sostenible, y pese a suponer una aportacién para el crecimiento de la ciudad, cumplir
con las metas de este objetivo, mas concretamente con las metas 11.1 a la 11.4: asegurar la
accesibilidad a vivienda y servicios basicos de calidad; proporcionar acceso a sistemas de
transporte seguros mediante transporte publico (debido a la accesibilidad de las promociones
mediante transporte publico); urbanizacién accesible e inclusiva; y la proteccién del
patrimonio cultural y natural.

Objetivo 12: PRODUCCION Y CONSUMO RESPONSABLES

Garantizar modalidades de consumo y produccién sostenibles

Se buscara optimizar los recursos, asi como hacer un uso responsable de los medios y los
materiales, evitando un derrote abusivo de los Utiles y buscando elementos de proximidad,
asi como buscar la economia circular, como marca la ONU en este ODS “El consumo vy la
produccién sostenibles consisten en hacer mas y mejor con menos. También se trata de
desvincular el crecimiento econdémico de la degradacion medioambiental, aumentar la

eficiencia de recursos y promover estilos de vida sostenibles”.
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4. INTRODUCCION

El presente proyecto consistird en el desarrollo de un estudio de viabilidad econémica-
financiera de dos promociones, ubicadas en Valencia y en Madrid para una posterior
comparacién de los resultados para evaluar cudl de los dos casos seria mas rentable
econdmicamente la ejecucion de dicha promocidn en materia econémica.

Para ello, en primer lugar, se han analizado ambos municipios y los precios medios de
mercado de cada uno de sus barrios y distritos, para conocer cuél de ellos de cada una de las
dos ciudades se escogerd y poder realizar posteriormente la comparaciéon. Como son
ciudades que distan mucho entre si, tanto en superficie y densidad como en precios de
mercado, se calcularé en funcién de ratios comparédndose con el total del municipio. Una vez
se han escogido los barrios de Valencia y Madrid se procederad a hacer un anélisis en
profundidad para cada uno de los casos, siendo el Caso 1 para la ciudad de Valencia y el Caso
2 para la ciudad de Madrid.

En primer lugar, se escogerad cada uno de los barrios, procediendo a su andlisis para
conocer tanto las diferencias demogréficas, econdémicas y sociales de los barrios respecto del
municipio y con respecto al otro caso de estudio. Una vez realizado esto, se escogera la
parcela en la que se edificard analizando las caracteristicas de estas y debiendo compartir
entre si pardmetros urbanisticos similares, como son la edificabilidad, las condiciones de
volumen y usos, entre otros.

18



A continuacidn, se debera realizar un estudio de la oferta del mercado de cada uno de los
barrios escogidos, para conocer cémo son los inmuebles que se comercializan en este
momento y cdmo se encuentra el mercado: si los precios son elevados, si escasea la oferta de
obra nueva, etc. En este caso, se ha realizado el estudio de mercado en ambos casos para
viviendas en edificios residenciales plurifamiliares y locales comerciales en planta baja de
edificios residenciales, para asi adaptarse al tipo de proyecto planteado.

En tercer lugar, se procede al desarrollo formal de la propuesta para cada uno de los casos
de estudio, planteando una propuesta de edificacion que cumpla con la normativa expuesta
en el marco legal y a su vez alcanzando valores méximos posibles a construir de cada caso,
manteniendo siempre una semejanza en usos y programa del edificio, para asi conseguir
propuestas facilmente comparables, aportdndose para cada caso los respectivos planos y
tablas de superficies.

Con el estudio de mercado realizado y la propuesta de proyecto realizada con la que se
obtienen las superficies, se procede al célculo de los ingresos de cada uno de los inmuebles
ejecutados para cada promocién, es decir, obtener cuéles serian las ventas tanto de locales,
viviendas y otros inmuebles para el Caso de Valencia y de Madrid, ademas de obtener cuanto
seria la cuantia de la entrega en aportacién para la adquisicidn del suelo.

Tras esto, se contintia con el célculo de los costes, entre los que se incluyen: el coste del
suelo, el coste de construccidn, los costes derivados de los honorarios de proyecto y direccién
facultativa, asi como otros gastos relativos a ventas, gastos documentales, etc. Siguiéndose el
mismo procedimiento para ambos casos para que, al tener un criterio comun, sea méas fiel la
comparativa.

Una vez se obtienen los beneficios y los gastos, se planteard como seré la planificacion
temporal de la ejecucién de la promocidn, desde la adquisicién del suelo hasta la entrega de
llaves de las viviendas y el cierre de la operacion. Asi como se hara una propuesta de cémo se
realizarén la venta de las viviendas y el resto de los inmuebles de cada una de las promociones
de cada caso. El proceso de ejecucion, adquisicion del suelo y demaés variables se
consideraran iguales tanto para el objeto de estudio de Valencia como el de Madrid, ya que
se han planteado desde un escenario neutro, ni optimista ni pesimista, pero si igual para
ambos casos, con unos mismos tiempos y etapas, y asi conseguir unificar el criterio de cara a
la comparativa posterior. A su vez, se realizard la planificacion financiera en la que se definen
cuéles son las distintas fuentes de financiacién para la obtencién de capital requerido para
poder realizar la construccién y los respectivos tramites.

Tras esto, se realiza el célculo de las operaciones de flujo de caja, el Cash-Flow, en el que
es necesario analizar tanto todos los ingresos de las ventas como los gastos de cada tipo y los
cobros de cada una de las partes, obteniendo finalmente las aportaciones del promotor
necesarias, tanto lo que supondria beneficios como las posibles deudas.

Y realizdndose en ultimo lugar y como conclusién del estudio el anélisis de la rentabilidad
de cada uno de los dos casos, mediante el Valor Actual Neto (VAN)y la Tasa Interna de Retorno
(TIR), que serén los dos indicativos principales de estimacion de los beneficios y la rentabilidad
para cada uno de los dos casos, para asi poder concluir el estudio realizando una comparativa
de los beneficios obtenidos de cada promocidn para considerar cuél de los dos es més viable
econdmicamente.
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5. PARAMETROS DE ESTUDIO PARA LA ELECCION DE LOS
SOLARES

En primer lugar, se deberé escoger cuéles seran los barrios en los que se ejecutaran cada
una de las promociones. Para que se realice correctamente el estudio, se debe localizar dos
emplazamientos de pardmetros similares como son superficie y edificabilidad; y que a su vez
se encuentren en barrios semejantes, cumpliendo con pardmetros como renta media similar,

distancia al centro similar, etc.

Debido a que las ciudades tienen superficies y nimero de habitantes dispares, se ha
buscado que cumplan con la media en cuanto a ratios se refiere, como puede ser la densidad.
A continuacién, se exponen el valor de los pardmetros utilizado para la seleccion de ambos

municipios:

MADRID VALENCIA
SUPERFICIE (Km2) 604,3 134,6
POBLACION ' (Habitantes) 3.280.782 792.492
DENSIDAD 5.418,47 5.850,78

Tabla 1. Principales pardmetros de los municipios a analizar

Elaboracién propia

Por ello, atendiendo a la tabla adjunta, se observa cémo pese a tener superficies que
distan mucho entre si, ya que Madrid es 4,5 veces superior a la de Valencia; y la superficie de
la primera supera los 3 millones de habitantes, mientras que la segunda no alcanza los 800.000
habitantes, la ciudad de Valencia tendrd una densidad mayor a la capital espafiola,
encontrandose de igual manera en valores semejantes. Por tanto, se puede considerar que
ambas ciudades podran ser comparables.

A continuacidn, se debe proceder a la eleccion del barrio, para ello habrd que elegir
aquellos que tengan parédmetros similares en cuanto a aspectos como: la distancia al centro-
considerando, en ambos la plaza del Ayuntamiento de cada municipio como KmO; el precio
medio del metro cuadrado; etc.

! Datos obtenidos de la base de datos del INE a fecha 1 de enero de 2022. https://www.ine.es/index.htm
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DATOS PARA EL MUNICIPIO DE MADRID POR DISTRITOS:

Distrito Precio medio/m? Valor medio de compra
Centro 5.793 €/m? 574.241 €
Tetuén 4.354 €/m? 459.667 €
Carabanchel 2.486 €/m? 188.273 €
Barrio de Salamanca 7.104 €/m? 849.805 €
Chamberf 6.229 €/m? 766.234 €
Chamartin 5.612 €/m? 756.272 €
Hortaleza 4.159 €/m? 468.273 €
Latina 2.650 €/m? 206.272 €
Arganzuela 4.313 €/m? 343.063 €
Ciudad Lineal 3.484 €/m? 329.638 €
Moncloa - Aravaca 4.722 €/m? 605.694 €
Puente de Vallecas 2.271 €/m? 159.092 €
Retiro 5.389 €/m? 665.202 €
Villaverde 1.979 €/m?2 156.607 €
San Blas 2.947 €/m? 252.038 €
Fuencarral - El Pardo 3.924 €/m? 438.288 €
Usera 2.281 €/m? 193.489 €
Villa de Vallecas 2.550 €/m? 201.272 €
Vicélvaro 2.778 €/m? 245.537 €
Barajas 3.293 €/m? 366.790 €
MUNICIPIO 4.249 €/m? 441.219 €

Tabla 2.Precio medio por Barrio en el municipio de Madrid.

. Elaboracién propia.

Datos obtenidos del portal inmobiliario Fotocasa, enero 2023
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DATOS PARA EL MUNICIPIO DE VALENCIA POR DISTRITOS:

Distrito Precio medio/m?2 Valor medio de compra
Ciutat Vella 3.288 €/m? 490.385 €
Quatre Carreres 2.110 €/m? 221.246 €
Benicalap 1.844 €/m? 178.729 €
Patraix 1.787 €/m?2 179.067 €
L'Eixample 3.420 €/m? 548.687 €
Poblats Maritims 2.002 €/m? 186.452 €
Extramurs 2.654 €/m? 313.333€
Camins al Grau 2.289 €/m? 271140 €
Campanar 2.643 €/m? 304.472 €
Pobles del Sud 1.410 €/m?2 145.106 €
Rascanya 1.504 €/m? 135.089 €
Jesus 1.586 €/m?2 157.572 €
L'Olivereta 1.650 €/m?2 161.890 €
La Saidia 1.825 €/m?2 182.490 €
Algirés 2.204 €/m? 236.428 €
L'Eixample 3.420 €/m? 548.687 €
Pobles de I'Oest 1.212 €/m?2 119.475 €
El Pla del Real 3.150 €/m? 516.814 €
Campanar 2.643 €/m? 304.472 €
MUNICIPIO 2.292 €/m? 279.259 €

Tabla 3. Precio medio por Barrio en el municipio de Valencia.
. Elaboracién propia.

Datos obtenidos del portal inmobiliario Fotocasa, enero 2023
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Por tanto, atendiendo a las tablas sefialadas anteriormente, los distritos escogidos para
cada uno de los dos casos seran aquellos en los que precios se encuentren un intervalo cuya
variacion oscile en un 15% respecto de la media del municipio.

El resultado de ello serd que el barrio de cada una de las dos ciudades se encontraré en
uno de los siguientes distritos escogidos:

Distritos Madrid m::leizi/(:nz Distritos Valencia ::eedc:: /m2
Tetuan 4.354 €/m? Quatre Carreres 2.110 €/m?
Hortaleza 4.159 €/m? Poblats Maritims 2.002 €/m?
Arganzuela 4.313 €/m? Extramurs 2.654 €/m?
Moncloa - Aravaca 4.722 €/m? Campanar 2.643 €/m?
Fuencarral - El Pardo 3.924 €/m? Algirés 2.204 €/m?

Campanar 2.643 €/m?

Tabla 4. Distritos escogidos para analizar los barrios que contienen para cada una de las ciudades de estudio
Elaboracién propia

Datos obtenidos del portal inmobiliario Fotocasa, enero 2023

De entre los distritos escogidos, se repetira la operacion para elegir el barrio en el que
se implantaran las dos promociones, haciendo un estudio de todos los barrios para cada uno
de los distritos sefialados anteriormente para ambas ciudades. 2

Por tanto, atendiendo a los datos proporcionados por Fotocasa para cada uno de los distritos,
se concluye que en primer lugar, los distritos escogidos seran:

- DISTRITO DE ARGANZUELA en el caso de Madrid, en el que el precio por metro
cuadrado serd de 4.313 €/m2, lo que supondra un 2% sobre la media del municipio.

- DISTRITO DE EXTRAMURS en el caso de Valencia, , en el que el precio por metro

cuadrado serd de 2.652 €/m2, lo que supondré un 15% sobre la media del municipio.

Sin embargo, a la hora de analizar cada uno de los barrios dentro del distrito, se observa lo

siguiente:

2 Mediante el indice Inmobiliario de precios de FOTOCASA a fecha abril 2023:
https://www.fotocasa.es/indice-precio-vivienda
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DATOS PARA EL DISTRITO DE ARGANZUELA (MADRID) POR BARRIOS:

Valor medio MEDIA
BARRIO Precio medio/m? de compra RESPECTO AL

BARRIO

Palos de Moguer 4.261 €/m? 320.344 € 100,28%

Delicias 4.299 €/m? 318.570 € 101,18%

Acacias 4.402 €/m? 366.897 € 103,60%

Imperial 4.289 €/m? 378.119 € 100,94%

Chopera 4.182 €/m? 322434 € 98,42%

Legazpi 4.856 €/m2 419.169 € 114,29%
DISTRITO- Arganzuela | 4.313 243'063
MUNICIPIO 4.249 241 219

Tabla 5. Precio medio para los barrios del distrito de Arganzuela, Madrid
Elaboracién propia

Datos obtenidos del portal inmobiliario Fotocasa, enero 2023

DATOS PARA EL DISTRITO DE EXTRAMURS (VALENCIA) POR BARRIOS:

Valor medio MEDIA
BARRIO Precio medio/m?2 d mbra RESPECTO AL

€ comp BARRIO

La Petxina 2.505 € €/m?2 292.544 € 109,29%

El Botanic 2.645 € €/m? 286.254 € 115,40%

La Roqueta 3.074 € €/m? 379.559 € 134,12%

Arrancapins 2.595 € €/m?2 312.689 € 113,22%
DISTRITO- Extramurs 2.643 €/m?2 313.333 €
MUNICIPIO 2.292 €/m?2 279.259 €

Tabla 6. Precio medio para los barrios del distrito de Arrancapins, Valencia
Elaboracién propia

Datos obtenidos del portal inmobiliario Fotocasa, enero 2023

24



Analizando las tablas anteriores, se observa cémo, pese a ser distritos con una cierta
variacién en el precio medio por metro cuadrado, una vez se analizan cada uno de los barrios
que lo conforman, se encuentran valores que sea proporcionalmente similares entre si,
ubicandose ambos situdndose alrededor del 15% por encima de la media del municipio,

cumpliendo con la condicién mencionada anteriormente.

Es decir, para Madrid se escoge el Barrio de Legazpi, cuyo precio medio por metro
cuadrado serd un 14,29% superior respecto al del municipio, Mientras que, para Valencia, se
escogeré el Barrio de Arrancapins, cuyo precio medio por metro cuadrado serd un 13,22%

superior respecto de la media mostrada anteriormente para el municipio.

Ambos barrios se podrian definir como zonas consolidadas dentro del municipio, con gran
historia y desarrollo continuado, asi como previsién de duracién en el tiempo y crecimiento.
Ademas, se encuentran ubicados a distancias similares del centro de la ciudad, respecto a la
totalidad del municipio, y con precio por metro cuadrado muy similar en lo que a ratios se
refiere. Es por ello por lo que se considera que ambos barrios se disponen de valores similares

en los aspectos principales de anélisis para poder ser comparables.

A su vez, atendiendo a la variable socioecondmica, si se analizan los datos de renta
por hogar para cada uno de los distritos se obtiene que para el distrito de Extramurs la renta
media se sitda en 39.700 € por hogar, mientras que la renta media por hogar se encuentra en
34.367€, es decir, el distrito de Extramurs dispone de una renta un 15% mayor a la media,
segun los ultimos datos aportados del INE que datan de 2020. Para el caso de Madrid, la renta
media por hogar se encuentra en 42.283 € y la media del distrito en 43.789€ por hogar, esto
supondra que el distrito se encuentre un 5% por encima de la media municipal, seguin los
datos estadisticos para 2020 aportados por el Ayuntamiento de Madrid. Bien es cierto que los
datos de ambas ciudades puedan haber sufrido una variaciéon con el paso de los meses,
evidencia la tendencia econémica de los distritos, es decir, zonas residenciales en las que el
hogar medio dispone de una renta ligeramente superior a la media, lo que supondra un
mercado inmobiliario que se permita ser de mejores calidades o de mayor valor de venta.

También se observa que las rentas medias de ambos municipios difieren en cierta
medida entre si, lo que serd indicativo que tanto los ingresos como los costes de la ejecucidn

de la promocidén supondré variaciones entre ambos casos.

A continuacién, se procedera a escoger las parcelas en las que se edificaré cada una de
las promociones, éstas se han buscado bajo de la previsién de disponer una superficie a
ejecutar similar, debiéndose analizar los pardmetros y exigencias urbanisticas particulares de
cada uno de los municipios.
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6. CASO 1: PROMOCION DE VIVIENDAS EN VENTA EN LA
CIUDAD DE VALENCIA
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6.1. EL ENTORNO DEL PROYECTO

El entorno en el que se realizara el proyecto, como se ha concluido en el apartado
anterior de comparativa de los barrios y distritos, es el barrio de Arrancapins, ubicado en el
distrito de Extramurs, situado muy préximo al centro, con puntos de interés como son la Plaza
de Espafia, La Finca Roja o la Estacién de Ferrocarriles Joaquin Sorolla. Este es un barrio
residencial consolidado tanto en el distrito como en la ciudad, disponiendo de numerosos
comercios, centros educativos de distintos niveles, centros de salud tanto publicos como
privados y muy buena conexién rodada, asi como de transporte publico.

Imagen 1. Localizacién del barrio de Arrancapins, Valencia

Fuente Google Maps.

Este barrio se caracterizard por disponer de dotaciones y actividad de multiples
naturalezas, manteniendo la esencia de un barrio residencial tranquilo, pero a su vez
cubriendo las necesidades de sus habitantes mediante negocios y comercios a la vez que
dotaciones publicas.
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En lo que respecta a la demografia del barrio, se han comparado los valores del barrio
con los de la ciudad de Valencia, donde se puede apreciar que el barrio se encuentra
parcialmente mas envejecido que el resto del municipio, pero con un alto porcentaje de
poblacion joven, que en un futuro supongan la regeneracion del barrio, respecto a los
habitantes de edad avanzada se podré decir que son los habitantes que originalmente
ayudaron al crecimiento del barrio.

. Valencia

. Arrancapins

0-4 5-9 10-14 1519 20-24 25-29 30-34 35-39  40-44 45-49 50-54  55-59 60-64 65-69 70-74 75-79 80-85 85<

Figura 2. Comparativa demogréfica del barrio de Arrancapins respecto a la media de la ciudad por franjas de edad.

Elaboracién propia. Fuente: datos INE
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Figura 3. Comparativa estadistica de miembros por unidad familiar en el barrio de Arrancapins en comparacién con
la ciudad de Valencia

Elaboracién propia. Fuente: datos INE

Por otro lado, analizando la tabla anterior de nimero de miembros por unidad familiar,
se puede observar que el mayor porcentaje de viviendas las habitan una o dos personas
exclusivamente, habiendo menor porcentaje de viviendas cuanto mayor nimero de miembros
por hoja familiar. Estos valores seran fundamentales a la hora de definir como seran las
viviendas, ya que se buscara crear un atractivo para nuevas familias que regeneren el barrio,
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bajando la media de edad, y a su vez crear promociones que se adapten a las necesidades de
los habitantes actuales.

Mientras tanto, en cuanto al barrio y su desarrollo urbanistico, se observa que dispone
de una gran historia, desarrollandose principalmente entre 1930, con la implantacién de el
Mercado de Abastos, y 1980, donde ya queda todo el barrio edificado, como puede verse en
la imagen, quedando completamente consolidado a finales del siglo XX, convirtiéndose en
uno de los barrios residenciales mas atractivos para vivir en la ciudad de Valencia, ademas de
haberse convertido en los Ultimos afios en uno de los puntos de mayor afluencia de personas
y enclave fundamental para las conexiones de la ciudad con el resto de ciudades de Espafa
con la construccidn de la estacion de Joaquin Sorolla en 2010.

Imagen 2. Evolucién de la construccién para el barrio de Arrancapins:

Fuente: periédico digital El Confidencial
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Como se puede ver, el desarrollo urbanistico del barrio se dio entre los afios 60 y 80,
quedando casi la totalidad de las parcelas ejecutadas, hasta la actualidad, en la que si se
analizan los solares disponibles, se observa que hay una escasa oferta de solares para edificar,
pero si una alta demanda de residenciales en esa zona, quedando reflejado en los precios de
venta y rapidez de compraventa de inmuebles, que se ha visto incrementado en los Ultimos
afos, pasando a estar por encima de los valores medios para la ciudad de Valencia, como se
ha indicado anteriormente.
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Figura 4. Antigtiedad del parque inmobiliario en el barrio de Arrancapins.

Elaboracién propia. Fuente: datos INE

En la gréfica anterior que se indica la antigliedad de las construcciones del barrio, se
puede ver como el punto de mayor desarrollo del barrio se dio entre los afios 40 y 60,
continuando su desarrollo hasta finales del siglo XX, reduciéndose drésticamente el
crecimiento en los afilos 2000, habiéndose ejecutado menos de un 4% de las viviendas de
barrio en los Ultimos veinte afios. Por tanto, se puede decir que el parque inmobiliario es un
parque envejecido, requiriendo una renovacién de la arquitectura, ya que mas de la mitad de
los inmuebles del barrio tienen més de cincuenta afos, siendo la vida de un edificio de 100
afos.
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6.2. DESCRIPCION DEL SOLAR Y MARCO LEGAL

EL EMPLAZAMIENTO

El emplazamiento en el que se dispondra la propuesta de proyecto sita en la Calle
Francisco Caballero largo nimero 43 Ay 43 B como se indica en Catastro, pese a esto, si se
atiende a la documentacién aportada por Urbanismo del Ayuntamiento de Valencia, como
puede ser en sus fichas de informacion urbanistica, encontramos que las sita en la Calle
Maestro Sosa niumero 1, siendo esta Ultima la direccion que se emplearéd de referencia a lo
largo del presente proyecto. Se situardn en el margen de la manzana que vuelca a la actual
estacién de Ferrocarril de alta velocidad Joaquin Sorolla. En la actualidad, ese frente se
encuentra aun sin edificar, siendo uno de los puntos planteados para el desarrollo del
proyecto del Parque Central. Los lindes del suelo en el que se ejecutard la promocién sera:
por el Sur, donde se ubica la fachada principal, la Calle Francisco Caballero; por el oeste, la
calle San Vicente Martir; y por el este la Calle Bailén.

Imagen 3. Vista aérea de la parcela de actuacion para el caso 1

Fuente: Google Maps



Para la propuesta de proyecto se han escogido dos parcelas colindantes sin edificar,
para asi agregarlas y realizar una misma edificacién, consiguiendo asi asemejar las parcelas de

estudio para ambos municipios, Valencia y Madrid, en cuanto a superficies se refiere.
Atendiendo a las fichas aportadas por Catastro, herramienta del Ministerio de

Hacienda y Funcién Publica, podemos observar que para la parcela con referencia catastral
5415718YJ2751E0001RO se dispone de una superficie de 1.955 m? y una participacién del
100%, en la que no existe division horizontal, se clasifica el suelo como suelo urbano, por lo

que dispone de la condicidn de solar y cuyo uso principal es de suelo sin edificar. Por otro
lado, lo que respecta a la parcela con referencia catastral 5415719YJ2751E0001DO, se indica

que dispone de una superficie de 1.904 m?, y al igual que su parcela colindante, dispone de
una participacidn del 100%, sin divisiéon horizontal y con una clasificacién de suelo urbano y

uso principal de suelo sin edificar.

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

5415718YJ2751E0001RO

SECRETARIA DE ESTADO
DEHACIENDA

ol ¥ GOBERNO  MINISTERIO
e -\' DE ESPANA DE HACIENDA,
2 Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL
a S cammeTio .
Referencia catastral:
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA
i Superficie grafica: 1.955 m2
Localizacién:
Participacién del inmueble: 100,00 %
CL FRANCISCO LARGO CABALLERO 43[A] Tipo:
46007 VALENCIA [VALENCIA]
€

Clase: URBANO
Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

"o

_437m znn‘/

Escala:
1/1000

226750
fi

725°200
i

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”
Jueves , 25 de Mayo de 2023

Figura 5. Ficha catastral de la parcela de estudio para el Caso 1

Fuente: Sede Catastro
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; Ereee CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
aﬁz SEANA  brwceon N DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
e sreesmme Referencia catastral: 5415719YJ2751E0001DO0

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 1.904 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacién:
CL FRANCISCO LARGO CABALLERO 43[B]
46007 VALENCIA [VALENCIA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

_4.371.250

7257350 " 725300 Escala:
! - | - 1/1000

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

Jueves , 25 de Mayo de 2023

Figura 6. Ficha catastral de la parcela de estudio para el Caso 1

Fuente: Sede Catastro

Como se ha indicado, se procederd a la agregacion de las dos parcelas, dando por
hecho que son de un mismo propietario y se requerird conocer los pardmetros urbanisticos
para realizar la propuesta de proyecto que se adapte a la normativa vigente.

A su vez, al tratarse de una parcela dentro del municipio de Valencia, desde el drea de
Urbanismo del Ayuntamiento de la ciudad se disponen en la ficha del Informe de
circunstancias urbanisticas, obtenida del Servicio de Planeamiento del drea de Desarrollo
Urbanoy Vivienda del Ayuntamiento de Valencia, en ella se recoge la informacién cartogréfica
y normativa de aplicacién, asi como los pardmetros a seguir, el nimero de alturas maximas
edificables de forma particularizada y otros aspectos que condicionen la volumetria de la
futura construccién, quedando igualmente estos definidos y detallados en el marco legal del
proyecto.
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INFORME DE CIRCUNSTANCIAS
URBANISTICAS

<

AJUNTAMENT DE VALENCIA

Area de Desarrollo Urbano y Vivienda
Servicio de Plancamicnto

DATOS CATASTRALES

Rel. Casstal
[5415718

et Plaro cate
|[YJ27s1E|[MESTRE SOsA

NFORMACION CARTOGRAFICA

PARTICI()[N URBANISTICA:
fice rdca )

pta

Subparcela Super.subparcela () Hoja(s) Serie C

[1.936.47 |

1 I |[1.936.47 J[40

INFORMACION URBANISTICA:

DOCUMENTO URBANISTICO:
GO Cores

‘ BOE 14/01/1989 - DOGV 03/051993 ‘ ‘ RI1733-C - MP PRI Parque Central UE A.4-1

CLASIFICACION:
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Figura 7. Ficha urbanistica de la parcela de actuacién (1).

Fuente: Ayuntamiento de Valencia
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Figura 8. Ficha urbanistica de la parcela de actuacion (2).

Fuente: Ayuntamiento de Valencia
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En cuanto a la parcela, en la actualidad se encuentra completamente en desuso, sin
edificar, pero si ejecutadas las obras de urbanizacién, con la condicion de solar, por tanto se
puede afirmar que el suelo escogido estd preparado para empezar a ser edificado. Lo que
respecta al estado fisico, se observa que una de las medianeras tiene un graffiti que ocupa
toda la extension de la fachada, también se observa un vallado en todo el linde de la parcela,
formada por varios solares sin edificar, por tanto, se debera tener en cuenta que al construir
serd importante mantener dicho vallado en los solares que no se ejecuten.

Por otro lado, como se analizard en la normativa, en suelo objeto de estudio forma
parte de una de las parcelas en las que se actuara en el proyecto del Parque Central que se
estd desarrollando paulatinamente, viéndose afectada la urbanizaciéon, generandose una
mayor masa verde.

3
3N,

Imagen 4. Estado actual de la parcela de actuacién para el Caso 1

Elaboracién propia
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Imagen 5. Estado actual de la parcela para el Caso 1

Elaboracién propia

Imagen 6. El entorno de la parcela de actuacién para el caso 1

Elaboracién propia
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Imagen 7. El Entorno de la parcela, C/Bailén Valencia

Elaboracién propia

R

Imagen 8. El entorno de la parcela, C/Maestro Sosa Valencia

Elaboracién propia
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Imagen 9. El entorno de la parcela, C/Maestro Sosa con C/San Vicente Martir Valencia

Elaboracién propia

Imégenes 10 ay 10 b . El entorno de la parcela, El Parque Central, Valencia

Elaboracién propia

38



MARCO LEGAL Y NORMATIVA DE APLICACION:

La normativa vigente que afectara a la parcela serd el PGOU de la ciudad de Valencia
aprobado definitivamente por Resolucién del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo vy
Transportes, y publicado en el BOP nimero 259 del 31 de octubre de 1990.

El PGOU quedaré indicado en las Normas Urbanisticas publicadas a fecha 31 de mayo
de 1991. En estas se indica que para la parcela objeto de estudio, habra que atender en primer
lugar al Titulo Sexto en el que se indican las ordenanzas particulares de las zonas de
calificacion urbanistica, y en el capitulo tercero de dicho titulo se especifica para la zona de
ensanche, lugar en el que se emplaza la parcela de estudio. En este se sefiala que:

Art. 6.15.- Ambito:

"La Zona de Ensanche esté construida por el conjunto de areas expresamente grafiadas
con este titulo en el Plano B de Calificacion del suelo.”3

Art. 6.16.- Subzonas:

1. "Se diferencian las siguientes subzonas:
a) ENS-1. Ensanche.
b) ENS-2. Ensanche protegido.

2. Lasubzona ENS-2 esta constituida por las siquientes dreas delimitadas en el Plano B:

a)  "Primer Ensanche" delimitado por las calles: Colon, Porta de la Mar, Navarro Reverter,
Plaza de América, Cirilo Amords, Grabador Esteve, Plaza de Cénovas del Castillo,
Salamanca, Conde de Altea, Joaquin Costa, Gran Via Marqués del Turia, Almirante
Cadarso, Pedro lll el Grande, Luis Santangel, Matias Perelld, Alejandro VI, Avda. Peris y
Valero, Filipinas, Literato Azorin, Cuba, Puerto Rico, Cadiz, Los Centelles, Matias Perello,
Pintor Salvador Abril, Avda. Regne de Valencia, General Sanmartin, Castellén, Pasaje
Doctor Serra y Colon.

b) "Ensanche de Mora", que comprende, a su vez, dos areas:

b1) Area delimitada por las calles: Plaza de América, Avda. Jacinto Benavente, Avda. Peris
y Valero, Alejandro VI, Matias Perello, Luis Santéngel, Pedro Il el Grande, Almirante
Cadarso, Gran Via Marqués del Turia, Joaquin Costa, Conde de Altea, Salamanca, Plaza
de Cancvas del Castillo, Grabador Esteve, Cirilo Amoros y Plaza de América.

b2) Area, junto a la estacién del Norte, delimitada por las calles: Alicante, Castellén,
General san Martin, Gran Via Germanias y Alicante.

c) Area de Russafa, en torno al primitivo nucleo, delimitada por las calles: Gran Via
Germanias, Avda. Antic Regne, Pintor Salvador Abril, Matias Perello, Los Centelles, Cadiz
v Gran Via Germanias.

3 Dicho plano se encuentra incluido en el Anexo 1de este documento.
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d) Ensanche Russafa, delimitado por las calles: Gran Via Germanias, Cadiz, Puerto Rico,
Cuba, Literato Azorin, Filipinas, Gibraltar y Gran Via Germanias.

e) Ensanche Grao, delimitado por las calles: Francisco Cubells, Francisco Baldoma, Plaza J.
A. Benlliure, Plaza del Tribunal de les Aigues, Avda. Ingeniero Manuel Soto, Navardera, Dr.
Rosello, J. J. Sister, Vidal de Blanes, Toneleros, Avda. del Puerto, Virgen del Consuelo, José
Aguirre, Virgen del Puig y Francisco Cubells.

) Ensanche Quart, delimitado por las calles: Gran Via Fernando el Catdlico, Quart, Guillem
de Castro, Pedro Pascual, Juan de Mena y Gran Via Fernando el Catdlico.

g) Ensanche Padre Jofré, delimitado por las calles: Gran Via Fernando el Catdlico, Cuenca,
Guillem de Castro, San Vicente Martir, Troya y Gran Via Fernando el Catdlico.

h) Ensanche Convento Jerusalén, delimitado por las calles: Plaza de Espana, San Vicente
Martir, Plaza de San Agustin, Guillem de Castro, Bailén, Vives Liern, Gran Via Ramon y Cajal
v Plaza de Espana”

Por tanto, atendiendo al plano y a los puntos sefialados, la parcela de actuacion se
encuentra en la subzona de Ensanche (no protegido), ENS-1.
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Figura 9. Extracto de la hoja 6F del plano B de Calificacién del suelo de PGOU de Valencia.

Fuente: Ayuntamiento de Valencia

Art. 6.17.- Usos:

1. Eluso global o dominante de esta Zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf).
2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Terciarios:
- Edificios comerciales Tco.2 si se encuentran dentro del drea delimitada por las vias de
Transitos.
- Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3). -
Campamentos (Tho.2)
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- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con aforo superior
a 1.500 personas (Tre.4).
b) Industriales y almacenes:

-Ind 2, Ind. 3, Alm.2 y Alm 3.

c) Dotacionales:

- -Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: mercados de
abastos, mataderos, cementerios (Dce), Defensa y fuerzas de sequridad (Ddf) salvo
que estén expresamente recogidos por el Plan, Infraestructuras (Din) excepto los
servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5).

d) Aparcamientos:

- Aparcamientos expresamente vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o

mercancias (Par.2) si se encuentran dentro del area delimitada por las vias de Transitos.
Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta zona,
v no queden situados en areas sobre las que se establezcan limitaciones especificas.

El régimen de usos que se establece estard sujeto a las siguientes condiciones de
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la
normativa vigente de proteccion contra incendios o de Ordenanzas municipales especificas):

a) Alm.1.-Almacenes compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos desde la via publica y nacleos
de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo el
Ind. 7).

b) Ind. 1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) e inferiores a la baja. Deberan contar con accesos desde la via publica y nacleos
de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo el
Alm.1).

c) Par1.-Aparcamientos de uso publico o privado.
Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

- En planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e
inferiores a la baja (Par. 1a).

- Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion administrativa o mera
autorizacion, bajo espacios libres publicos (Par. 1b).

- Alaire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupacion maxima del 40% de
dicha superficie libre (Par.1c). Se admitira tan solo en parcelas y/o edificios no
proteqgidos, y no podran tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.

- Enedificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par. 1d), salvo en edificios sometidos a
cualquier nivel de proteccion.

d) Par2-Aparcamientos expresamente vinculados a vehiculos destinados al transporte
colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancias.

Podran ubicarse tan solo en planta baja e inferiores a la baja de edificios situados en

parcelas que se encuentren fuera del area delimitada por las vias de Transitos.

e) Rcm.- Uso Residencial comunitario.
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Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas
por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse en
planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situarén
siempre por encima de las destinadas a usos no residenciales y por debajo de las destinadas
a viviendas.

) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan en estas Zonas. Se admite en edificio
de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas por encima de la
baja (plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo también ubicarse en planta baja). Si
se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre por
encima tanto de las destinadas a usos no residenciales como de las destinadas a uso
Residencial comunitario.

g) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta primera e inferiores no admitiéndose en la misma planta en la
que se ubiquen piezas habitables residenciales; o bien en edificio de uso exclusivo cuando
éste tenga una superficie construida sobre rasante no superior a 2.500 metros cuadrados, con
un maximo de superficie de venta de 2.000 metros cuadrados. Si se ubican en edificio de uso
mixto, los locales comerciales deberan contar con accesos desde la via publica y nicleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacion definitiva del presente
Plan y en funcion de las preexistencias comerciales, se admitird la ubicacion de locales
comerciales de la categoria Tco.1a (superficie de venta no superior a 200 metros cuadrados)
en planta baja aun cuando se ubiquen piezas habitables residenciales en la planta baja.

h) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotacion hotelera.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las destinadas al resto de usos no
residenciales y por debajo de las destinadas a usos residenciales.

1) Tof.2.- Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso exclusivo de oficinas entendiendo como tal aquel en el que
todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a locales de oficina
(pudiendo también ubicarse en plantas semisétano y baja, pero, en ningun caso, en plantas
de sotano). Sise ubican en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran
en planta semisotano y superiores, y siempre por debajo de las destinadas a usos hoteleros
v/o residenciales, y por encima de las destinadas al resto de usos no residenciales.

j)  Tre- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja y planta semisotano, salvo que se ubiquen piezas habitables
residenciales en planta baja. Deberan contar con accesos desde la via publica y nucleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

k) D.- Dotacionales.

Se admiten en semisotano y plantas superiores con las limitaciones establecidas en el parrafo
m). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo.

m) En edificios mixtos con uso residencial se cumplirén las siguientes condiciones:

42



m1) La superficie construida, excluidos sotanos, del conjunto de locales no residenciales
no podra ser superior al 50% de la total superficie construida, excluidos sétanos, del
edificio.

m2) No obstante podra superarse el porcentaje anterior cuando los locales no
residenciales se sitien tan sélo en planta primera e inferiores.

m3) En cualquier caso los locales no residenciales se ubicaran siempre en plantas inferiores
a aquellas en las que se ubican los locales residenciales, con las precisiones establecidas
anteriormente.

n) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los parratos g), h), i) y j) podrén,
con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo terciario.

Por tanto, el uso predominante seré el de Residencial plurifamiliar, en el que se podra
destinar a terciario una parte de la superficie edificada, siempre que no se incluya en los
puntos sefialados anteriormente, al igual que ocurre con el uso dotacional y de aparcamientos.

En la seccién Segunda se indican las condiciones de la parcela y de la edificacién, en las que
se sefialan pardmetros como las condiciones de parcela, de volumen, etc.

Art. 6.18.- Condiciones de la parcela:

.

Las parcelas edificables cumplirén las siguientes condiciones (salvo lo dispuesto en el articulo
621 apartado 1b):

a)
b)

c)

d)

e)

f)

La superficie minima de parcela edificable seré de 100 metros cuadrados.

Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como minimo, 8 metros de longitud.
La forma de la parcela seré tal que pueda inscribirse en ella un recténgulo de 8 x 10 metros
cuyo lado menor coincida con la alineacion exterior, y sus lindes laterales no formen un
anqulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacién exterior.

Sin perjuicio de lo dispuesto en las Ordenanzas generales, no seran edificables, en tanto
no se produzca la correspondiente regularizacion, aquellas parcelas en las que uno de sus
lindes laterales se sitte a menos de 4 metros de esquinas, chaflanes, encuentros vy
cualguier otro quiebro de la alineacion exterior previsto por la ordenacion.

Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y ¢) aquellas parcelas, que sin
cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se encuentren en
fuera de ordenacion sustantivo, y de la condicion d) cuando limiten con edificacion, que
no se encuentre en fuera de ordenacion sustantivo, en el linde lateral mas proximo al
quiebro de la alineacion exterior

Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la sequnda condicion del parrafo c)
(angulo inferior a 80 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacion que no se encuentre en fuera de ordenacion
sustantivo.

Parametros de emplazamiento. La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las
alineaciones definidas en el Plano C. La edificacion no podra retranquearse de la alineacion
exterior (salvo lo dispuesto para los aticos).

No obstante, la linea de edificacion podra quedar retirada de las alineaciones interiores que
se senalen. Asimismo las fachadas interiores, recayentes a patios de manzana, podrén retirarse
respecto de las alineaciones de fachada senaladas por el Plan.
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La profundidad edificable sera la senalada en el Plano C. Caso de no indicarse ésta, no se
podréa rebasar los 20 metros. No obstante, en este Ultimo caso, las porciones del hipotético patio
de manzana resultante en las que las luces rectas hubieren de resultar menores de 8 metros se
consideraran edificables con el nimero de plantas asignado por el Plan. En el resto del patio de
manzana se podra construir en planta baja.

Atendiendo a lo senalado en el Articulo 6.18, la parcela de actuacion deberé disponer de una
parcela minima de 100 m?, en la que se pueda inscribir un recténgulo de 8x10 metros, con un
linde frontal minimo de 8 m de longitud, con una profundidad edificable maxima de 20 metros,
ya que no quedara indicado en el plano C?, cuyo extracto se senala a continuacion:

Figura 10. Extracto de la hoja 40 del plano C de Calificacién del suelo de PGOU de Valencia

Fuente: Ayuntamiento de Valencia.

Es por ello que, para que la parcela de estudio pueda ser edificada bajo la tipologia
de residencial en Ensanche ENS-1 debera disponer de una parcela minima de 100 metros
cuadrados, con unos lindes frontales de al menos 8 metros y se debe poder inscribir un
rectangulo de 8x10 metros. Estas condiciones de la parcela se veran también detalladas en las
fichas urbanisticas de las parcelas objeto de estudio que se indican mas adelante.
Cumpliéndose en todos los casos para las parcelas de ejecucién. También habra que destacar
que la profundidad edificable serd méaximo 20 metros respecto al linde de la parcela.

Art. 6.19.- Condiciones de volumen y forma de los edificios:

1. Laaltura de cornisa méxima de la edificacion se establece en funcion del numero de plantas
grafiado en el Plano C, con arreglo a la siquiente férmula:

He =4,80 + 2,90 Np.

4 Dicho plano se encuentra incluido en el Anexo 1 de este documento.
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Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros y Np el numero de plantas a edificar
sobre la baja (es decir el senalado en los planos menos uno).

De la aplicacién de la formula se deduce el siqguiente cuadro:

La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece en funcion del niumero de plantas
grafiado en el Plano C, con arreglo a la siquiente férmula:

Hec =4,80 + 2,90 Np.

Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros y Np el numero de plantas a edificar
sobre la baja (es decir el senalado en los planos menos uno).

De la aplicacién de la formula se deduce el siqguiente cuadro:

Ndamero de plantas | Altura de cornisa en metros
2 7,70
3 10,60
4 13,50
5 16,40
6 19,30
7 22,20
8 25,10
9 28,00

2. Elndmero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se senala en el parrafo anterior es el
correspondiente a edificios de uso dominante residencial. Cuando el edificio sea de uso
dominante no residencial se tomaré como altura de cornisa méxima la senalada en el parrafo
anterior para el nimero de plantas grafiado en el Plano C, pero el numero posible de plantas
a construir se deducira del cumplimiento de las especificas condiciones minimas de altura libre
de planta senaladas en el articulo 542

3. _Enrase de cornisas:

Cuando fuere necesario por razones de adecuacion al entorno urbano, se exigiréd que la altura
de cornisa del edificio, o la del atico en su caso, aun superando las maximas indicadas, se
enrase con la de cualesquiera de los edificios colindantes, protegidos o no, con las siguientes
condiciones:

a) Elenrase se realizara en la franja comprendida entre £ metros por encima y por debajo de
la altura de cornisa maxima correspondiente, donde E viene definido con relacion al
numero de plantas grafiado en el Plano C segun la siguiente formula: £= 1,10 + 0,70 Np.
Donde Np es el niumero de plantas a edificar sobre la baja (es decir el senalado en los
planos menos uno).
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b) El enrase no podré implicar, de modo ineludible, la construccion de mayor o menor
numero de plantas que las determinadas en los apartados 1y 2 de este articulo.

c) Enlasubzona ENS-2 cuando un edificio de nueva planta viniere a construirse sobre un
solar situado entre dos edificios protegidos, la altura de cornisa del ético del edificio de
nueva planta podra enrasarse con la menor de las alturas de cornisa de los edificios
protegidos (o de sus &ticos si existieren). Este enrase podra realizarse aun cuando ello
implique la construccion de una planta mas (como maximo) que las senaladas en el Plano
C para el solar en cuestion y siempre y cuando la dimension de la porcion del linde frontal
del solar entre edificios protegidos no sea superior a 32 metros. En consecuencia y en los
supuestos contemplados en este parrafo no seran de aplicacion las limitaciones
establecidas en los parrafos a) y b) de este apartado.

lolerancia de alturas

a) En los casos en los que no fuere de aplicacion el apartado 3 anterior, se admitira la
construccion de edificios de uso dominante residencial con una o dos plantas menos que
las grafiadas en el Plano C.

b) Los edificios de uso dominante no residencial, que en cumplimiento de las presentes
Normas puedan construirse en esta Zona, podran tener una altura de cornisa de hasta 6
metros menos que las indicadas en el apartado 1 de este articulo para el nimero de alturas
asignado en el Plano C y siempre y cuando no fuere de aplicacion el apartado 3 anterior.

Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Seautoriza la construccion de aticos excepto en edificios de mas de ocho plantas (incluida
la baja). Los éaticos quedaran retirados 4,00 metros, como minimo respecto de los planos
de fachada, coincidentes con la alineacion exterior, del edificio recayentes a vial o espacio
libre publicos. La altura de cornisa méaxima del ético sera de 3,20 metros sobre la del
edificio. Cuando en aplicacion del apartado 4 anterior se construyesen menos plantas que
las asignadas por el Plan no se autorizaré la construccion de &ticos.

b) Seadmitiran cubiertas inclinadas, con la limitacion establecida en el articulo 546 apartado
la. La cumbrera no podra situarse a mas de 4,50 m. sobre la altura de cornisa del edificio,
o sobre la del atico en su caso. Los faldones se realizaran en planos de pendiente Unica
no inferior al 30% ni superior al 100%. Ningun cuerpo de edificacion podré rebasar los
faldones de la cubierta, salvo lo establecido en el articulo 5.46 apartado 4. De realizarse
aticos, los faldones de la cubierta inclinada no podran construirse en la franja de retiro de
4,00 metros desde la alineacion exterior, salvo un alero de 60 cm. de vuelo maximo sobre
la fachada del atico; en otro caso los faldones recayentes a la alineacion exterior deberan
llegar hasta fachada sin ningun hueco en su ejecucion, salvo los correspondientes a patios
interiores sirvientes de dos 0 mas plantas. No se permitira la ubicacion de piezas habitables
en los desvanes resultantes.

c) Las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones deberan
situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada coincidente con la alineacion
exterior. A los elementos ornamentales v de remate compositivo de las fachadas
permitidos por el articulo 5.46, apartados 2 v 3, no se les exige el retiro desde los planos
de fachada.
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Por encima de la cornisa del atico solo se permitiré (ademas de lo previsto en el apartado 5b)
anterior) la construccion de la caseta del ascensor con una altura maxima de 3,50 m. sobre
aquella

Se permite la construccion de sdtanos y semisotanos con las determinaciones que se
establecen en las Ordenanzas Generales.

Planta baja.
a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse, en ningun caso, a

menos de 3,70 metros sobre la cota de referencia. Ni @ méas de 4,80 metros en edificios
de uso dominante residencial.

b) La planta baja tendra una altura libre minima de 3 metros sin perjuicio de lo dispuesto en
el articulo 5.42 apartado 5.

c)  Se permite la construccion de entreplantas con las determinaciones que se establecen en
las Ordenanzas Generales.

Construcciones en patio de manzana.

En patios de manzana en los que el Plan senale la posibilidad de edificar en planta baja, la
altura méaxima del plano superior del forjado de techo no podra exceder de 5,10 metros sobre
la cota de referencia, excepto cuando esta planta baja se destine a local de aparcamientos de
uso publico o para residentes, en cuyo caso podra alcanzarse una altura maxima de 8 metros,
pudiéndose realizar dentro de este volumen los forjados necesarios, con sujecion a la
limitacion de minima altura libre de planta (2,20 metros) que establece el Plan para el destino
senalado.

El cuerpo edificable asi conformado debera separarse de las alineaciones de fachada
posteriores de la edificacion principal un minimo de 4 metros a lo largo de los cuales la altura
del plano superior del forjado de techo de la planta baja no podra exceder de 5,10 metros
sobre la cota de referencia.

Este volumen adicional con destino a aparcamientos sélo se admitira en patios de manzana,
cerrados en todo su perimetro, en los que pueda inscribirse un circulo de diametro no menor
de 30 metros entre las alineaciones de fachada posteriores senaladas por el Plan.

Por encima del forjado de techo de las plantas bajas en patios de manzana tan solo se
admitiran los siguientes elementos:

a) Los faldones de las cubiertas planas.

b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura méaxima de 2,20 metros. Estos
elementos solo podrén ser macizos hasta los 90 cm. de altura a partir de los cuales tendran
un tratamiento diafano (verjas, setos, etc.).

¢) Las barandillas de proteccion.

d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un tratamiento
ajardinado.

e) Laschimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento
de aire con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen la
reglamentacion especifica vigente o en su defecto las normas de buena préctica de la
construccion.

Cuerpos vy elementos salientes en la Subzona ENS-1.
a) Sobre la alineacién exterior solo se autorizaran los siquientes cuerpos y elementos
salientes:
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al) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho inferior a é
metros:

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.

a?) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos con ancho de 6 a
menos de 9 metros:

- Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. -Balconadas con una
longitud maxima de vuelo de 60 cm.

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud méxima de vuelo sera de 85 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres publicos de ancho no inferior
a 9 metros:

- Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. -Balconadas con una
longitud maxima de vuelo de 60 cm. -Miradores con una longitud maxima de
vuelo de 20 cm.

- Terrazas, con una longitud méxima de vuelo de 60 cm. Sélo se autorizarén
aquellas que sean sirvientes de entrantes, de profundidad no inferior a 90 cm,,
como prolongacion de los mismos. No obstante si la terraza se situa por encima
o por debajo de un mirador, acoplandose verticalmente al mismo, la longitud del
vuelo de la terraza podra alcanzar la del vuelo del mirador, con un méaximo de 90
cm., no siendo obligatorio, en este caso, que la terraza sea sirviente de entrante.

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 90 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud méxima de vuelo sera de 115 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.

b) Sobre la alineacion de fachada (senalada por el Plan) recayente a patio interior de
manzana solo se autorizarén los siguientes cuerpos y elementos salientes.

b1) En cualguier caso:
- Aleros con una longitud méxima de vuelo de 35 cm.
- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.

b2) En patios de manzana en los que pueda inscribirse como minimo un circulo de 10
metros de didmetro entre alineaciones de fachada:

- Balcones con una longitud méxima de vuelo de 60 cm.

- Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

- Terrazas con una longitud méxima de vuelo de 60 cm.

- Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de
cubierta inclinada la longitud méxima de vuelo seré de 85 cm.

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas elementos
compositivos con una longitud méxima de vuelo de 15 cm.
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15.

c) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineacion exterior no se permite
ningun cuerpo saliente. Se permiten no obstante los elementos salientes citados en el
parrafo bl) anterior

d) Sobre las fachadas retiradas de los aticos se autorizaran aleros con una longitud maxima
de vuelo de 60 cm.

- Cuerpos y elementos salientes en la Subzona ENS-2.

[...]

Entoda la Zona de Ensanche los cuerpos salientes recayentes a calles, plazas o espacios libres
publicos podran situarse en planta primera y superiores excepto en las edificaciones en areas
de "Primer Ensanche" y "Ensanche de Mora" de la Subzona ENS-2 en las que sélo podran
situarse en planta sequnda y superiores. Los que sobresalgan de las alineaciones de fachada
recayentes a patio interior de manzana solo podran situarse en segunda planta y superiores,
salvo que el Plan senale el patio de manzana como espacio libre en cuyo caso podran situarse
también en primera planta.

 La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se situen en cada fachada de una

misma planta no seré superior al 60% de la longitud de la fachada medida en esa planta. Se
podra exceder del porcentaje citado en cada planta en el supuesto de que en una misma
planta y como maximo en dos en el mismo plano de fachada, se sitien Unicamente
balconadas.

. En La Subzona ENS-2 no se admitira ningun tipo de entrante en las fachadas recayentes a via

publica o espacio libre publico, ni en las alineaciones de fachada transversales a la alineacion
exterior. No obstante se admitiran los entrantes destinados a tendederos de las viviendas
siempre que, mediante el cerramiento didfano de los mismos, quede garantizada la
continuidad y homogeneidad en el tratamiento de las fachadas.

Cambios de alturas.

En los cambios de régimen de alturas (salvo los que definen el patio de manzana) sefalados por
el Plan la edificacion cumplira las siguientes condiciones:

a)

b)

c)

Cuando el linde lateral sea coincidente con la linea de cambio de altura o se halle en la franja
de edificacion de menor altura, podré edificarse con las alturas asignadas por el Plan hasta el
limite senalado en el Plano C siempre con tratamiento de fachada exterior.

Cuando el linde lateral se halle en la franja de edificacion de mayor altura y @ menos de 5
metros de la linea de cambio de altura, no podra edificarse, por encima de la menor de las
alturas, el volumen comprendido entre el linde y la linea de cambio de altura.

La fachada transversal del edificio de mayor altura podré retirarse respecto de la linea de
cambio de alturas hasta un maximo de 5 metros a lo largo de la profundidad edificable, fuere
cual fuere la diferencia de alturas.

. Estudios de Detalle en la subzona ENS-T.

1) La ordenacion establecida por el Plan en la subzona ENS-T podré remodelarse mediante
Estudio de Detalle con las limitaciones que se establecen en la legislacion urbanistica
vigente y en el articulo 2.15 de estas Normas.

2) Tan solo se admitira la formulacion de Estudios de Detalle que impliquen aumento del
numero de plantas sefalado en el Plano C en los siquientes casos:

a. Cuando el émbito del Estudio de Detalle esté constituido por una manzana
completa. En este caso la edificacion, consecuencia del Estudio de Detalle, no
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podra rebasar los planos que, conteniendo una linea horizontal situada T metro
por encima de las aristas de altura de cornisa de la edificacion autorizada -
conforme a la ordenacion gréfica del Plano C- en fachadas exteriores, formen una
pendiente del 65% (sesenta y cinco por ciento).

b Cuando el dmbito de Estudio de Detalle esté constituido por chaflanes y siempre
que el eje de simetria del ambito objeto de Estudio de Detalle coincida con el del
chaflan, se podra prever, por encima del atico permitido sobre las plantas
senaladas en el Plano C, la construccion de una planta sobreatico cuyas fachadas
exteriores deberéan quedar retiradas 8 metros, como minimo, respecto de los
planos de fachada, coincidentes con la alineacion exterior, del edificio recayentes
a vial o espacio libre publicos. El sobreatico no podra extenderse a mas de 4
metros a ambos lados de los quiebros del chaflan. La altura de cornisa méaxima
del sobredtico seré de 3,20 metros sobre la del &tico. En ningun caso se admitiran
sobreaticos en parcelas a las que el Plano C asigne 8 (planta baja mas siete y mas
atico) o mas plantas. Tan solo se admitira la formulacion de Estudios de Detalle
que impliqguen aumento del nimero de plantas senalado en el Plano C en los
siguientes casos:

3)  En cualquier caso, no podra aumentarse la edificabilidad méxima asignada por el Plan
(Articulos 5.25 a 5.27), ni podra reducirse la superficie de los espacios libres senalados por
el mismo.

4) Asimismo debera justificarse fehacientemente que la nueva ordenacién no incide
negativamente en los espacios urbanos definidos por el Plan ni en las condiciones
estéticas, de soleamiento y de aireacion del entorno en el que se ubica el ambito objeto
de Estudio de Detalle

Art. 6.20.- Condiciones funcionales de la edificacién:

No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a espacios libres
publicosy a viales publicos.

Como se ha indicado en el apartado anterior, la parcela de estudio estard conformada
por dos solares colindantes en el barrio de Arrancapins, con las referencias catastrales:
5415718YJ2751E0001RO y 5415719YJ2751E0001DO.

Analizando ambas fichas urbanisticas, se observa que disponen de las mismas
caracteristicas urbanisticas a cumplir, por lo que podréa ejecutarse una construccién de iguales
caracteristicas para ambos solares, que sera unificado conformando una misma unidad.

Estas caracteristicas cumplirdn con lo expuesto anteriormente en la normativa del
PGOU de Valencia, siendo estas, para ambos casos:

- El suelo se calificard como suelo urbano, con calificacidn urbanistica de
ensanche (ENS-1), como se ha mencionado en el respectivo punto.

- Eluso global de la edificacién sera de residencial plurifamiliar, en la que no se
permitird la implantacién de edificios comerciales con uso dominante de
terciario, o con aforo superior a 1.500 personas, asi como locales o
instalaciones destinadas a actividades recreativas con dicho aforo;
campamentos; edificios industriales y almacenes; y aparcamientos de
transporte colectivo. El régimen de usos estara sujeto a diversas condiciones
de compatibilidad entre los que se encuentran: locales industriales y
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almacenes que sean compatibles con la vivienda, siempre que se ubiquen en
planta baja (siempre que en esta no haya piezas habitables) e inferiores a la
baja, disponiendo de nucleo de comunicacién independientes, con acceso
desde la via publica y diferencidandose del resto de usos, al igual que en el
caso de actividades recreativas; los aparcamientos podrén situarse en planta
baja cuando no haya viviendas en dicha planta, al aire libre siempre que se
ocupe un maximo del 40% de la parcela. También se permitirdn uso comercial
compatible con vivienda, locales de oficina y dotaciones, siempre que se
cumpla lo indicado en los respectivos subapartados del punto 6.17. de las
normas urbanisticas, mencionadas anteriormente.

- Respecto a las condiciones de fachada, ambos suelos comparten también que
la superficie minima sea de 100 m?, con una fachada minima de 8 metros en
las que pueda ubicarse un rectangulo inscrito de 8x10 metros. Ademas, en las
condiciones de volumen se permiten hasta un méximo de PB+7 alturas mas
otra altura de &tico, en la que se tendréa que retranquear respecto a la fachada
4 metros. La altura de planta baja se encontrara entre 3,70 y 4,80 metros. Asi
como se permitird la disposicidn de entreplantas, semisétano, sétano, aticos y
desvanes, siempre que estos Ultimos no se habiten. Ademas, se requeriré la
disposicién de 1 plaza por vivienda construida y la correspondiente a otros
usos.

A su vez, como queda indicado en las fichas urbanisticas del Ayuntamiento de Valencia, estara
vigente como instrumento de desarrollo la Modificacion Puntual del Plan De Reforma Interior
"Actuacién Urbanistica Parque Central en el Ambito de la Unidad De Ejecucién A.4.1 [RI1733-
C - MP PRI Parque Central UE A.4-1], firmado y publicado en septiembre de 2016, como se
ha indicado en las fichas urbanisticas de las parcelas de estudio. Como se define en el PGOU
en el Articulo 2.8.:

"1) Los planes Especiales de Reforma Interior tienen por objeto la realizacién en suelo
urbano de operaciones encaminadas a la descongestion, creacion de dotaciones urbanisticas, y
equipamientos comunitarios, resolucion de problemas de circulacion o de estética y mejora del
medio ambiente y de los servicios publicos, son instrumentos cuyas determinaciones tienen un
grado de definicion equivalente al de los Planes Parciales en suelo urbanizable pero que actdan,
necesariamente, sobre la ordenacion consolidada o semiconsolidada del suelo urbano.

2) Debers, ineludiblemente, formularse Planes Especiales de Reforma Interior para la
ordenacion pormenorizada de los Ambitos de Planeamiento de Desarrollo que tenga tal carécter;
en todo caso, se ajustaran a las indicaciones vinculantes establecidas en su correspondiente ficha.

3) Fuera de los ambitos de Reforma Interior perimetralmente delimitados, llegado el caso
v si fuera necesario podran formularse Planes Especiales de Reforma Interior, de iniciativa
municipal, siempre que se ajusten a los siquientes requisitos:

a) No podrén comportar aumento del aprovechamiento o de la edificabilidad
global prevista por el Plan General dentro de su ambito, ni suponer reduccién global de las
superficies destinadas a espacios publicos o de usos dotacionales (publicos o privados), sin
perjuicio de que puedan alterar la asignacion pormenorizada de usos y volumenes, siempre que
respeten  las limitaciones antes expresadas cuantificando  los  parametros  enunciados
(aprovechamiento vy superficie publica o dotacional) en relacion a todo el ambito ordenado.
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b) En ningun caso podrén suponer alteracion de los Sistemas Generales, ni de
ninguno de sus elementos, ni podran modiificar la clasificacion del suelo ni introducir variaciones
en la red viaria interdistrital, ni tan siquiera desvirtuar su funcionalidad con medidas indirectas.

¢) Salvo cuando se trate de pequenas operaciones dirigidas a actuar sobre una
manzana 0 manzanas que sean todas contiguas entre si, deberan abarcar un drea que, o bien
incluya Zonas de Calificacion completas, o bien un sector perimetralmente definido por vias
interdistritales, elementos de Sistema General o limites de Ambito de Planeamiento de Desarrollo,
sin que, en ningun caso, puedan solaparse con dichos Ambitos de Planeamiento de Desarrollo
gréficamente delimitados en este Plan.

d) No supondran una alteracion de las zonificaciones previstas. Respetaran las
Ordenanzas generales de la edificacion t el resto de la normativa de este Plan.

e) Podrén redisefar los elementos de los Sistemas Locales siempre que preserven
su conformacion como tales sistemas. No interrumpiran la continuidad de las mallas viarias de red
secundaria contempladas a nivel interdistrital en aquellos casos en que fuera apreciable.

4) Los Planes Especiales de Reforma Interior podran comportar mayores cesiones
obligatorias o superiores obligaciones urbanizadoras para la propiedad respecto a las inicialmente
establecidas con caracter general en este Plan, siempre que ello obedezca a la correlativa
introduccion de mayores reservas de equipamientos o espacios libres o mejoras en la obra
urbanizadora. £n ningun caso podran suponer una reserva de dispensacion respecto a las
obligaciones generales establecidas para la propiedad urbana. En los Ambitos de Planeamiento
de Desarrollo sujetos a Reforma Interior se observaran las precisiones vinculantes en materia de
ejecucion del planeamiento que detallen en su caso, en la correspondiente ficha.

5) Con motivo de una redaccion de un Plan Especial de Reforma Interior podran incluirse
en catélogo algunos de los elementos construidos o naturales que, singularmente, puedan existir
en su ambito o, incluso, establecer alguna ordenanza particular de proteccion para manzanas o
calles concretas.”

Es por ello por lo que, atendiendo a la normativa de la Modificaciéon Puntual del Plan de
Reforma Interior ya mencionado, indicard una serie de modificaciones sobre el planeamiento
vigente, indicadas en el punto 2.2 Modificaciones en normas urbanisticas, en las que se
detalla que:

Las Normas Urbanisticas del PRI desarrollan el régimen urbanistico especifico para cada una de las
zonas incluidas en la Unidad de Ejecucion A.4-1, diferenciandolas por tipologias de la edificacion y
[pOr USOS.

Asl, se establecen las siguientes Zonas

A) USO RESIDENCIAL:

A.l- Zona de Ordenacion Urbanistica de Ensanche Protegido (ENS-2).
A.2.- Zona de Ordenacion Urbanistica de Ensanche (ENS-/).
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B) USO RESIDENCIAL Y TERCIARIO EXCLUSIVO:
Zona de Ordenacion Urbanistica de Edificacion Abierta (EDA)
B.1.- Compuesta por las 4 parcelas recayentes al Parque Central

B.2.- Compuesta por 4 parcelas delimitadas geométricamente en el sector recayente a la Plaza
Sanchis Guarner, Avenida de Peris y Valero y Avda. César Giorgeta.

B.3.- Compuesta por el conjunto de parcelas delimitadas geométricamente en el sector entre la
futura Avda. de Federico Garcia Lorca y la Calle San Vicente Martir con un total de 29 parcelas.

B.4.- Compuesta por 2 parcelas terciarias de uso exclusivo ubicadas una de ellas en el sector Malilla
v otra entre la futura Avda. Federico Garcia Lorca y la Calle San Vicente.

C) USO ESTACION DE SERVICIO: Donde se incluye exclusivamente la parcela destinada a este
uso dotacional privado de servicio y suministro de carburantes.

D) USO ESTACION CENTRAL: Constituida por la parcela calificada como uso dotacional publico
Red Primaria de Infraestructura de Transporte Ferroviario (F/ID-F), con compatibilidad terciaria que
incluye el edificio de la estacion actual mas su ampliacion.

E) USO DOTACIONAL: Constituida por el conjunto de parcelas destinadas al uso dotacional
publico tanto de Red Primaria como Secundaria.

La Resolucion de la aprobacion definitiva del Plan de Reforma Interior, del Conseller de Territorio
y Vivienda de fecha 6 de marzo de 200/, indicaba que "se incluyera en la normativa alguna
determinacion que garantizara la armonia en la composicion formal de las cuatro torres que abrian
v cerraban el Parque Publico".

Las Normas Urbanisticas del PRI ya incluian, en ese sentido, los siguientes pérrafos:

"La parcela minima edificable, sus dimensiones vy edificacion se ajustaré a las alineaciones y
régimen de alturas establecidas por el presente documento.

No se admitirdn segregaciones ni, consiguientemente, podran adjudicarse porciones de parcela
inferiores a las grafiadas.

La edificacion de cada parcela respondera. necesariamente a un Unico proyecto unitario, no
admitiéndose cuerpos volados ni siquiera en los términos requlados en el articulo 6.25.9a "in fine"
de las NNUU del Plan General vigente."

Estos parrafos que, referidos a las cuatro parcelas edificables que recaen al Parque Publico, es decir
referidos a la Zona de Ordenacion Urbanistica 8.1, tienen todo el sentido para obtener la finalidad
indicada en la citada Resolucion, aparecen también incluidas en el resto de Zonas de Ordenacion
Urbanistica B.2, B3 y B4, que corresponden con parcelas edificables privadas de uso residencial
o terciario privado de uso exclusivo.

[...]
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Siguiendo lo indicado, la parcela de actuacién se incluye en la zona A-2, con
ordenacién urbanistica de Ensanche ENS-1, al igual que se ha indicado en las Normas
Urbanisticas del PGOU.

Como se muestra en los planos de proyecto del Parque Central de 2015, el objeto de
estudio se encontrard en la manzana P-3, definido como residencial de nueva planta, de renta
libre, en la que, como se puede ver en el extracto de los pardmetros urbanisticos de las
parcelas edificables del proyecto del Parque Central, de planta baja mas 7 alturas y atico, igual
que se reflejaba en el PGOU anteriormente indicado.

A continuacién, se indican el plano de modificaciones urbanisticas en el proyecto del
Parque Central que afecta a la manzana en la que se ubica la parcela del proyecto. Como se
puede observar cotejando el PAl con las normas urbanisticas, la parcela objeto de estudio no
se verd afectada en cuanto a pardmetros urbanisticos por el Plan de Actuacién Integrada del
Parque Central, pese a que si lo haga la urbanizacién del entorno que lo rodea.

PLANTA GENERAL. PROPUESTA PU

Figura 11.. Plano vigente del proyecto del Parque Central de Valencia.

Fuente: Anexo 1 de la memoria del PAI, publicada por "Valencia Parque Central Alta Velocidad 2003 S.A

DOTACIONES PUBLICAS
APROVECHAMIENTO PRIVADO.

MANZANAS y/o PARCELAS EDIFICABLES .
JARDINES RED PRIMARIA
USO RESIDENCIAL NUEVA PLANTA
- JARDINES+ ITINERARIOS PEATONALES
7 VPP - VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA
@ EQUIPAMIENTO %, )
EDUCATIVO CULTURAL
- EQUIPAMIENTO - USO TERCIARIO
SIN DETERMINAR
EQUIPAMIENTO
- RECREATIVO-DEPORTIVO AMBITO DE ACTUACION
EQUIPAMIENTO
- ADMENSTRATIVO — — —  AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION PRI
EQUIPAMIENTO RED PRIMARIA AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION
INFRAESTRUCTURA SERVICIO URBANO - FERROVIARIA T T T PROYECTO DE URBANIZACION
PRIM; Y NI -
l:l RED VIARIA PRIMARIA Y SECUNDARIA SUP. AMBITO UNIDAD DE EJECUCION SEGUN PRI = 632.625 m*
(VER NOTA)
E ELEMENTO PROTEGIDO SUP. AMBITO UNIDAD DE EJECUCION SEGUN PROYECTO DE

URBANIZACION = 633.412 m*

Figura 12. Leyenda correspondiente plano de proyecto del Parque Central.

Fuente: Anexo 1 de la memoria del PAI, publicada por "Valencia Parque Central Alta Velocidad 2003 S.A
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PARAMETROS URBANISTICOS DE LAS PARCELAS EDIFICABLES: RESIDENCIAL RENTA LIBRE

PARCELA PLANTAS SUP. PRI (m2s) SUP. PU (m2s) DIFERENCIA (m2s) uso ZONA
P-3  1/8(+ATICO) 10.894 10.849 -45 RESIDENCIALRL A2
P-6  1/8(+ATICO) 3.833 3.862 29 RESIDENCIALRL A2
P-10 >25 3.058 3.033 25 RESIDENCIALRL  B,1
P-11 >25 4,557 4475 -82 RESIDENCIALRL ~ B,1
P-7 114 3.671 3.725 54 RESIDENCIALRL ~ B,2
P-8 114 1.154 1.157 3 RESIDENCIALRL  B,2
P-9 9 1.644 1.644 0 RESIDENCIALRL ~ B,2

P-12 9 1.849 1.986 137 RESIDENCIALRL  B,2

Tabla 7. Fragmento de los pardmetros urbanisticos de cada una de las parcelas sefaladas en el plano de Proyecto del
Parque Central.

Fuente: Anexo 1 de la memoria del PAI, publicada por "Valencia Parque Central Alta Velocidad 2003 S.A
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6.3. ESTUDIO DE MERCADO

Tras indagar en los principales portales inmobiliarios del mercado actual en Espafia,
Fotocasa e Idealista, se ha podido realizar un estudio de mercado sobre la oferta, siendo el
mismo, un mercado transparente a nivel nacional, estableciéndose en el puesto 18 entre los
94 paises y territorios participantes, ranking realizado por la multinacional JLL en el que se
evaluaron 254 indicadores.

Para ello, se han escogido 8 testigos préximos a la parcela de estudio, que poseen
caracteristicas similares a la propuesta de proyecto planteada, es decir, viviendas en edificios
residenciales plurifamiliares, que posteriormente se calculard la homogeneizaciéon de los
precios de venta por metro cuadrado. En este caso, para el andlisis del estudio de mercado
en Valencia los testigos elegidos estaran ubicados en las proximidades del futuro Parque
Central, tanto pertenecientes al barrio de Ruzafa como Arrancapins, siendo todos ellos de obra
nueva y disponiendo de instalaciones y elementos comunes como zonas infantiles o piscina,
asi como garajes y trasteros.

Imagen 11. Ubicacion de los testigos de estudio de mercado de viviendas para el caso 1

Elaboracién propia

Por otro lado, se ha procedido de la misma manera para el andlisis del estudio de
mercado de los garajes y locales. Esto servird para poder fijar un precio de venta ajustado y
competitivo al mercado, que al poseer unas caracteristicas similares no se ha requerido
realizar una homogeneizacién
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caso 1

Imagen 12. Ubicacion de los testigos de estudio de mercado de plazas de aparcamiento en garajes para el

Elaboracién propia

| caso 1

Imagen 13. Ubicacion de los testigos de estudio de mercado de locales comerciales para e

Elaboracién propia
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ESTUDIO DE MERCADO DE VIVIENDAS DE OBRA NUEVA:

DATOS
TESTIGOS | ANTI./EST.CONS./REF. N° BANOS/ASEOS | N° DORMIT. | ALTURA/VISTAS SUPERFICIE CALIDADES OTROS VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DIRECCION SITUACION
garaje y trastero
1 OBRA NUEVA 2/0 2 3°/NO 86,00 m2 Medias-altas zonas comunes con piscina 317.000 €. 3.686 €/m2t C/San Vicente con C/Maestro Sosa media
garaje y trastero
2 OBRA NUEVA 2/0 3 4°/NO 110,00 m2 Medias-altas zonas comunes con piscina 394.000 €. 3.582 €/m2t C/San Vicente con C/Maestro Sosa media
garaje y trastero
3 OBRA NUEVA 2/0 2 3°/Si 115,00 m2 Medias-altas zonas comunes con piscina 376.000 €. 3.270 €/m2t C/San Vicente con C/Maestro Sosa media
59/ garaje y trastero
4 OBRA NUEVA 2/0 2 111,00 m2 Medias zonas comunes con piscina 421.600 €. 3.798 €/m2t C/ Doctor Domagk Buena
garaje y trastero
5 OBRA NUEVA 2/0 3 13°/SI 141,00 m2 Medias zonas comunes con piscina 531.600 €. 3.770 €/m2t C/ Doctor Domagk buena
6 OBRA NUEVA 2/0 3 3°/Si 99,00 m2 Medias garaje (opcional) 390.000 €. 3.939 €/m2t C/Gibraltar, 15 media
garaje y trastero
7 OBRA NUEVA 2/0 2 2°/SI 75,56 m2 Medias-altas zonas comunes con piscina 295.000 €. 3.904 €/m2t C/Gibraltar, 21 media
garaje y trastero
8 OBRA NUEVA 2/0 2 2°/SI 75,00 m2 Medias-altas Zonas comunes con piscina 306.000 €. 4.080 €/m2t C/Gibraltar, 9 Media
VIVIENDA A TASAR 102 m2 378.900,00€ 3.753,68 €/m2
Tabla 8. Estudio de mercado de viviendas, Valencia
Elaboracién propia. Fuente: Idealista. Datos junio 2023.
TABLA HOMOGENEIZACION
DATOS T1 T2 T3 T4 T5 Té T7 T8
SITUACION M 1,00 M 1,00 M 1,00 B 0,95 b 0,95 M 1,00 | M 1,00 [ M 1,00
CALIDAD MA 0,97 MA 0,97 MA 0,97 M 1,00 M |0,97 M 1,00 | MA | 0,97 | MA | 0,97
ANTIG./EST.CONS./REF. 0 1,00 0 1,00 0 1,00 0 1,00 0 1,00 0 1,00 O 1,00 0 1,00
ALTURA/VISTAS 3 1,06 4 1,04 3 1,00 5 1,04 | 13 | 0,99 3 1,06 | 2 1,07 2 1,01
N° DORMIT./N® BANOS 2;2 1,00 2;2 1,00 21 0,97 2,1,511,02|315(1,00]|415[098( 321|097 | 1,1 | 1,00
SUPERFICIE CONSTRUIDA 86 0,98 #it 1,01 #it 1,01 ## (1,01 141 | 1,04 99 |100]| 76 | 097 | 75 | 0,97
OTROS Sl 1,00 Sl 1,00 Sl 1,02 Sl 1,00 | NO (1,00 NO (1,00 NO | 1,00 | SI 1,00
COEF. TOTAL 1,01 1,02 0,97 1,02 0,95 1,04 0,98 0,95
‘ VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO ‘ 3.723 €/m2t ‘ 3.653 €/m2t 3.171 €/m2t ‘ 3.874 €/m2t ‘ 3.582 €/m2t 4.097 €/m2t ‘ 3.826 €/m2t ‘ 3.876 €/m2t ‘
‘ VALOR MEDIO DE LOS 8 TESTIGOS | 3.725 €/m2t | +10% -10%
4.098 €/m2t 3.353 €/m2t
PONDERACION DE LOS UNITARIOS |
T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8
NUEVO VALOR UNIT. HOMOGENEIZADO | 3.723 €/m2t | 3.653 €/m2t | 0 €/m2t | 3.874 €/m2t | 3.582 €/m2t | 4.097 €/m2t | 3.826 €/m2t 3.876 €/m2t
100%/7 TESTIGOS = 14,28571% 14,29% 14,29% 14,29% 14,29% 14,29% 14,29% 14,29% 14,29%
T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8
Pesos Ponderados 3804,47 531,84 521,92 0,00 553,45 511,67 585,28 546,59 553,71

°Tabla 9. Homogeneizacién de valores de estudio de mercado de viviendas, Valencia. Elaboracién propia

http://www.idealista.com/inmueble/97671475/

http://www.idealista.com/inmueble/97671599/

http://www.idealista.com/inmueble/99303977/

http://www.idealista.com/inmueble/101446877/

http://www.idealista.com/inmueble/99303977/

http://www.idealista.com/inmueble/101391599/

http://www.idealista.com/inmueble/101102214/




ESTUDIO DE MERCADO DE GARAJES:

http://www.idealista.com/inmueble/96940956/

http://www.idealista.com/inmueble/98297610/

http://www.idealista.com/inmueble/97139468/
http://www.idealista.com/inmueble/101852156/

http://www.idealista.com/inmueble/97353369/

http://www.idealista.com/inmueble/102073018/

http://www.idealista.com/inmueble/98297540/

http://www.idealista.com/inmueble/101435121/

DATOS

TESTIGOS | TIPO VEHICULO | SUPERFICIE | VALOR TOTAL
1 COCHE GRANDE | 12,00 m2 28.500 €. C/ San Vicente 161 http://www.idealista.com/inmueble/98242051/
2 COCHE + MOTO | 10,00 m2 32.000 €. Pasaje Ventura Feliu, 11 | http://www.idealista.com/inmueble/90349267/
3 COCHE + MOTO | 12,00 m2 27.000 €. C/ Doctor Gil y Morte http://www.idealista.com/inmueble/100398748/
4 COCHE + MOTO | 12,00 m2 36.000 €. C/Puerto Rico, 21 http://www.idealista.com/inmueble/96057316/
5 COCHE GRANDE | 12,00 m2 26.300 €. C/salvador Sastre http://www.idealista.com/inmueble/100396395/
6 COCHE GRANDE | 12,00 m2 25.000 €. C/Rois de Corella, 5 http://www.idealista.com/inmueble/101015801/
7 COCHE GRANDE | 9,00 m2 25.000 €. C/Gibraltar, 1 http://www.idealista.com/inmueble/101260327/
8 COCHE GRANDE - 32.000 €. C/Cuba, 1 http://www.idealista.com/inmueble/100903784/

PRECIO MEDIO 28.975,00 m2

Tabla 10. Estudio de mercado de garajes, Valencia

Elaboracién propia. Fuente: Idealista. Datos junio 2023

ESTUDIO DE MERCADO DE LOCALES:

TESTIGOS | SUPERFICIE OTROS VALOR TOTAL | VALOR UNITARIO DIRECCION SITUACION
1 50,00 m2 5 ml de fachada.1 Bario 100.000 €. 2.000 €/m2t C/ Vila Barbera media
2 438,00 m2 De origen 390.000 €. 890 €/m2t C/San Vicente, 160 Buena
3 112,00 m2 Reformado en 2021 170.000 €. 1.518 €/m2t C/Buenos Aires media
4 133,00 m2 | Con licencia vigente en la actualidad | 380.000 €. 2.857 €/m2t C/Mora de Rubielos, 3 Media
5 191,00 m2 - 180.000 €. 942 €/m2t Av. Giorgeta, 14 media
6 220,00 m2 | Dos plantas. Con aseos. Accesible 330.000 €. 1.500 €/m2t Av. Giorgeta, 24 media
7 433,00 m2 - 300.000 €. 693 €/m2t C/Buenos Aires, 35 buena
8 65,00 m2 - 90.000 €. 1.385 €/m2t C/Convento Jerusalem buena

205 m2 242.500,00 m2 1.473,16 m2

Tabla 11. Estudio de mercado de locales comerciales, Valencia.

Elaboracién propia. Fuente: Idealista. Datos junio 2023
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6.4. PROPUESTA

Atendiendo a lo sefialado en el apartado anterior correspondiente a la normativa de
aplicacion para las parcelas y para el emplazamiento escogido, se deberd realizar una
propuesta de proyecto que se adecue a lo requerido por las condiciones de forma y volumen
anteriormente mencionadas.

Para ello se plantea la edificacion de un residencial plurifamiliar en la que se
desarrollen tanto viviendas con zonas comunes como locales comerciales para dar servicio a
la planta baja, todo esto distribuido en 5 zaguanes. Por ello el edificio queda constituido por
planta sétano, planta baja en la que se encontraran 6 locales comerciales y sobre esta, 7
plantas con 2 viviendas tipo por zaguén, sumando asi un total de 70 viviendas tipo; y sobre
esta una planta de éticos, disponiéndose un total de 2 &ticos por zaguén, que supondran un
total de 10 aticos. Respecto a la construccidn sobre rasante, se plantea la construccion de un
trastero por unidad residencial, bien vivienda o atico, quedando un total de 80 trasteros; asi
como una plaza de aparcamiento por vivienda y otras 30 para la venta individual para disponer
de una segunda plaza de aparcamiento, para los compradores de los locales o para la venta
de personas ajenas a la urbanizacién, alcanzando un total de 110 plazas, que se dispondrén
en una sola planta bajo rasante.

Como se ha indicado, la parcela son dos solares unidos para formar un mismo
proyecto, por lo que la superficie total sobre la que se edificara seran 3.840 m? y un total de 8
alturas sobre rasante y otra bajo rasante.
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Siguiendo los pardmetros sefialados en la normativa de aplicacion para la ciudad de
Valencia anteriormente comentada, las viviendas tipo tendrén una superficie construida de
140 m? aproximadamente y los &ticos alrededor de 110 m?, teniendo un incremento en el
precio por metro cuadrado del 35%° adaptéandose a la diferencia media de precios en funcién
de la altura, como publicé el portal inmobiliario Idealista.

En planta baja, de 1730 metros cuadrados se dispondran las zonas comunes del
edificio en el que encontraremos una zona ajardinada de 1.150 metros cuadrados, zona de
juegos infantiles de 205 metros cuadrados y 376 de piscina, quedando lo resultante para
locales comerciales.

SUPERFICIES
M2 de superficie solar 3840,83
‘ SOBRE RASANTE 12549,39 ‘
‘ M2 DESTINADOS A VIVIENDAS 10978,56 ‘
por planta 1410,50
Total viviendas tipo 9876,36
Total Aticos 1102,20
M2 DESTINADOS LOCAL COMERCIAL Y ZAGUAN 1570,83
local comercial 1840,83
zaguan -120,00
Rampa garaje -150,00
‘ ZONAS COMUNES 1730,00 ‘
‘ BAJO RASANTE 3570,83 ‘
‘ M2 DESTINADOS A TRASTEROS 800,00 ‘
80 trasteros x 10m2 por trastero 800,00
‘ M2 DESTINADOS A GARAJES 2770,83 ‘
n° de plazas BAJO RASANTE 110,00 2750,00

Tabla 12. Superficies de la promocién, Valencia

Elaboracién propia.

% En base a la media estatal de diferencia de precios de &ticos respecto de pisos intermedios generada por el portal
inmobiliario IDEALISTA, que se encuentra en el 27,1% a nivel estatal y a nivel local, los &ticos en Valencia son un
55,90% mas caros, siendo estos un 7,2% del total de las viviendas del parque inmobiliario.
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PLANOS DE LA PROPUESTA:
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6.5. ESTIMACION DE INGRESOS

La estimacion de ingresos se realizard en funcion del precio medio de venta de cada
uno de los elementos que se comercializaran. De igual manera, la forma en la que se realizara
la actividad seré: las viviendas en packs conformados por vivienda, trastero y aparcamiento;
los aticos también con plaza de aparcamiento y trastero; y ya de forma individual los locales y
el resto de plazas de aparcamiento, como se ha comentado en el punto anterior.

El precio del metro cuadrado de las viviendas quedara en 3.704 €/m?, mientras que el
de los &ticos sera de 5.000 €/m?, las plazas de aparcamiento tendrén un precio de 28.975 € |a
unidad, adaptédndose al precio medio de mercado segun el estudio realizado, y los trasteros
tendran un precio estimado de 12.000€. Por otro lado, los locales se comercializarédn a 1.475
€/m?, quedando un precio de mercado de 452.537 € el local.

Los precios de venta establecidos seran:

Pack (1 viv.+1tras.+1garaje) 563.588
Pack (1 atico.+1tras.+1garaje) 592.132
LOCAL 452.537
1 PLAZA GARAJE 28.975

Tabla 13. Precio de venta estimado para cada uno de los tipos de inmuebles a comercializar.
Elaboracién propia.

Por otro lado, se diferenciaran entre las viviendas que se destinaran a venta y aquellas
que se entregaradn en aportacién para la adquisicion del solar. Del total de las viviendas
construidas, se entregaran 5 packs de viviendas y 1 de aticos en aportacién, por lo que las
ganancias de la venta del resto de inmuebles ascenderén a la cuantia total de 45.546.891,89%€,
desglosédndose de la siguiente forma:
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Superficies construidas 12.819,39 3.550,00 16.369
Viviendas, Trasteros,
Garajes 10.978,56 3.550,00
Viviendas 70| 9.876,36
Trasteros 80 800,00
11
Plazas Garaje 0 2.750,00
Aticos 10| 1.102,20
Locales 6| 1.840,83
Entrega por la
Aportacién 705,45 0 223 3.404.223
Viviendas, Trasteros,
Garajes 815,67 0
Viviendas 51705,45 0 3.704 522.613| 2.613.065,41
Trasteros 6 60 12.000 72.000,00
Plazas Garaje 6 150 28.000 168.000,00
Aticos 1 110,22 5000,52 551.157 551.157,48
Locales 0
45.546.891,8

Ventas 10.162,88 2600 9€
Viviendas, Trasteros,
Garajes 42.831.668
Aticos 9 991,98 5000,52 | 551.157,48 € 4.960.417,32

3.704,0 33.969.850,3
Viviendas 65 9.170,90 91522.613,08 € 2
Trasteros 74 740 12.000,00 € 888.000,00

10

Plazas Garaje 4 2600 28.975,00 € 3.013.400,00
Locales 61 1.840,83 0 1475 452.537 € 2.715.224

Elaboracién propia.
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6.6. ESTIMACION DE COSTES Y GASTOS

A la hora de obtener la estimacién de los costes para la ejecucion de las obras se
deberan tener en cuenta diversos factores y costes que se analizarén, y entre los que se
incluyen: los costes del suelo, los costes de construccidn, costes complementarios a la
construccién, costes de proyecto y direccion de obra, costes de obtencion de licencia de
obras, etc.

COSTES DE CONSTRUCCION:

En primer lugar, se determinard los costes de construccién, ya que estos son
necesarios para el célculo del valor del suelo en el que se construira. Es por ello por lo que los
costes de construccion es una de las partes mas importantes y representativas de los costes
de la promocidn, ya que serd un coste directo que se verd afectado por el propio proyecto.

En este apartado se incluyen los costes derivados de la ejecucion de la obra en si
misma, los costes de la urbanizacidn interior y los costes por las acometidas de los servicios.

En el caso de Valencia, el PEM se estima mediante el Coste Unitario de Ejecucion (CUE)
obtenido mediante el Médulo de edificacion del Instituto Valenciano de la edificacion (IVE),
para la construccién y de urbanizaciéon. Para la parcela de estudio, como ya se ha sefialado
antes dispone de viviendas en edificio residencial plurifamiliar con zonas comunes (piscina,
zona verde y zona de juegos infantiles), locales comerciales, asi como garajes y trasteros bajo
rasante, por lo que los CUE a tener en cuenta serén:

- Residencial= 755,14 €/m?

- Local comercial= 883,20 €/m?

- Bajorasante= 453,08 €/m?
El coste de lo construido bajo rasante, es decir, aparcamiento y
trasteros, se ha estimado el precio como un 50% del supuesto para la
construccién de residencial.
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- Urbanizacién interior, zonas verdes: 66,00 €/m?2
- Urbanizacién interior, piscina: 720,00 €/m?
- Urbanizacién interior, zona infantil: 360 €/m?

El coste de lo construido de la urbanizacién en cuanto a piscina y zona
infantil se regird por los valores dispuestos para el moédulo de
edificacion de Madrid, ya que el de Valencia no dispone de dichos
valores. Dicho médulo se comentaré en el apartado correspondiente
de los costes de construccién de Madrid.

OBRA NUEVA

Tipos constructivos

RESIDENCIAL
Fecha de célculo  Agosto v 2B~ MBE 08/2023 = 736 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 755,14 €/m2
ct ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
@® Entre medianeras (o] i r ® No
(o] ® 4=n°deplantas<8 (@]
o O
O
Cv Cs Cc
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
@® n° de viviendas > 80 @ S viviendas >70m? (@]
o i O o]
o i} O f ® Alto

Edificacién residencial entre medianeras con una altura de entre 4 y 8 plantas, de mas de 80 viviendas de una superficie Gtil media mayor de 70m?y de

un nivel alto de acabados.

Figura 13. Coste unitario de ejecucién para residencial a agosto 2023.

Fuente: IVE agosto 2023

COMERCIAL

Fecha decélculo  Agosto V2023 v MBE 08/2023 = 736 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 883,20 €/m?

COMERCIOS en EDIFICIO MIXTO @® LOCALES COMERCIALES Y TALLERES
O GALERIAS COMERCIALES

COMERCIOS en EDIFICIO EXCLUSIVO O EN UNA PLANTA
O EN VARIAS PLANTAS

MERCADOS Y SUPERMERCADOS O MERCADOS
O HIPERMERCADOS Y SUPERMERCADOS

Figura 14. Coste unitario de ejecucién para comercial a agosto 2023.

Fuente: IVE agosto 2023
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Instalaciones y dotaciones:
Red de alcatarillado
Alumbrado publico

P. Blando>25% | 75%<P. Duro<100%

O Zzona verde Médulo de urbanizacion:

2
Plaza peatonal = 66,00 €/m

75%<P. Blando<100% | P.Duro>

2
(*) Médulo para actuacion singular = 142,00 €/m

(*) Actuaciones singulares en centros histéricos o bienes de interés cultural

Figura 15. Coste unitario de ejecucién para la urbanizacion, zonas ajardinadas a agosto 2023.

Fuente: IVE

Graderio 300 — 367

. 636 — 777
Instalaciones = . =
descubiertas Pista de tierra / campo de golf 43-53

Pista pavimentada 109 — 134
Pista de césped artificial o drenada 159 — 194

Tabla 15. Margen de variacién coste unitario de ejecucién para urbanizacién interior de piscina, en Madrid a agosto
2023

. Fuente: Consejeria de Vivienda y Administracion Local de la Comunidad de Madrid.

(€/m) Carril bici 587 —718
Paraue 00 m O_9
Urbanizacion Plaza publica — 149
Plaza publica singular 181 —222
Jardineria 92 - 112
Camping 115 -140

Tabla 16. Margen de variacién coste unitario de ejecucién para urbanizacion interior para zona de juegos, en Madrid
a Agosto 2023.

. Fuente: Consejeria de Vivienda y Administracién Local de la Comunidad de Madrid.
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A este coste unitario de ejecucion, particularizado segun el tipo de construccién a
ejecutar dentro del proyecto, se le sumara la parte proporcional comentada anteriormente
que corresponde al Beneficio industrial (13%) y a los Gastos Generales (6%), por tanto,
atendiendo a la tabla de superficies comentada anteriormente, el Presupuesto de Ejecucidn
por Contrata, PEC, sera:

- Residencial= 755,14 €/m? x 1,20x 10.978,56 = 9.948.417,17 €

- Local comercial= 883,20 €/m?x 1,20x 1.059,84 = 1.950.985,27€

- Bajorasante= 453,08 €/m?x 3.570,83 = 1.617.885,94€

- Urbanizacién interior, zonas verdes: 66,00 €/m%x 1,20 x 1.149,38= 91.029,31 €
- Urbanizacién interior, piscina: 720,00 €/m? x 1,20 x 376,00 = 324.864,00 €

- Urbanizacién interior, zona infantil: 360 €/m?2 x 1,20 x 204,64 = 90.860,16€

A lo sefalado habria que afiadirle el coste de acometidas de servicio, siendo 800€ por
elemento, uno por cada local y vivienda construida, siendo un total de 86 unidades, que
supondra un anadido de 68.800€, quedando asi un presupuesto de ejecucion por contrata
(PEC) total es de 14.092.841,85 €.

Estos valores quedaran reflejados en la tabla de gastos de construccién adjunta:

m? €/m?

Coste inicial previsto 14.092.841,85
Construccidn s/rasante, Viviendas 10.978,56 906,17 9.948.417,17
Construccidn s/rasante, Locales 1.840,83 1.059,84 1.950.985,27
Urbanizacién interior, piscina 376 864 324.864,00
Urbanizacién interior zona infantil 204,64 444,00 90.860,16
Urbanizacion interior zona ajardinada 1.149,36 79,20 91.029,31
Construccion bajo rasante 3.570,83 453,08 1.617.885,94
Acometidas de servicios 86,00 800,00 68.800,00

Variacién de Precios de Contrato Obras 0,00

Tabla 17. Célculo costes de construccidén para le caso 1

Elaboracién propia

COSTES DEL SUELO:

Simultdneamente a los costes de la construccién de la promocién, se ha de determinar
cuél es la modalidad por la que se adquiriré el suelo en el que se edificara, pudiendo ser estos:
la compraventa, la permuta o la aportacién de viviendas o locales comerciales. En el caso de
objeto de estudio haran tanto por aportacién como por compraventa.

Los costes relativos al suelo se subdividen en costes de la compraventa, costes de
gestidn urbanistica y los costes legales, entre los que se incluyen los gastos de Notaria,
Gestoria, etc.

68



ESTUDIO DEL VALOR DEL SUELO. ESTIMACION DEL COSTE DE COMPRAVENTA:

Como se ha indicado, parte del coste del suelo quedara cubierto por compraventa, en
la que la aportacién se hard mediante compensacién econdmica, la aportacién que se realiza
serd de 5 de los packs de viviendas tipo y otro mas de los packs de los aticos, contando todos
ellos de vivienda, trastero y plaza de aparcamiento

Este se obtendrad mediante el método de valor residual, en el que el valor del suelo se
obtiene mediante la diferencia de entre el valor de mercado de lo que se procede a edificar,
tanto mediante ventas como por aportacién a la propiedad de dicho suelo, menos la suma del
conjunto de los costes de ejecucién de la promocidn.

El método de valor residual se calculard mediante la siguiente férmula:
Vs= VM-(1-b) -Costes
Siendo:
Vs: Valor del suelo, valor a calcular
VM: Valor de mercado del inmueble, es decir, la estimacion de ingresos realizada.
B: Beneficio, que se estimara del 18%.

Costes: se incluirdn todos aquellos relacionados con el Presupuesto de Ejecucién por
Contrata, PEC, con un incremento anadido del 25%

Costes= Cc+ 0,25 Cc

Cc seran los costes de construccion, es decir, el PEC, que a su vez es el
Presupuesto de Ejecucién Material (PEM) méas un 13% de Gastos Generales y un 6% de
Beneficio industrial

Cc= PEC= PEM + 0,13 PEM + 0,06 PEM

INGRESOS:

Como ya se ha sefialado anteriormente, para el célculo del valor del suelo, se requerira
conocer cudl serd el valor de mercado del inmueble en los edificado sobre rasante, tanto lo
que se pone en venta como lo que se entrega en aportacion, reflejado en el apartado de
ingresos. Atendiendo nuevamente a dicha tabla, tabla 14 los ingresos considerados para el
célculo serdn solo los obtenidos de la construccidn sobre rasante, como se indica en el Articulo
37 del Real Decreto legislativo 7/2015 del 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, publicado en el BOE el 31 de octubre
de 2015:

“Articulo 37. Valoracién en el suelo urbanizado.

1. Para la valoracién del suelo urbanizado que no esté edificado, o en que la edificacion
existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:

a) Se considerardan como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela
por la ordenacidn urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algun régimen
de proteccién que permita tasar su precio maximo en venta o alquiler.”

Por ello, los valores de aplicacidn seran tanto los respectivos a la venta como a los de entrega
en aportacién, como se ha indicado en el apartado de ingresos ya sefialado anteriormente.
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VENTA:

- Viviendas= 3.704,09 €/m? x 705,45 m? = 4.960.417,32€
- Aticos=5000.52 €/m? x 991,98 m2= 4.409.260 €
- Locales comerciales= 1475,00 €/m? x 1840,83 m2=2.715.224 €

Lo que supone que el beneficio obtenido por las ventas asciende a 41.645.491,89€

ENTREGA EN APORTACION:

- Viviendas= 3.704,09 €/m? x 705,45 m? = 2.613.065€
- Aticos=5000.52 €/m?x 110,22 m2? = 551.157,48€
- Locales comerciales= 0 €

Lo que supone que el beneficio obtenido por entrega en aportacién ascenderd a
3.164.222,89¢€.

Por tanto, la suma de ambos valores supone que el Valor de mercado del inmueble
es de 44.809.714,78 €. De este valor, se destinard un 18% del mismo para reservarlo como
beneficio de la promocién.

COSTES:

Para la obtenciéon del valor del suelo se deberan considerar los costes de construccion
de la edificacién, urbanizacién y acometidas desarrollados en el punto anterior. Recogiendo
nuevamente dichos valores calculados y reflejados anteriormente en la tabla 17, se obtiene
que el presupuesto de ejecucidn por contrata de la promocion sera:

m? €/m?

Coste inicial previsto 14.092.841,85
Construccidn s/rasante, Viviendas 10.978,56 906,17 9.948.417,17
Construccidn s/rasante, Locales 1.840,83 1.059,84 1.950.985,27
Urbanizacién interior, piscina 376 864 324.864,00
Urbanizacién interior zona infantil 204,64 444,00 90.860,16
Urbanizacion interior zona ajardinada 1.149,36 79,20 91.029,31
Construccion bajo rasante 3.570,83 453,08 1.617.885,94
Acometidas de servicios 86,00 800,00 68.800,00

Variacién de Precios de Contrato Obras 0,00

Ademas, para la obtencién de los costes totales, habré que incrementar dicho coste
en un 30%, como se ha comentado con anterioridad, quedando finalmente unos costes de
ejecucion de la promocién de 17.616.052,31€.

70



Por ello, siguiendo el procedimiento comentado inicialmente, habra que realizar la
diferencia entre el Valor del mercado y los costes calculados, dando lugar a que el valor del
suelo seade 19.127.913,81%, lo que supone que el coste del suelo serd un 31,45% del coste
total, estando el valor de referencia para destinar al suelo en un 30% aproximadamente, por
lo que se aceptara dicho valor.

GASTOS DOCUMENTARIOS:

Por otro lado, hay que obtener los costes referidos a las obras de urbanizacién o
demoliciones pertinentes sobre el solar en el que se ejecutarad construccidn, asi como los
costes relacionados como son el registro de la propiedad y otros impuestos y tasas de la
administracién publica. Como la parcela se encuentra sin edificar, pero con la condicién de
solar, estos costes no son de aplicacion.

Ademads, se han de tener en cuenta los impuestos, en cuyo caso si el vendedor es una
persona fisica, el promotor liquidara el ITP, que varia segun la Comunidad Auténoma, siendo
para la Comunidad Valenciana del 10% en 2023¢. Las viviendas de VPO estan exentas de este
impuesto. Si el vendedor es una persona juridica se liquida el IVA al 21% y en el caso de las
VPO el IVA reducido del 4%. En el caso de que haya varios propietarios y sean personas fisicas
y juridicas se liquidara cada impuesto pro-indiviso. Para el caso de estudio, el ITP no seréd de
aplicaciéon ya que se entiende que el vendedor es una persona juridica, es decir, una empresa
o sociedad, por lo que se le agrava el IVA en lugar el ITP.

Serian el Impuesto de Actos Juridicos Documentados (A.J.D.) establecido en 1,5%
para Valencia, con base imponible el valor de escritura del suelo, que variard segun el
ayuntamiento de la localidad; los costes de Notaria y Registro de la Propiedad, cuyos valores
se establecen en el Boletin Oficial del Estado (BOE), y que quedaran adaptados en tablas por
Garcia - Agullé (2006). Y por dltimo el coste de la gestoria cuyo precio lo marca el mercado.
Como se puede observar en las tablas adjuntas.

Notario Registrador
Valor del inmueble | Término fijo  Término prop. Término fijo Término prop.
0 90 24
6.010 63 0,45% 14 0,175%
30.051 153 0,15% 29 0,125%
60.101 183 0,10% 59 0,075%
150.253 258 0,05% 126 0,030%
601.012 379 0,03% 166 0,020%
6.010.121 980 0,02% 1.388 0,005%

Tabla 18. Tablas de valores de Notaria y Registro

Elaboracién propia. Fuente: Garcia- Agullé

¢ Para el caso general, ya que se considera que no se particularizara a ninguna de las condiciones para
ser uno de los casos de tipo reducido, que en tal efecto seria del 8%, segin se indica en el articulo
publicado por la Organizacién de consumidores y empresarios (OCU).
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De esta forma, los costes de compraventa del suelo suman un total de:

Compraventa

15.723.690,92

Precio en Escritura Compraventa

Comisién de Compra y Otros

19.127.913,81

Menor Coste por Aportacién de Suelo 3.404.222,89
Gestién Urbanistica y Obras de Demolicién y Urbanizacién -

Coste inicial previsto Demoliciones

Coste inicial previsto Obra Urbanizacién

Variacién de Precios de Contrato Obras

Honorarios Profesionales -

Tasas y Otros Impuestos -
Gastos Legales 294.568,69

|.T.P. solar

A.J.D. solar 286.918,71

Notaria 4.805,58

Registro 2.344,40

Gestoria 500,00

Tabla 19. Valor del suelo para el caso 1

Elaboracién propia

COSTES COMPLEMENTARIOS A LA CONSTRUCCION:

En este apartado se incluirdn los costes debido a los seguros, que sirven para
garantizar el correcto funcionamiento del edificio. Son variables y se tiene en cuenta el tiempo
que ha transcurrido desde la finalizacion de la construccién del edificio. Se establece un
seguro para el primer afo del edificio en caso de que existan dafios que afecten a las
terminaciones o acabados del edificio. Tenemos también un seguro que garantiza durante tres
afos la habitabilidad del edificio, aunque no es obligatorio. Y por dltimo el seguro decenal,
que garantiza la resistencia y la estabilidad del edificio. Todos ellos repercuten en costes con

un 1% sobre el coste total de la construccidn.

Por otro lado, tenemos los costes de gestion de la calidad donde el Contrato de Obra
suele obligar al contratista a realizar un control de calidad de las obras, por lo que es un gasto

que hay que tener en cuenta y que supone el 1% sobre el PEM.

Control de Calidad
Seguros

Tabla 20. Costes complementarios a la construccién para el caso 1

Elaboracién propia
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COSTES DE OBTENCION DE LA LICENCIA DE OBRAS:

Este coste es proporcional al Presupuesto de Ejecucién Material (PEM), y cuyo importe
depende de la administracion competente, siendo en nuestro caso el Ayuntamiento de
Valencia, el cual exige que se abone el Impuesto de Construcciones (ICIO) y ademas incluir las
tasas por la ocupacién de la via publica por las obras. Por tanto, el coste de la obtencién de
licencia de obras se estima en un 4,5% del PEM.

COSTES DE PROYECTOS Y DIRECCION DE OBRAS:

Estos incluirdn los costes debido a la realizacién del proyecto por parte del técnico
competente, es decir, el arquitecto responsable, entre los que se incluye tanto el proyecto
bésico como el proyecto de ejecucién, ademas de los costes correspondientes a la direccion
de obra a cargo del arquitecto y el arquitecto técnico.

A su vez, se incluyen también otros costes como la ejecucidn del Plan de Seguridad y
Salud, y la elaboracién del estudio geotécnico correspondiente.

Arquitecto PEM 11.744.035 880.802,62
Proyecto Basico 40% 352.321,05
Proyecto de Ejecucion 30% 264.240,78
Direccién Fac., Recep. y Lig. 30% 264.240,78

Aparejador, Dir. Fac., Recep. y Liq. 30% 264.240,78

Otros: Seg., Telecom., Geotecnia... 1% 117.440,35

Tabla 21. Costes de proyecto y direccién de obra para el caso 1

Elaboracién propia

GASTOS DE ESCRITURAS:

Estos gastos corresponderdan a tasacion, el impuesto de Actos Juridicos
Documentados (AJD), notaria, gestoria y Registro de la Propiedad.

Que estos gastos se agruparan segun el tramite a realizar:

1. PRESTAMO DEL SUELO:

En el caso actual no procede, ya que no se solicita préstamo para la adquisicion del suelo.

2. ESCRITURA DE OBRA NUEVA:

Se incluye el impuesto de Actos Juridicos Documentados, cuya base imponible es el PEM
exclusivamente, y corresponderéa al 1,5% del PEM. Y ademés se debera afiadir los honorarios
del Notario, del Registro y de la Gestoria, que en cualquier caso se establecera segun el valor
del inmueble del que se realice el trdmite.
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ARANCELES DE NOTARIO Y REGISTRADOR

Notario Registrador
Valor del inmueble | Término fijo Término prop. Término fijo Término prop.
0 90 24
6.010 63 0,45% 14 0,175%
30.051 153 0,15% 29 0,125%
60.101 183 0,10% 59 0,075%
150.253 258 0,05% 126 0,030%
601.012 379 0,03% 166 0,020%
6.010.121 980 0,02% 1.388 0,005%

3. DIVISION HORIZONTAL:

Serédn aquellos costes correspondientes de la formalizacién de la Division Horizontal
de la edificacion una vez se terminen las obras y para la venta de cada uno de los inmuebles.

En estos gastos se incluye nuevamente el Impuesto de A.J.D, en el que este caso la
base imponible es el coste del suelo més el de la obra, es decir, el suelo méas el PEM obtenido.
También habrd que afadir los aranceles del Registrador, los del notario y los costes de la
Gestoria, que lo establecerd el mercado, situdndose en los 500€ aproximadamente.

4. PRESTAMO PROMOTOR:

Serd aquel préstamo que se solicita exclusivamente para la construccidén de la
promocion, y se caracteriza por ir haciéndose disposiciones adicionales de dinero mes a mes
para hacer frente a los gastos de la obra, de manera que el capital ser va incrementando mes
a mes a partir de que comience el periodo de pago de certificaciones, con una carencia de 36
meses, es decir, una vez se finalice la construccion de la promocién. Y en los que se incluirén
nuevamente el Impuesto de AJD, Notario, Registro, Gestoria y Tasacion.

El préstamo promotor se ha definido de la siguiente manera:

Valor de las viviendas y locales (sin la aportacién) 44.677.642
capital (80%viviendas, 60% locales y garajes) 35.199.069
tipo de interés 3,50%
periodo de amortizacién 25 afios
comisién de apertura 1,00%
carencia 36 meses
capital garantizado 49.278.696

Tabla 22.Condiciones del Préstamo promotor para el Caso 1

Elaboracién propia
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Por tanto, los gastos de escrituras resultantes son:

Constitucién Préstamo Suelo capital garantizado 49278696,12 =
Tasacion

Notaria

Registro

Gestoria

Escritura Obra Nueva PEM 11.744.035 181.964,53
Impuesto A.J.D. 176.160,52
Notaria 3.328,81
Registro 1.975,20
Gestoria 500,00
Escritura Div. Horizontal suelo+ PEM 30.871.949 568.966,43
Impuesto A.J.D. 463.079,23
Notario 9.640,58
Registro 95.746,62
Gestoria 500,00
Constitucién de préstamo subrogable capital garantizado 49.278.696 1.139.586,30
Tasacion 11.311,25
Impuesto A.J.D. 985.573,92
Notario 140.345,83
Registro 1.855,29
Gestoria 500,00

Tabla 23. Gastos totales de escrituras para el Caso 1
Elaboracién propia
GASTOS DE GESTION:

Son aquellos gastos como la elaboracién de estudio de viabilidad, la mediacién en la
compra del suelo o el control de la politica de ventas. Por ello, para el caso actual se consideran

que estos gastos son nulos.

GASTOS VARIOS:

En esta categoria se incluyen gastos como la contabilidad, némicas o el Impuesto de
Actividades Econdmicas, estimdndose un 5% sobre las ventas.
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COSTES DE EXPLOTACION:

Es la suma de los costes del mencionados anteriormente, desde el suelo hasta los gastos
generales varios.

Para el proyecto se estima la cuantia de 35.991.383,69 €.

COSTES DE COMERCIALIZACION:

Este coste incluye lo correspondiente a publicidad y ventas, éste se estima como un porcentaje
definido sobre el importe de las ventas, situdndose entre el 3% y el 5% de las mismas. En el
caso de estudio actual se ha estimado el 3%, ddndose un total de:

COSTE DE PUBLICIDAD Y VENTAS 3% s/ventas 1.366.406,76

GASTOS FINANCIEROS:

Corresponden a los costes de escritura del préstamo hipotecario. En el caso actual la comisién
de aval de aportacidn corresponderd a un 10% de lo entregado en aportacién a pagar
anualmente durante los tres primeros afios; la comisién de apertura del préstamo del suelo
serad nula, ya que no habré préstamo del suelo; la comisién de apertura del préstamo promotor
corresponde a el 1% del total del préstamo, indicado anteriormente; y los interés del préstamo
establecido en el 3,50%.

Por tanto, los costes financieros de la promocién son:

COSTES FINANCIEROS 1.066.041,22
Comisién aval aportacion 102.126,69
Comisién apertura préstamo suelo -
Comisién de apertura préstamo promotor subrogable 351.990,69
Intereses de préstamos 611.923,85

Tabla 24. Gastos financieros totales para el Caso 1.

Elaboracién propia

COSTES TOTALES:

La suma total de la edificacién alcanzard la cuantia de:

COSTES TOTALES 38.784.233,45 €

Esto supondréd que los ingresos respecto a los costes generaran un beneficio del 16,10%,
siendo una cuantia que genere cierta rentabilidad al proyecto, para asi ser econémicamente
viable su ejecucion, presentandose apto tanto en escenario pesimista como en uno optimista.
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6.7. PLANIFICACION TEMPORAL

La finalidad de ésta es el poder determinar la secuencia, es decir, los tiempos, de
ingresos y pagos para asi conocer las necesidades financieras en cada mes.

Se estima una duracidn total de 38 meses, desde la adquisicion del suelo en el que se
ejecutard la promocién hasta el cierre del proyecto.

En primer lugar, se dard la compraventa del suelo, que ocupara los tres primeros
meses, en el que el primero se daré la sefial de compra, un 10% del importe de este, y en los
siguientes se dedicaran a la busqueda de financiacién y a los respectivos tramites, hasta
finalmente completar el pago en el tercero. A continuacién, se procederia a la demolicion y
urbanizacién, que deberia terminarse antes de la ejecucién de obras, y que, en nuestro caso,
al tratarse de un solar no edificado en zona urbanizada, como ya se ha mencionado
anteriormente, no requerirad dedicarle tiempo del programa. Tras esto, tiene lugar la gestién
de licencia, que comienza en el cuarto mes, una vez adquirido el suelo, y que desarrolla hasta
el treceavo mes. En este periodo se realiza el proyecto de obra, en lo que se refiere tanto al
proyecto basico como el de ejecucidn hasta el visado de este, por parte del arquitecto o
empresa encargada, asi como la solicitacidon de las licencias para iniciar las obras. Una vez
terminado, el promotor podré contratar ofertas con el proyecto de ejecucion, asi como
comenzar con la campafa de ventas, ya que se ha obtenido la licencia, desarrollandose esto
en los dos siguientes meses, es decir, hasta el mes 15.

Después se dard lugar la ejecucién de obras, del mes 16 al 33, con una duracién total
de18 meses, en el que se procedera a la construccidn y materializacion del proyecto.

Por otro lado, y simultdneamente se procedera a la venta de viviendas, que comienza
una vez obtenida la licencia y durara hasta la finalizacién de la ejecucion de las obras. La venta
se estima que un 50% de las viviendas se venderan sobre plano antes de la ejecucién de las
obras, es decir, una vez se inicie la gestién de la licencia, para asi poder iniciar los pagos de
estas y poder concederle al promotor el préstamo por parte de la entidad financiera,
vendiéndose todas ellas antes de la finalizacién de las obras y la entrega de llaves en el mes
36. En el caso actual, se ha programado que las ventas se inician de forma anticipada en el
mes 4, al tratarse de un proyecto ambicioso y con gran atractivo en el barrio, posteriormente
se vende sobre plano y antes del inicio de las obras més viviendas paulatinamente, llegando
a venderse en el mes que se inician las obras, 30. Durante los meses de tramitacién de las
obras, es decir, el 14y 15, se estima que se vendan otras 3 viviendas mas, y ya con el inicio de
la construccidn se incremente el nidmero de ventas, siendo entre los meses de la construccidn,
es decir, entre el 16 y el 33, cuando se de lugar al mayor nimero de ventas, vendiéndose la
totalidad de las 65 viviendas, y los 9 aticos, sefialandose en qué medida se venden en cada
mes.

En el mes 36, con la entrega de llaves, se los locales comerciales y las plazas de
viviendas sueltas, con la entrega de llaves, se exige que se cumplan las siguientes condiciones:
haber terminado las obras de urbanizacion; la finalizacion de las obras de edificacidn, mes 33,
mas un mes para la obtencién de la licencia de primera ocupacion; asi como, se pedird haber
vendido todas las viviendas. La operacién concluird en el mes 38, en el que queden todos los
inmuebles vendidos y se encuentre el edificio en funcionamiento.
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PLANIFICACION TEMPORAL DEL PROYECTO, VENTAS Y EJECUCION. PROGRAMA DE TRABAJOS:

12 3 4 5 6 7 8 9 10 M 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38
ACTIVIDADES Duracién Comienzo Terminacion
COMPRAVENTA DE SUELO 3 1 3 -
OBRAS DE DEMOLICION Y URBANIZACION
CONTRATACION DE OBRAS 2 14 15 -
EJECUCION DE OBRAS 18 16 33
VENTA DE VIVIENDAS 15 6 1 4 3 5 2 ) 1
VENTA DE ATICOS 1 1 1 1 1 1 1 1 1
20 14 33
1 36 36 viviendas
ENTREGA DE LLAVES e
6 locales
C[ garajes sueltos
CIERRE 1 38 38

Tabla 25. Propuesta de planificacién temporal para el Caso 1

Elaboracién propia
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6.8. PLANIFICACION FINANCIERA

Ala hora de plantear la planificacién financiera, se analizan cuéles son tanto las fuentes
de financiacién propia como las de financiacion ajena, para asi hacer frente a las inversiones
requeridas para la ejecucion de la promocidn y los costes necesarios para llevar a cabo la obra.

La financiacion propia, que se caracterizard por la ausencia de amortizaciones
financieras ni por la remuneracién de capital contractualmente fijada. Quedando asi obtenida
por ampliaciones de capital, como en el caso actual ocurrird con la aportacién de diversos
packs de viviendas, por aportaciones de capital, o por reservas; o por financiacion interna,
donde la empresa promotora puede aportar el capital sin recurrir a terceros, por aportaciones
de capital retenido, es decir, por autofinanciacién.

Se podrd obtener de forma interna, por beneficios obtenidos, amortizaciones
econdmicas, etc.; o de forma externa, ya sea por préstamos y créditos, pagos diferidos a
proveedores, retenciones a contratistas, anticipos de clientes, etc.

Por otro lado, la financiacién ajena se caracterizard por la existencia de un plan de

amortizacion, una remuneracién de capital fijado por contrato, por su consiguiente garantia,
etc.

FUENTES DE FINANCIACION AJENA:

A) PRESTAMOS:

Los costes de construccién de la edificacion, tanto los packs de viviendas como los locales
y las plazas de aparcamiento de venta individual ascenderan a 14.092.841,85 €. Por ello, para
hacer frente a ese gasto se requerird solicitar un préstamo al promotor, de carécter
subrogable, y del que se partirad de la idea de que se solicitara el capital para cubrir el coste
del 80% del valor de venta de las viviendas y de un 60% del coste de venta de locales al igual
que de las plazas de aparcamiento sueltas, requiriendo asi solicitar una cuantia que asciende
a 35.199.069¢€.

Al tratarse de un préstamo, se tiene un tipo de interés por el pago en diferido en el tiempo,
este interés serd del 3%y corresponde al Euribor y a una comision de apertura del 1%. Con un
periodo de carencia de 36 meses, debido a que se trata de un préstamo promotor, por lo que
se hacen disposiciones mensuales de capital y cuyo pago se inicia con la conclusién de las
obras, debiendo pagarse solo los intereses hasta tal fecha, sin el pago del importe del
préstamo como tal hasta dicho momento. Ademas, el tipo de interés de liquidacién mensual
(TEM) se situaré en el 0,29%.

TEM = (1+TEA)N1/12))-1 0,002870899
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De este modo, el capital garantizado alcanzard a un total 49.278.696€.

Valor de las viviendas y locales (sin la aportacion) 44.677.642
capital (80%viviendas, 60% locales y garajes) 35.199.069
tipo de interés 3,50%
periodo de amortizacion 25 afios
comisién de apertura 1,00%
carencia 36 meses
capital garantizado 49.278.696

Tabla 26. Préstamo al promotor para el caso 1

Elaboracién propia

Las disposiciones del préstamo quedan de forma que, desde el mes 16, que es la fecha
en la que se concede el préstamo, siendo el mes 18 cuando se inician los pagos de las cuotas
del préstamo promotor.

16 4.467.764,19 446776419 12.826,50
17 4.467.764,19 446776419 12.826,50
18 4.467.764,19 446776419 12.826,50
19 4.467.764,19 267.764,00 4735528,18 13.595,22
20 4.467.764,19 602.468,99 5070233,18 14.556,13
21 4.467.764,19 1.004.114,98 547187917 15.709,21
22 4.467.764,19 1.539.642,97 6007407,16 17.246,66
23 4.467.764,19 2.209.052,96 6676817,15 19.168,47
24 4.467.764,19 3.012.344,94 7480109,13 21.474,64
25 4.467.764,19 3.949.518,93 8417283,12 24.165,17
26 4.467.764,19 5.020.574,91 9488339,10 27.240,06
27 4.467.764,19 6.225.512,89 10693277,08 30.699,32
28 4.467.764,19 7.296.568,87 11764333,06 33.774,21
29 4.467.764,19 8.233.742,85 12701507,04 36.464,74
30 4.467.764,19 9.037.034,83 13504799,02 38.770,91
31 4.467.764,19 9.840.326,82 14308091,01 41.077,08
32 4.467.764,19 10.643.618,81 15111382,99 43.383,25
33 4.467.764,19 11.446.910,79 15914674,98 45.689,42
34 4.467.764,19 12.116.320,78 16584084,97 47.611,23
35 4.467.764,19 12.785.730,77 17253494,96 49.533,04
36 4.467.764,19 14.092.841,85 18560606,04 53.285,62
TOTAL: 611.923,85 €

Tabla 27. Disposiciones del préstamo para el Caso 1.

Elaboracién propia
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B) APORTACIONES:

Son otra de las formas de pago anexo a la financiacidén externa que servird de forma de
pago del suelo de manera no monetaria en la que, para el caso de estudio, se entrega en
aportacién 5 de los packs de viviendas y otro de los &ticos, constituidos en ambos casos por
la vivienda, garaje y trastero. La entrega en aportacién alcanzara la cuantia de 3.404.223€,
como ya se ha indicado en el apartado de Ingresos.

C) PAGOS DIFERIDOS A LA CONSTRUCCION:

Constituyen los pagos a proveedores y contratistas que se realizan de forma aplazada,
donde se incluyen las certificaciones. Estos quedaran reflejados en la tabla 28.

D) ANTICIPOS DE CLIENTES:

Con la compraventa de uno de los packs, tanto de vivienda como de é&tico sobre plano
antes del mes 36 que es cuando se realiza la entrega de llaves, se debera aportar un 20% del
valor del inmueble de forma anticipada, que es lo que se le requerird al comprador para
solicitar la hipoteca: un 10% seréd lo que se entregue con la formalizaciéon del contrato de
compraventa y el otro 10% en plazos iguales desde que se formaliza la venta hasta que tenga
lugar la entrega de llaves. El 80% restante se aportara con la entrega de llaves en el mes 36.

En el caso actual todos los inmuebles de viviendas y aticos se venderan de forma
anticipada, por lo que se cobraré dicho anticipo para todos los 74 inmuebles entre viviendas
y aticos.
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PAGOS DIFERIDOS A LA CONSTRUCCION:

coste construccién 2,00% 2,50% 3,00%

4,00%

5,00%

6,00% 7,00% 8,00% 9,00% 8,00% 7,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 5,00% 5,00% 4,50% 100,00%

14.092.842 281.857 352.321 422.785 563.714 704.642 845.571 986.499 1.127.427 1.268.356 1.127.427 986.499 845.571 845.571 845.571 845.571 704.642 704.642 634.178 14.092.842

Retencién 5% 14.093 17.616  21.139  28.186 35.232 42.279 49.325 56.371 63.418 56.371 49.325 42.279 42.279 42.279 42.279 35.232 35.232 31.709 704.642
pagos certificaciones 267.764 334.705 401.646 535.528 669.410 803.292 937.174 1.071.056 1.204.938 1.071.056 937.174 803.292 803.292 803.292 803.292 669.410 669.410  1.307.111
pagos acumulados certificaciones 267.764 602.469 1.004.115 1.539.643 2.209.053 3.012.345 3.949.519 5.020.575 6.225.513 7.296.569 8.233.743 9.037.035 9.840.327 10.643.619 11.446.911 12.116.321 12.785.731 14.092.842

Tabla 28. Pagos diferidos a la Construccién para el Caso 1

Elaboracién propia
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6.9.

CASH-FLOW

SUELO
15.723.690 | 1.912.791,3 13.810.899,5
Costes de adquisicion - aportacion 2 8 4
- 286.918,7
Impuestos derivados de la compraventa 286.918,71 1
Otros gastos documentarios por la compraventa -7.649,98 -7.649,98
OBRAS DE DEMOLICION Y/O URBANIZACION
Gastos por Obras de Demolicién y/o Urbanizacion 0,00
Honorarios técnicos obras Demolicién y/o Urbanizacion 0,00
Tasas e impuestos por la demolicién y/o urbanizacion (ICIO
+tasas urbanisticas) 0,00
OBRAS DE EDIFICACION
- 352.321,0 117.440,3
Honorarios por Proyecto de Obras y Otros Estudios 734.002,18 5 5 -264.240,78
Honorarios Direccién de Obra y Direccion de Ejecucion de -
Obras 528.481,57 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09 -29.360,09
Licencia de Obras (ICIO + Tasas Urbanisticas) 528.481,57 -528.481,57
14.092.841 11274273  1.268.355,7 -
Gastos de construccion, certificaciones de obra -281.856,84  -352.321,05  -422.78526  -563.713,67 -704.642,09  -845.570,51 -986.498,93 5 7 112742735  -986.49893  -845.570,51 -845.570,51 -845.570,51 -845.570,51 -704.642,09  -704.642,09 -634.177,88 0,00
- 11.274,2 12.683,5
Seguros de obras 140.928,42 -2.818,57 -3.523,21 -4.227,85 -5.637,14 -7.046,42 -8.455,71  -9.864,99 7 6 -11.274,27 -9.864,99 -8.455,71 -8.455,71 -8.455,71 -8.455,71 -7.046,42 -7.046,42 -6.341,78 0,00 0,00
- 70.464,2
Control de Calidad 140.928,42 1 -70.464,21
GASTOS DE FORMALIZACION DE ESCRITURAS
Impuestos derivados de la formalizacién de escrituras del 1.624.813, -
inmueble edificado 68 1.624.813,68
Otros gastos documentarios derivados de la formalizacion - 265.703,5
de escrituras del inmueble 265.703,59 9
2.277.344, 75.911,4 75.911,4 75.911,4
Gastos Generales y Varios 59 -75.911,49 -75.91149 -75.91149 -75911,49 -75911,49 -75.911,49 -75911,49 -75911,49 -75911,49 -75911,49 -75911,49 -75911,49 -75911,49 -75.91149 -75.91149 -75911,49 -75911,49 -75.911,49 9 9 9 -75911,49 -75911,49 -75911,49 -75911,49 -7591149 -75911,49 -75911,49 -7591149 -75.911,49
les de Expl! 36.351.785 | 1.912.79 0,00 | 14.105.46 | -75.911,49 | -75.911,49 | -75.911,49 | -75.911,49 | -75.911,49 | 428.232,5 | 193.351,8 | -75.911,49 | -75.911,49 | 604.393,0 | 340.152,2 | 1.966.428, | 389.946,9 | 461.1158 | 532.284,6 | 674.622,3 | 816.960,0 | 959.297,7 | 1.101.63 | 1.243.97 | 1.456.77 | 1.243.973, | 1.101.635, | 959.297,7 | 959.297,7 | 959.297,7 | 959.297,7 | 816.960,0 | 816.960,0 | 816.2554 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
AT 1,38 8,22 3 4 6 7 8 3 8 8 9 9 5,49 3,19 511 9 9 9 9 9 9 4
les de comercializacion (Ventas) 1.366.406, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  -507.229,27 -17.763,97 -50.722,93 -51.579,26 0,00 -16.907,64 -17.763,97 -67.630,57 -16.907,64 -51.579,26 -33.815,28 -16.907,64 -34.671,62 -34.671,62 -51.579,26 -51.579,26 -50.722,93 -67.630,57 -51.579,26 -67.630,57 0,00 0,00 -107.534,23 0,00 0,00
76
lad 1.912.79 | 1.912.79 | 16.018.25 | 16.094.17 | 16.170.08 | 16.245.99 | 16.321.90 | 16.397.81 | 16.826.04 | 17.019.40 | 17.095.31 | 17.171.22 | 17.775.61 | 18.622.99 | 20.607.19 | 21.047.86 | 21.560.55 | 22.092.84 | 22.784.37 | 23.619.09 | 24.646.02 ; ; ; 29.811.59 | 30.947.89 | 31.941.86 4 33.963.62 | 34.973.64 | 35.858.23 | 36.726.77 | 37.610.65 | 37.610.65 | 37.610.65 | 37.718.19 ( 37.718.19 | 37.718.19
1,38 1,38 9,60 1,09 2,58 4,06 5,55 7,04 9,57 1,40 2,89 4,38 7,43 8,98 1,70 1,61 6,70 1,38 1,41 5,47 3,83 0,65 7,76 7,16 1,26 1,98 2,63 1,98 7,99 7,99 7,99 2,22 2,22 2,22
Contratos de venta de Viviendas, mes (nimero de
contratos) 65,00 30,00 0,00 3,00 2,00 0,00 1,00 0,00 4,00 1,00 2,00 2,00 1,00 1,00 1,00 2,00 2,00 3,00 4,00 2,00 4,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Contrato de venta de aticos, mes (nimero de contratos) 9,00 0,00 1,00 0,00 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ventas mensuales de Viviendas y aticos, importe contrato 41.962.417,6 16.907.642,4 1.719.308,6  1.127.176,1
de compraventa 4 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6 59213248 1.690.76425 1.719.308,64 000 56358808 59213248 2254.352,33  563.588,08 4 6 56358808 1.15572056 1.155.720,56 1.719.308,64 1.719.308,64 1.690.764,25 2.254.352,33 1.719.30864  2.254.352,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ventas mensuales otros inmuebles (oficinas, locales
comerciales, garajes...) 3.584.474,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.584.474,25 0,00 0,00
Ventas mensuales todos los inmuebles 155468918 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 TOTEE serriran 169076425 171930864 000 56356808 59213248 225435233 seaseos 19908E MAZABLgeacen0n 115572086 115572086 171930864 171930864 169076425 22436233 171930864 225435233 000 000 356447425 000 000
16.907.64 | 17.499.77 | 19.190.53 | 20.909.84 | 20.909.84 | 21.473.43 | 22.065.56 | 24.319.92 | #HHHHHE | #HHHHHHE | #HHHHHHE | 28.293.58 | 29.449.30 | 30.605.02 | 32.324.33 | 34.043.64 | 35.734.40 | 37.988.75 | 39.708.06 | 41.962.41 | 41.962.41 | 41.962.41 | 45.546.89 | 45.546.89 | 45.546.89
Ventas mensuales acumuladas 000 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‘ 2,46 ‘ 4,94 ‘ 9,18 ‘ 7,82 ‘ 782 ‘ 591 ‘ 8,39 ‘ 0,71 ‘ i ‘ i ‘ i ‘ 1,68 ‘ 2,25 ‘ 2,81 ‘ 145 ‘ 0,09 ‘ 4,34 ‘ 6,67 ‘ 531 ‘ 7,64 ‘ 7,64 ‘ 7,64 ‘ 1,89 ‘ 1,89 ‘ 1,89
INGRESOS GASTOS 1.912.791,; 1.912.791,; 16.018.259,8 16.094.171,3 16.170.082,: 16.245.994,2 16.321.905,: 16.397.817,2 16.826.049,; 17.019.401,3 17.095.312,8 17.171.224,3 17.775.617,; 171535652 3A07.41677 1.857.32243 -650.708,87 118299356 1.310.93550 1.553.527,08 -326.103,11 -881.058,17 -457.301,98 -820.716,21 1518.00896 149859551 1.336.844,35 -628.412,76 80.018,83  760.762,36 2.130.524,03 2.981.293,33 4.351.759,64 4.351.759,64 4.351.759,64 7.828.699,67 7.828.699,67 7.828.699,67

PAGOS

Gastos mensuales excepto Obras

Facturas Obras de Demolicién y Urbanizacion

Facturas Obras de Edificacion

IVA Soportado

Total Pagos mensuales

Pagos mensuales acumulados

COBROS

COBROS ANTICIPADOS

Cobros anticipados vivienda

Cobros anticipados otros

COBROS LLAVES

Cobros Llaves Viviendas

Cobros Llaves Locales y otro tipo de inmuebles
Cobros de Ventas al mes

IVA Repercutido

Liquidaciones y Devoluciones IVA

Saldo acumulado de IVA

FLUJO DE CAJA

SALDOS FINANCIEROS (Flujo de caja acumulado!

23.625.350,3
7
14.092.841.8
5

-2.869.149,64

40.587.341,8
6

8.392.484

0

33.569.934
3.584.474
45.546.892

3.970.053
-5.210.637

7.865.213,11

1.912.79
1,38

401.686,
19

2.314.47
7,57

2.314.47
7,57

401.686,
19

2.314.47
8

2.314.47
8

0,00

0,00

2.314.47
7,57

401.686,
19

0
2.314.47
8

14.105.46
8,22

401.686,1
9
14.507.15
4,41

16.821.63
1,98

0

340.422

462.950,0
9

14.166.73
2

16.481.21
0

-75.911,49

0,00
-75.911,49

16.897.54
3,47

462.950
0,00

387.039

16.094.17
1

-75.911,49

0,00
-75.911,49

16.973.45
4,96

0,00

-75.911

16.170.08
3

-75.911,49

0,00
-75.911,49

17.049.36
6,44

0,00

-75.911

16.245.99
4

-75.911,49

0,00
-75.911,49

17.125.27
7,93

0,00

-75.911

16.321.90
6

-75.911,49

0,00
-75.911,49

17.201.18
9,42

0,00

-75.911

16.397.81
7

428.232,5
3

-73.987,42

502.219,9
5

17.703.40
9,37

-73.987,42

-502.220

16.900.03
7

193.351,8
4

10.569,63

182.782,2
0

17.886.19
1,57

73.987
10.569,63

-108.795

17.008.83
2

-75.911,49

0,00
-75.911,49

17.962.10
3,06

10.569,63

-75.911

17.084.74
3

-75.911,49

0,00
-75.911,49

18.038.01
4,54

10.569,63

-75.911

17.160.65
5

604.393,0
6

0,00

604.393,0
6

18.642.40
7,60

-614.963

17.775.61
7

847.381,5
4

-55.490,56

902.872,1
1

19.545.27
9,71

1.690.764

1.690.764

169.076
113.585,8
6

956.969

16.818.64
9

1.984.192,
73

397.008,6
3

2.381.201,
35

21.926.48
1,06

139.726

139.726

13.972,6
269.450,1
8

-2.227.503

19.046.15
2

158.813,0
7

-34.351,30

193.164,3
7

22.119.64
5,43

252.550

252.550

25.255,0
269.450
-9.096,33

354.090

18.692.06
1

160.374,0
4

-41.397,72

201.771,7
7

22.321.41
7,20

264.303

264.303

61.662,4

11.168,33

124.193

18.567.86
8

109.499,4
3
267.764,0
0

-48.444,14

425.707,5
7

22.747.12
4,76

101.924

101.924

52.470,9

15.195,09

-271.313

18.839.18
1

127.816,3
5
334.704,9
9

-62.536,99

525.058,3
3

23.272.18
3,10

158.283

158.283

72.199,6
-15.195
9.662,63

-309.771

19.148.95
2

130.081,9
7
401.645,9
9

-76.629,83

608.357,7
©

23.880.54
0,89

164.659

164.659

86.930,1

19.962,96

-356.768

19.505.72
0

181.357,8
5
535.527,9
9

-90.722,67

807.608,5
1

24.688.14
9,39

334.829

334.829

118.039,9

47.280,23

-354.740

19.860.46
0

132.044,
21

669.409,
99

104.815,
51

906.269,
70

HitHHHH
A

181.855

181.855
116.835,
4
-47.280
12.019,8
8
-654.860

20.515.3
19

168.125,
1"

803.291,
99

118.908,
35

1.090.32
5,44

HitHHHH
HitH#

301.762

301.762
142.919,
0

36.030,5
0

-645.644

21.160.9
64

222.234,
63

937.173,
98

147.798,
68

1.307.20
7,29

HitHHHH
HitH#

256.877

256.877
152.523,
2

40.755,0
7

-897.807

22.058.7
71

133.453,4
9

1.071.055,
98
118.908,3
5

1.323.417,

29.315.36
9,65

210.765

210.765

133.819,2
-40.755
14.910,88

-1.019.589

23.078.36
0

149.808,1
8

1.204.937,
98

104.815,5
1

1.459.561,
67

30.774.93
1,32

275614

275.614

126.211,3

36.306,66

-1.057.736

24.136.09
6

148.398,9
0

1.071.055,
98
-90.722,67

1.310.177,
55

32.085.10
8,87

288.455

288.455

113.402,6

58.986,59

-908.320

25.044.41
6

165.306,5
4
937.173,9
8
-90.722,67

1.193.203,
19

U
HitHH

359.261

359.261

120.483,1
-58.987
29.760,45

-772.446

25.816.86
1

165.306,5
4

803.291,9
9

-90.722,67

1.059.321,
19

34.337.63
3,25

383.822

383.822

122.939,3

61.977,06

-552.560

26.369.42
1

164.450,2
1

803.291,9
9
-90.722,67

1.058.464,
86

35.396.09
8,11

409.623

409.623

125.519,3

96.773,74

-523.323

26.892.74
4

179.948,5
6
803.291,9
9
-76.629,83

1.059.870,
38

36.455.96
8,49

499.797

499.797

120.443,9
-96.774
43.814,09

-536.403

27.429.14
7

163.897,2
5
803.291,9
9

-76.629,83

1.043.819,

37.499.78
7,56

502.652

502.652

120.729,4

87.913,62

-420.438

27.849.58
5

249.708,1
3

669.409,9
9
-84.380,89

1.003.499,
01

38.503.28
6,57

613.466

613.466

124.764,4
128.297,1
4

-265.268

28.114.85
3

669.409,9
9

0,00
669.409,9
©

39.172.69
6,55

500.749

500.749
1.459.359,
0
-128.297
1.459.359,
04
1.162.400

26.952.45
3

1.307.111,
08

0,00

1.307.111,
08

40.479.80
7,64

500.749

500.749

50.075
1.509.433,
90

-756.288

27.708.74
1

107.534,2
3

0,00

107.534,2
3

40.587.34
1,86

33.569.93
4

3.584.474
37.154.40

8
4109733,0

5.619.166,
90

41.156.60
7

13.447.86
7

0,00

40.587.34
1,86

5.619.166,
920

0,00
-5.619.167

7.828.700

0,00

40.587.34
1,86

0,00

0

7.828.699,
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PRESTAMOS
Préstamo suelo, disposicion (+) y amortizacion (-) 0,00
Prestamo subrogable 0,00
Disposicion en base a las certificaciones de obra (+) y 18.560.606
primera disposicion ,04 4.467.764 267.764 334.705 401.646 535.528 669.410 803.292 937.174  1.071.056  1.204.938  1.071.056 937.174 803.292 803.292 803.292 803.292 669.410 669.410  1.307.111
Disposicion en base a las ventas realizadas (+) 0,00
35.199.068 35.199.06
Amortizacién promotor (-) ,66 9
16.638.462 16.638.46
Ingresos por subrogaciones en el momento de la venta (+) ,62 3
213.113.09 6.676.81  7.480.10  8.417.28 10.693.27 11.764.33 12.701.50 13.504.79 14.308.09 15.111.38 15.914.67 16.584.08 17.253.49  18.560.60
Saldos mensuales pré 7,66 0 0 -34.042 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4467764 4.467.764 4.467.764 4.735.528 5.070.233  5.471.879  6.007.407 7 9 3 9.488.339 7 3 7 9 1 3 5 5 5 6 0 0
Comision de apertura de los préstamos del suelo y préstamo - 351.990,6 351.990,6
promotor 703.981,37 0 9 9
Intereses de los préstamos 611.923,85 -12.826 -12.826 -12.826 -13.595 -14.556 -15.709 -17.247 -19.168 -21.475 -24.165 -27.240 -30.699 -33.774 -36.465 -38.771 -41.077 -43.383 -45.689 -47.611 -49.533 -53.286
Comisién aval aportacion 170.211,14 -34.042 -34.042 -34.042,23 -34.042 -34.042,23
1.585.645,
Impuesto de sociedades 82 -1.585.646
7.071.415, | 2.314.47 14.200.77 22.542.71
APORTACIONES DEL INVERSOR Y/O PROMOTOR 04 8 0 4 387.039 -75.911 -75.911 -75.911 -75.911 -502.220 -108.795 -75.911 -75.911 -649.005 956.969  1.888.271 307.222 111.367 -368.366 11.339 30.322 165.079 -2.696 138.479 17.892 -6.740 119.962 97.995 130.954 214.268 241.199 225.812 339.471 358.452  1.784.199 501.290 5 -5.619.167 -1.585.646
APORTACIONES DEL INVERSOR Y/O PROMOTOR 474.762.02 | 2.314.47 231447 16.51525 16.128.21 16.204.12 16.280.03 16.355.94 16.431.85 16.934.07 17.042.87 17.118.78 17.194.69 17.843.70 16.886.73 14.998.46 14.691.24 14.579.87 14.948.24 14.936.90 14.906.58 14.741.50 #HHHHHHt  HitHHHHHE  HHHEARHE 1459456 1447460 14.376.60 14.24565 14.031.38 13.790.18 13.564.37 13.22490 12.866.45 11.082.25 10.580.96 11.961.75 6.342.583, 4.756.937,
ACUMULADAS) 4,60 7,57 7,57 1,92 3,32 4,81 6,29 7,78 9,26 9,22 4,00 5,49 6,97 1,89 3,33 2,76 1,04 4,05 0,19 1,69 0,07 0,92 i i i 5,84 4,22 9,33 5,49 7,88 9,33 7,56 7,02 4,88 5,66 5,28 0,20 0 47

Tabla 29. Flujo de caja para el Caso 1

Elaboracién propia
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6.10. ANALISIS DE LA RENTABILIDAD

Una vez realizado el Cash-flow se debe estudiar cudl serd la rentabilidad de la
promocion, para evaluar como es de interesante la ejecucion de la operacién inmobiliaria. En
este caso, se obtiene que las aportaciones acumuladas del promotor en el mes 38, en el cierre
de la operacién alcanzan los 4.756.937,47 €

Tras esto, se analizaran tanto el Valor Actual Neto (VAN), en el que se evalla el valor
actual de los flujos de caja; y la Tasa Interna de Retorno (TIR), que cuanta mayor porcentaje de
diferencia con la tasa de actualizacion anual, mas rentable serd el proyecto para el promotor.
Por lo que atendiendo a la fila de flujo de caja del Cash-Flow se observa que el VAN de la
promocion se sitla con una tasa de actualizacién del 10% con una tasa de actualizacién
mensual del 0,80%, y generando un VAN de 1.258.695€, lo que supondra que con la tasa de
actualizacion del 10% el proyecto seguira siendo econémicamente viable

0% 0,00% 7.828.700

5% 0,41% 4.199.997
10% 0,80% 1.258.695
15% 1,17% -1.143.524
20% 1,53% -3.118.108
25% 1,88% -4.751.542
30% 2,21% -6.109.417

Tabla 30. Rentabilidad, Valor Actual Neto para el Caso 1

Elaboracién propia.

Por otro lado, la Tasa interna de Retorno, TIR, se situarad en el 12,50% anual, lo que
supondra una tasa mensual de 0,986% para la promocién. Si la tasa de actualizacion se fija en
el 10%, supondra que los 2,50% restantes implicara una situacion favorable sobre el mercado
en esa cuantia.
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Analizando la tabla de resultados, se observa que con una inversion del promotor de
17.843.702€ se obtiene un margen bruto de beneficio sobre ventas del 14,85%, con unos
ingresos de 45.546.891,90€. Alcanzdndose una Tasa Interna de Retorno del promotor del
13,53% antes de impuestos, y del 10,02% después de impuestos.

Ciclo de Vida (meses) Pay-back 36
Ventas (ingresos) 45.546.891,9
Inversién del Promotor 17.843.702
Margen Bruto 6.762.658
Margen Bruto sobre Ventas 14,85%
Antes de Impuestos

Resultado 6.342.583
Resultado sobre Ventas 13,9254%
Resultado sobre Inversién 35,55%
T. I. R. del Promotor 13,53%
Después de Impuestos

Resultado 12.866.455
Resultado sobre Ventas 28,2%
Resultado sobre Inversién 72,1%
T. I. R. del Promotor 10,02%

Tabla 31. Resultados del estudio de viabilidad para el Caso 1, ubicado en la ciudad de Valencia

Elaboracién propia.



7. CASO 2: PROMOCION DE VIVIENDAS EN VENTA EN LA
CIUDAD DE MADRID
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7.1. EL ENTORNO DEL PROYECTO

El lugar en el que se va a implantar esta promocién es, como se ha comentado
anteriormente, el barrio de Legazpi, en el distrito de Arganzuela, al sureste de la ciudad de
Madrid, y delimitado por elementos caracteristicos de la ciudad como son la estacion de
Atocha y el Rio Manzanares. El distrito de Arganzuela, como se ha indicado en la elecciéon del
barrio lo conforman los barrios de: Imperial, Acacias, Chopera, Legazpi, Delicias, Palos de
Moguer y Atocha; y es colindante a los distritos de Retiro y Centro.

Este barrio, como se puede observar, dispone de una ubicacién privilegiada dentro
de la ciudad, al disponer buena comunicacién via rodada, asi como por transporte publico, al
encontrarse multiples lineas de autobus urbano y varias paradas de metro.

Ademads, la zona se encuentra en plena expansidn, pese a ser un barrio consolidado
en el municipio, con un auge en la construccién de urbanizaciones que ofrecen zonas comunes
como zonas ajardinadas y piscina, siendo un atractivo. A su vez otro atractivo es la
rehabilitacion del Matadero de Madrid, convirtiéndolo en el Centro de Creacidn
Contemporanea del Area de Gobierno de Cultura, Turismo y Deportes del Ayuntamiento de
Madrid, que desde 2007 hasta la actualidad he ido realizando actuaciones en las distintas
naves, siendo en estos ultimos afios cuando ha ganado popularidad.

Por otro lado, en el barrio se sitia el Parque de Enrique Tierno Galvan de grandes
dimensiones y caracterizado por albergar el Planetario de Madrid.

Imagen 14. Localizacién del barrio de Legazpi, Madrid

Fuente Google Maps. Elaboracién propia
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En lo que respecta a los servicios, el entorno del proyecto dispone de multiples
servicios tanto de dotaciones publicas como centros de salud primaria y colegios y centros de
educacion secundaria, y en cuanto a la actividad econdmica, se caracterizara por disponer de
multitud de pequefios comercios y restauracidn, ademés de puntos de interés cultural como
ya se ha mencionado y muy buena conexién por medio de transporte publico tanto por metro
con la parada de Legazpi y Arganzuela-Planetario como por autobuses de la EMT.

Analizando los datos aportados por el Ayuntamiento de Madrid se observa que si se
comparan los datos del barrio respecto de los del municipio el barrio de Legazpi es un barrio
en el que el porcentaje de poblacion en edad de trabajar se encuentra por encima de la media
de Madrid, al igual que ocurre con el porcentaje de poblacién joven en edad escolar. Esto
supondrd que es un barrio joven, que se presupondrd que se encuentra trabajando o
buscando empleo, lo que supone un crecimiento econémico del barrio, asi como un barrio en
el que exista un relevo generacional. También habré que destacar la diferencia del barrio
respecto a la media municipal en lo referido al bloque de la tercera edad, esto supondré que
es un barrio en el que si principal desarrollo se ha dado en los dltimos 30 afios, cuando ese
bloque de edad entre 45 y 64 afios estaba en proceso de independizarse y buscaron una
nueva zona en la que residir.

B Madrid m Legazpi

40,0%

35.0% 33,7%

29,1%
30,0%

23,8%

25,0% 21,7 /0 20 3/0
i
0% 16,3% 16,2/q5,7%

15,0% —12,7% 13,2%
10,5%

10,0% 8.2% 749

5,0% .2,3%
0,0%

De Oa 14 anos De 15a 29 De 30 a 44 De 45a 64 De 65a79 De 80y + De 65y +

En cuanto a los datos socioeconémicos publicados por el Ayuntamiento de Madrid se
observa que la renta media del barrio por hogar se sitla en los 52.569,1 €, mientras que la
media del municipio se encuentra en los 42.283 € por hogar, lo que supondra una renta
superior en un 20% a la media local, lo que indicard que el barrio dispone de un mayor capital
que la media y demandaré unas mayores calidades en las viviendas ya que pueden afrontar
dicho coste. Ademas, se indica que la poblacién en casi el 50% de su poblacién mayor de
edad tendra estudios superiores a nivel de licenciaturas y postgrados, lo que supone que
aspiren a salarios més elevados que los habitantes con un nivel de educacién inferior

Si se analiza la evolucidén de la construccidn en el dltimo siglo se puede observar que,
como se refleja en los graficos demograficos del barrio, la mayor expasién del barrio coincide
con la juventud de la mayor franja de edad actual, habiéndose terminado de desarrollar en los
ultimos afios, siendo en la actualidad una zona completamente consolidada.
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Imagen 15. Evolucidn de la construccidn para el barrio de Legazpi:

Fuente: periédico digital El Confidencial
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7.2. DESCRIPCION DEL SOLAR Y MARCO LEGAL

LA PARCELA:

La parcela de actuacién, como ya se ha comentado previamente, se encuentra en el
barrio de Legazpi, en el distrito de Arganzuela. La parcela de actuacién serd, al igual que en el
caso de Valencia, la agregacién de dos parcelas colindantes, concretamente, ubicadas en la
Calle Embajadores nimero 226 y 232, con grandes masas verdes muy préximas al
emplazamiento, asi como facil comunicacién por transporte piblico y tanto vias rodadas como
peatonales.

Los dos solares en los que se actuaran seran colindantes y ubicados en una misma
parcela, cuyos lindes seréan: la Calle Embajadores por el norte, la Calle de Andrés de Urdaneta
por el sur, y la calle de Ricardo Goizueta por el este. Segin Catastro estan dotadas de una
superficie de 2.093 y 929 metros cuadrados respectivamente, sumando un total de 3.022
metros cuadrados tras la agregacién de las parcelas
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E— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

3 SR EEEL - DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INVMIUEBLE

Referencia catastral: 1313603VK4711C0001XZ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacién: Superficie grafica: 2.093 m2
y Participacién del inmueble: 100,00 %
CL EMBAJADORES 232 Suelo Tipo:

28045 MADRID [MADRID]

Clase: URBANO
Uso pril

ipal: Suelo sin edif.
Superficie construida:
Afio construccion:

_4471.150

k]
H
]

1a parc:

]

— Limite de parcela  — Hicrografia

e Limite de manzana

441,300 Coordenadas UTM. Huso 30 ETRSES  — Limite de construcciones

441250 441300 3 | Escala:
i . . i 1/800

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

Lunes , 25 de Abril de 2022

Figura 16. Ficha catastral de la parcela de estudio para el Caso 2

Fuente: Sede Catastro

E— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
3 SN R R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1313602VK4711C0001DZ

\TOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacién: Superficie grafica: 929 m2
y Participacién del inmueble: 100,00 %

CL EMBAJADORES 226 Suelo Tipo:

28045 MADRID [MADRID]

Clase: URBANO /

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:
Afio construccion:

Limite zona verde

_4471.160

Limite de parcela  — Hidrografla

Wobillrio y aceras

= Limite de marzana

™

_4471120

03

\

\ 441,240
i

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

441 260 441.280 Escala:
i . i ~] 1/600

Martes , 30 de Mayo de 2023

Figura 17. Ficha catastral de la parcela de estudio para el Caso 2

Fuente: Sede Catastro
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Como se puede observar en las fichas, ambas parcelas estan catalogadas como suelo
urbano sin uso al encontrarse sin edificar y en ambos casos con una participacién del inmueble
del 100% ya que no existe division horizontal.

Debido a la extension de la parcela y tratarse de un solar en esquina con salida a tres
calles distintas, serd un gran atractivo a la hora de construir ya que permitird tener fachadas a
distintas orientaciones, permitiendo aprovecharse en el proyecto de este

A

'
J
)
:
i
;‘
Il
iPH

i

Imagen 16. Vista general de la parcela para el Caso 2

La parcela dispone de todos los servicios necesarios para disponer de la condicién
de solar y poder ser edificado, sin requerir de obras de demolicién o de urbanizacién.

By i

o

L ""-";"'Wf"/:"i-';“:‘

Imagen 17. El entorno del proyecto para el caso 2, C/Embajadores

Elaboracién propia
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MARCO LEGAL:

En cuanto a la normativa de aplicacion, la parcela se regira por lo sefialado en el Plan
General de Ordenacion Urbana de Madrid (PGOUM) de 1997, cuyo a tenido diversas
actualizaciones a lo largo de los afios, teniendo su Ultima versién en el compendio aprobado
en junio de 2023, en el que quedaron actualizadas las Normas Urbanisticas municipales.

Atendiendo a dichas normas, la parcela se encuentra en el Area de Planeamiento
Remitido APR 02.04. como se indica en el articulo 3.2.11 “Ambito y caracteristicas”:

"1) En este tipo de areas, el Plan General no define la ordenacién pormenorizada del suelo, sino
que remite su resolucion a la redaccion posterior de un planeamiento de desarrollo que
particularice los objetivos que el Plan General le fija.

2) Las Areas de Planeamiento Remitido aparecen identificadas en el Plano de Ordenacién (O) con
las siglas APR, seguidas de una numeracion distrital correlativa.

[...]"

Es por ello por lo que la parcela de actuacién se ve afectada por el Estudio de Detalle
de Lépez Valcarcel, prevaleciendo este ultimo sobre la normativa general de la zona
anteriormente mencionada, tal y como queda reflejado en el primer punto del articulo
anteriormente sefialado. Segun se indica en el estudio de detalle, las bolsas de manzanas
residenciales se regirédn por lo aplicado en la norma para la zona 1.6, esto significard que
atenderan a las particularidades de la Norma Zonal 1 “Proteccién del Patrimonio Histérico”, en
su sexto grado, quedando reflejado los aspectos descritos a continuacion y obtenidos
directamente de la normativa.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 1. PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO.

Articulo 8.1.2 Uso y tipologia caracteristica (N-1):

1) Eluso cualificado es el residencial.
2) Latipologia corresponde a la de edificacion entre medianerias formando manzana cerrada.

a) Elgrado 1° Corresponde a manzanas de dimensiones notables en el casco antiguo que
han sido ordenadas con el trazado de una alineacion interior maxima, cuya finalidad es
obtener un patio central de dimensiones suficientes.

b) Elgrado 2° Se aplica a manzanas del casco antiguo que por sus caracteristicas no
permiten el trazado de alineaciones interiores con las que se pueda obtener un patio de
manzana de dimensiones suficientes

c) Elgrado 3° Se ha asignado a las manzanas tipicas de los antiguos ensanches, es decir
aquellas en que mediante el trazado de una alineacion interior maxima se obtiene un
patio de manzana de dimensiones correctas.

d) Elgrado 4° Se corresponde con manzanas residuales, de borde o atipicas de los
ensanches, que por su forma o dimensiones no permiten confiqurar un espacio libre
interior mediante el trazado de alineacion interior, permitiendo formalizar el patio de
manzana mediante la aplicacion de determinadas condiciones de forma.

e) Elgrado 5% Se aplica a parcelas ocupadas por edificios que constituyen una
singularidad en la trama urbana, bien por sus valores historico-artisticos, por sus
caracteristicas constructivas, de catélogo, o su uso.
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f)  Elgrado 6° Se aplica a las zonas exteriores del centro histérico, no incluidas al

planificarse los primeros ensanches, pero qgue se han desarrollado con una trama urbana

una tipologia semejantes a ellas. Constituyen una zona de transicion entre la alta
densidad del centro y la mas moderada de la periferia, y deben regularse por una norma

zonal semejante a la de los ensanches por la influencia visual gue ejercen sobre el

mismo.

Para las obras de nueva edificacidn, se atenderd a la seccidn tercera: condiciones de nueva
edificabilidad.

Tal y como se indica en el Articulo 8.1.10 Condiciones de la edificabilidad, la
edificabilidad méxima de la parcela (E), se calculard mediante la férmula:

E=5SxZxC
En el que:
S es la superficie computable de parcela a efectos de edificacion
Z es el coeficiente ponderado de edificabilidad

C es el coeficiente corrector del indice de densidad

Para el grado 6, que seré el de la parcela objeto de estudio

- La Superficie computable S seré la superficie de la parcela edificable definida en
el articulo 6.2.9., este articulo sefiala que la parcela edificable sera:
“la parte de la parcela comprendida dentro de las alineaciones oficiales”

- Elcoeficiente Z se determinaré segun el ancho de calle, medido en el punto medio
de la fachada, segin el cuadro adjunto:

ANCHO DE CALLE COEFICIENTE Z

Menos de 7 metros

De 7 a menos de 12 metros

De 12 a menos de 18 metros

De 18 a menos de 24 metros

N o g B~ W

De 24 metros en adelante

Tabla 32. Coeficiente Z para el calculo de la edificabilidad y alturas segin el PGOUM para la zona de actuacién

Fuente: Plan General de Ordenacién Urbana de Madrid de 1997

- El coeficiente corrector € serd para todas las parcelas de ese grado de 0,66.

Aplicando dichos pardmetros al caso que confiere:
S=3022,00 m2
=7 Ya que, en todas las fachadas, el ancho de calle es superior a 24 metros.

C=0,66
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Por tanto, para la parcela de estudio, la edificabilidad méaxima de la parcela sera de:

E=3022x7x0,66 =13.961,64 m?

Segun se indica en el Articulo 8.1.11. La posicién respecto a la alineacién, para el
grado 6°, “la linea de edificacion podra retranquearse total o parcialmente respecto a la
alineacion oficial. En cualquier caso, dicha alineacion deberd materializarse como minimo en
planta baja mediante cuerpos de edificacion, soportales, arquerias o cualquier elemento que
constituya cerramiento arquitectonico”.

En el articulo 8.1.12. Posicién de la edificacién, se sefiala que para el grado 6° "se
dejaré al fondo de la parcela un espacio libre que ocupe todo su ancho y que cumpla las
condiciones que para patios de parcela se fijan en estas Normas en funcion de las luces rectas de
las piezas o locales recayentes a dichos patios. £n parcelas con fachadas opuestas a dos calles se
dejaré al menos un patio con una superficie equivalente al ancho medio de la parcela por seis (6)
metros de fondo; sila distancia entre el punto medio de ambas fachadas es inferior a dieciocho
(18) metros el fondo sera un tercio (1/3), como minimo, de la distancia entre dichos puntos
medios”.

Esto indica que, al disponerse fachadas opuestas a dos calles, concretamente las
volcadas a la calle de Embajadores y a la calle Andrés de Urdaneta, en las que disponen de
un ancho de parcela de 60,70 metros y 60,86 metros respectivamente, daran lugar a un patio
con unas dimensiones minimas de 30, 35 de ancho y 6 metros de fondo.

Respecto a la ocupacién, en el articulo 8.1.13. Ocupacion (N-1), se indica que "2)
En los grados 2° 4°y 6° a ocupacion méaxima sera el setenta y cinco por ciento (75%) de la
superficie computable, definida en ese articulo para los antedichos grados”. Esto implica que en
planta baja solo se podra ocupar hasta un 75% de la misma, es decir :

O= 3022 x 0,75 = 2266, 50 m?

En el Articulo 8.1.14. Fondo maximo (N-1), en el punto 4 se indica que: "Para el grado
60 el fondo maximo sera de veinticinco (25) metros teniendo ademas presente el art. 8.1.12." Es
decir, como ya se ha mencionado en ambos articulos, la profundidad de la edificacion sera de
25 metros al que habra que afiadirle las dimensiones del patio, anteriormente sefaladas.

Por otro lado, en el Articulo 8.1.15. Altura de la edificacién (N-2), se indicaran las
siguientes condiciones para la definicion del nimero de alturas de edificacién:

O

1) "Salvo en el grado 6% en el que la altura de la edificacion en numero de plantas serd
coincidente con el numero correspondiente al coeficiente / senalado en el cuadro del art.
8.1.101)ii) en funcion del ancho de calle, en los demas grados la altura de cornisa en metros
v numero de plantas se establecera individualmente para cada caso por la CIPHAN, previa
presentacion de las diferentes soluciones o propuestas que armonicen con los edificios
colindantes, mediante representaciones de éstas en alzados completos de tramo de calle o
calles a las que afecte

2) En parcelas de esquinas a calles con diferentes alturas, se requlara la linea de cornisa con
arreglo al principio de mantener la mayor altura, que debera doblar en la fachada
correspondiente a la de menor altura hasta la perpendicular a su alineacion oficial trazada en
el punto de interseccion de dicha alineacion y la prolongacion del fondo méximo edificable
de la calle de mayor anchura.
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3) Sobre la altura de cornisa se admite, como criterio general, la construccion de una planta de
atico y/o torreones, o una planta bajo cubierta, siempre que la solucion propuesta se adapte
a la composicion edificatoria del entorno proximo. Dichas edificaciones siempre computaran
a los efectos de medir la edificabilidad maxima. Estas plantas cumpliran las siguientes
condiciones:

a) Plantas de atico: Cumplirén las condiciones que para las mismas se regulan en el art.
6.6.15.8 con las siguientes precisiones:

i) Los planos de la fachada del dtico, se retranquearan obligatoriamente respecto a las
fachadas exteriores recayentes a via o espacio libre publico o a patio de manzana, una
distancia minima de tres (3) metros.

i) Las posibles medianerias al descubierto seran tratadas como fachadas por el
promotor de la nueva edificacion.

b)  Plantas bajo cubierta:

i) La pendiente méxima admisible de las cubiertas sera de treinta (30) grados
sexagesimales.

ii) La minima altura libre en las piezas habitables de la planta seré de ciento cincuenta
(150) centimetros, con independencia de las alturas libres minimas requeridas para el
uso a implantar 839

c) Torreones: Cumpliran las condiciones del art. 6.6.15.9, excepto la separacion entre ellos
que sera, como minimo, de cuatrocientos (400) centimetros”.

De este articulo habra que destacar que se indica que para la parcela objeto de estudio
se fijard el nimero de plantas de la edificacidn, en funcién del coeficiente Z anteriormente
sefialado, siendo este Z=7, por lo que el nimero plantas méximo seréd de 7 alturas, es decir,
planta baja + 6 alturas.

En el Articulo 8.1.16. Altura de pisos (N-2), se indica que, a la hora de definir el proyecto,
se tendrd que cumplir que: “La altura de pisos sera, como minimo, de trescientos sesenta (360)
centimetros en planta baja y de trescientos (300) centimetros en las plantas superiores. La altura
de piso de los éticos podra ser, como minimo, de doscientos noventa (290) centimetros y como
maximo de trescientos cincuenta (350) centimetros”.

En lo que respecta a fachada, en el Articulo 8.1.17. Salientes y vuelos (N-2), se indicaran
las siguientes condiciones:

1) Balconesy miradores: El saliente maximo de balcones, balconadas y miradores sera el que
figura en los cuadros siguientes, en funcion de la anchura de la calle
a.  Saliente méximo de balcones, balconadas y miradores para todos los grados:

Saliente mirador
Anchura de la calle Saliente balcon y »
/ da (metros) S Zona superior
(metros) balconada (metros Zona inferior (metros) (metros)
Menos de 6 0,30 . l
De 6 a menos de 9 0,40 : .
Mas de 9 0,45 0,45 0,65
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b, La anchura maxima de bandejas sera de ciento treinta y cinco (135) centimetros
para los balcones, de doscientos veinte (220) para los miradores y libre para las
balconadas. £l espesor maximo de la bandeja sera de diez (10) centimetros y su
nivel superior coincidira con el de la planta desde la que tengan acceso

2) Cornisas y aleros: El saliente méximo para cornisas y aleros en todos los grados, sera el que
figura en el siguiente cuadro en funcion de la anchura de la calle.
Saliente maximo de cornisa y alero:

Anchura de la calle (metros) Saliente (metros)
Menos de 9 0,50
De 9 a menos de 14 0,65
Més de 14 metros 0,80

3) Los salientes maximos de balcones, miradores, balconadas, cornisas y aleros, en las
fachadas a patios de manzana seran los mismos que los autorizados para la fachada a la
calle.

Siguiendo lo citado anteriormente, para la parcela en la que se actuard, la morfologia de
los salientes y vuelos podré ser de maximo:

- 45 centimetros de saliente de balcén en cualquiera de sus fachadas, por tener una
anchura de calle superior a 9 metros para todas ellas, con una anchura méxima de
135 centimetros de las bandejas de los balcones.

- 45 centimetros de saliente de mirador en su zona inferior y 65 centimetros en su
zona superior, con una anchura maxima de 220 centimetros de bandeja.

- Enambos casos, la bandeja debera tener un espesor minimo de 10 centimetros.

- Elsaliente maximo de cornisas y aleros para cualquiera de sus fachadas sera de 80
centimetros por disponer de una anchura de calle superior a los 14 metros, para
todas ellas.

En el Articulo 8.1.18. Criterios de composicién (N-2), se indica que, a la hora de
definir el proyecto, se ha de cumplir con unos criterios compositivos de las fachadas,
indicdndose que:

"Lla composicion de las fachadas deberd ser respetuosa con las construcciones del entorno,
adaptandose a su ritmo, cadencia, soluciones constructivas y tipologia en general, sin introducir
soluciones de diseno o materiales que distorsionen la percepcion de la ciudad. Dentro de la zona
requlada por el APE 00.01, se tendran presentes las disposiciones de la Ordenanza de
Rehabilitacion Urbana, que se incluyen como anejo a la presente Norma.

Las soluciones deberén estar debidamente justificadas mediante el estudio de los edificios y calles
circundantes y su solucién definitiva deberd ser favorablemente informada por la CIPHAN que,
razonadamente, determinara los criterios a los que debe sujetarse la composicion de las fachadas.
Con carécter general se tendrén en cuenta las siguientes condiciones:
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2)

3)

4)

Las fachadas en el grado 1o y 2o tendran en su composicion, como criterio general, las
siguientes caracteristicas:
a) Dispondrén de cornisa o alero.

b) Contaran con huecos de eje vertical dominante, que formaran balcones, miradores o
balconadas, segun quede justificado por el entorno. Las barandillas de proteccion seran
de cerrajeria o balaustre y tendran composicion dominantemente vertical.

c) No se alterara el orden, dimensiones y proporcion comunes a los edificios del entorno.

d) La cubierta se resolverd con las aguas, pendientes y materiales tradicionales,
desechandose soluciones de cubierta plana salvo las azoteas en los casos de soluciones
de atico.

Las fachadas exteriores, en los grados 3o, 40, 50 y 60 se adecuaran a las soluciones del
entorno, introduciéndose, en funcion de la edificacion existente soluciones tradicionales como
las de torreones, pérgolas, doble fachada, patios abiertos a fachada, columnatas, miradores y
otros elementos analogos.

Las fachadas exteriores, recayentes a patio de manzana deberan tratarse con criterios similares,
si bien sera admisible mayor libertad de composicion aunque su aprobacion quede también

condicionada al informe favorable de la CIPHAN.

Las cubiertas tendran la pendiente maxima que se senala en el art 8.1.15b)i)"

Es decir, que las fachadas del proyecto deberadn disponerse en concordancia con las

fachadas existentes del entorno.

2)

3)

El Articulo 8.1.19. Materiales de fachada (N-2), sefiala que:

Se utilizarén preferentemente los siguientes materiales: piedra natural en sillares o chapados,
con labra tradicional; ladrillo a cara vista utilizando aparejos comunes en el entorno y color
natural; revocos artesanales con texturas y colores dominantes en la zona

No se utilizaran carpinterias con acabados de brillo metalico ni anodizados.

La eleccion definitiva de los acabados exteriores, texturas, calidades y colores, se hara en obra,
previa eleccion de muestras por los Servicios Técnicos Municipales.

Ademas, seré de aplicacion la Seccién Sexta. Régimen de los usos de dicho capitulo, como

se indica en el Articulo 8.1.29. Clasificacién en niveles (N-2)

"A los efectos de aplicacion de las condiciones referentes a los usos no cualificados, se distinguen
cinco niveles, que comprenden cada uno de ellos los suelos del APE 00.01 senalados en el Plano
de Usos y Actividades con los codigos A, B, C, D y E respectivamente. Los &mbitos de Norma Zonal

I situados fuera del APE 00.01 se requlan con el nivel de uso b de esta Norma Zonal

"

Quedando la parcela de estudio, dentro del nivel B, al situarse fuera del APE 00.01.
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Por ello, quedara reflejado en el Articulo 8.1.30. Usos compatibles (N-2), que para la
parcela de actuacion, los usos seran:

1) ‘Enelnivel A:
a) USOASOCIADO:
i) Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las
condiciones generales de los usos compatibles del Capitulo 7.2.

b) USO COMPLEMENTARIO:
i) Industrial: En situacion de planta baja e inferior a la baja en Tipo |, en todas sus clases,
excepto la cateqgoria de taller de automocion.
i) Terciario:
- Hospedaje, en cualquier situacion del edificio, con acceso independiente.
- Comercial: En situacion de planta baja e inferior a la baja en categoria de pequeno
comercio.
- Oficinas: En situacion de planta baja e inferior a la baja.
- Recreativo: En situacion de planta baja e inferior a la baja, en categorias:
o i) Salas de reunion Tipo I.
o i) Establecimientos para el consumo de bebidas y comidas Tipo Il.
o i) Espectéculos Tipo Il
- Otros servicios terciarios: En situacion de planta baja y plantas inferiores a la baja.

iii) Dotacional: En todas sus clases en situacion de planta baja e inferior a la baja.

c) USO ALTERNATIVO:
i) Dotacional: En todas sus clases en situacion de edificio exclusivo.

Recreativo: En categoria iii) Espectéculos en situacion de edificio exclusivo.
Hospedaje: En edificio exclusivo, con las salvedades senaladas en el articulo 4.3.8.
2) Enelnivel B:
En las mismas condiciones contempladas en el nivel A y ademés:

a) USO COMPLEMENTARIO:
1) Terciario:
- Comercial: En situacion de planta baja, inferior a la baja y planta primera en categoria
de mediano comercio.
- Oficinas: En situacion de planta baja, inferior a la baja y planta primera.
- Otros servicios terciarios: En situacion de planta baja, inferior a la baja y planta primera.

i) Dotacional: En todas sus clases en situacion de planta baja, inferior a la baja v planta
primera.

[.]

Por lo que los usos permitidos seran tanto los del nivel A como los del nivel B, senalados en el
articulo.
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Por otro lado, los usos autorizables, indicados en el Articulo 8.1.31. Usos autorizables
(N-2) pudiéndose aplicar a la parcela los siguientes usos::

1) "En el nivel A:
a) Industrial: En situacion de planta baja e inferior a la baja, la categoria de talleres de
automocion en tipo .
La categoria de industria artesanal se admitira en situacion de edificio exclusivo con un
limite de superficie de /750 metros cuadrados. En edificios de mayor superficie no sera
autorizable dicha implantacion.

b) Terciario comercial: En situacion de planta baja, planta inferior a la baja y planta primera
en categoria de mediano comercio.

Oficinas: En situacion de planta primera.

Recreativo: Se admitira el uso pormenorizado de restaurante con tipo ll, en situacion de
planta primera, siempre que disponga de acceso directo desde la planta baja.

Otros servicios terciarios: En situacion de planta primera.

c) Dotacional: En situacion de planta primera.
2. Enelnivel B:
Con las mismas condiciones del nivel A y ademés:

a) Terciario recreativo: Establecimientos para el consumo de bebidas y comidas tipo Il en
situacion de planta baja, planta inferior a la baja y planta primera.

[.]
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7.3. ESTUDIO DE MERCADO

Como se realizd para el caso de Valencia, se ha realizado un estudio de mercado
empleando 8 testigos de viviendas dentro del barrio de Legazpi y sus inmediaciones, para
conocer cdmo es el mercado inmobiliario de nueva construccién de la zona, las caracteristicas
que disponeny el precio de mercado, para asi poder ofrecer una propuesta competitiva y que
se ajuste igualmente a la demanda.

Atendiendo a la informacién publicada por Idealista, se puede observar como el
precio por metro cuadrado del distrito se ha visto incrementado a lo largo de los afios,
llegando en 2023 a maximos histéricos. También se observa como el precio se ha mantenido
variable pero siempre por encima de la media de Madrid.
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Figura 18. Evolucién de precio por metro cuadrado del distrito de Arganzuela, Madrid.

Fuente: Idealista
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Figura 19. Evolucién del precio por metro cuadrado para el municipio de Madrid.

Fuente: Idealista

Como se observa en las gréficas, se observa que el distrito de Arganzuela ha sufrido
mayores variaciones de precios a lo largo de los afios, respecto del municipio de Madrid, que
se encuentra en la actualidad en sus maximos valores en cuanto a medias de precio por metro
cuadrado. Respecto al distrito de Arganzuela, se observa como entre 2011 y 2012 vivié una
caida de los precios, a consecuencia de la crisis econémica de 2008, que hizo que el mercado
se desplomara y a consecuencia se vieran afectados los precios de venta de las viviendas, que
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no comenzarian a recuperarse hasta 2018, en la que volvieron los precios a valores anteriores
a la crisis, y que posteriormente volvieron a sufrir una bajada debido a la crisis sanitaria por
COVID-19, en el que el mercado inmobiliario se paralizé pero hizo que empezada a generarse
un cierto interés por el tipo de viviendas que se encuentra en el distrito, méas de tipo de
complejo residencial en el que los vecinos dispongan de instalaciones y servicios en la
comunidad sin tener que desplazarse a las afueras.

Para el caso que se atiende en el presente proyecto, se ha analizado el mercado de
viviendas y locales exclusivamente ya que las plazas de garaje no se comercializaran de forma
individual, debido a que se entiende que las viviendas se encuentran dentro de un complejo
residencial en el que se incluyen dotaciones comunes como son trasteros y garajes, por lo que
se ha escogido un valor de referencia, que supondra un porcentaje de la vivienda, ya que ésta
se vendera junto con el trastero y la plaza de aparcamiento. De igual manera, se han elegido
8 testigos, como se hizo en el Caso 1 de la ciudad de Valencia.

Imagen 18. Localizacién de los testigos de viviendas para el Caso 2

Elaboracién propia. Fuente: Google Maps

Imagen 19. Localizacién de los testigos de locales comerciales para el Caso 2

Elaboracién propia. Fuente: Google Maps

Quedando de ese modo los precios del estudio de mercado de la siguiente manera:
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ESTUDIO DE MERCADO DE VIVIENDAS DE OBRA NUEVA:

DATOS
TESTIGOS ANTI./EST.CONS./REF N° BANOS/ASEOS N° DORMIT. ALTURA/VISTAS SUPERFICIE CALIDADES OTROS VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DIRECCION SITUACION
garaje y trastero
1 OBRA NUEVA 1/0 1 4°/NO 70,00 m2 MEDIAS- ALTAS zonas comunes con piscina 366.041 €. 5.229 €/m2t C/del Teniente Cnel. Norefia, 22 BUENA http://www.idealista.com/inmueble/99591617/
garaje y trastero
2 OBRA NUEVA 2/0 3 6°/S| 102,98 m2 MEDIAS zonas comunes con piscina 585.000 €. 5.681 €/m2t C/Embajadores 312 MEDIA http://www.idealista.com/inmueble/90893943/
garaje y trastero
3 OBRA NUEVA 2/0 2 4°/S| 96,00 m2 MEDIAS zonas comunes con piscina 520.000 €. 5.417 €/m2t C/Embajadores 312 MEDIA http://www.idealista.com/inmueble/100118564/
garaje y trastero
4 OBRA NUEVA 1/0 2 3°/SI 120,00 m2 MEDIAS- ALTAS zonas comunes con piscina 595.000 €. 4.958 €/m2t C/Algete, 11 BUENA http://www.idealista.com/inmueble/101056737/
garaje y trastero
5 OBRA NUEVA 1/0 3 1°/NO 105,00 m2 MEDIAS zonas comunes con piscina 575.000 €. 5.476 €/m2t C/ Sebastian Elcano, 8 MEDIA http://www.idealista.com/inmueble/99172708/
garaje y trastero
6 OBRA NUEVA 1/0 1 4°/NO 71,00 m2 MEDIAS- ALTAS zonas comunes con piscina 367.539 €. 5.177 €/m2t C/ del Teniente Cnel. Norefia, 22 BUENA http://www.idealista.com/inmueble/89457734/
LUJO
garaje y trastero
7 OBRA NUEVA 2/0 3 2°/SI 152,00 m2 ALTAS zonas comunes con piscina 799.000 €. 5.257 €/m2t Paseo de Delicias, 42 BUENA http://www.idealista.com/inmueble/99591602/
8 OBRA NUEVA 1/0 1 1°/NO 67,00 m2 MEDIAS- ALTAS Garaje y trastero 355.900 €. 5.312 €/m2t C/Tomaés Breton MEDIA http://www.idealista.com/inmueble/100247399/
VIVIENDA A TASAR 98 m2
TABLA HOMOGENEIZACION
DATOS T T2 T3 T4 T5 Té T7 T8
SITUACION B 0,95 M 1,00 M 1,00 B 0,95 M 1,00 B 0,95 B 0,95 M 1,00
CALIDAD MA 0,97 M 1,00 M 1,00 MA 0,97 1,00 MA 0,97 A 0,95 MA 0,97
ANTIG./EST.CONS./REF. 0 1,00 0 1,00 0 1,00 1 0,99 1 0,99 0 1,00 0 1,00 0 1,00
ALTURA/VISTAS 4 1,00 6 0,98 4 1,00 3 1,01 1 1,03 4 1,04 2 1,02 1 1,04
N° DORMIT./N° BANOS 1,1 1,07 3;2 0,97 2;2 1,00 2,1 1,05 3;1 1,02 1,1 1,07 3;2 0,97 1,1 1,07
SUPERFICIE CONSTRUIDA 70 0,96 103 1,00 98,3 1,00 120 1,02 105 1,01 72 0,97 152 1,05 67 0,97
OTROS Sl 1,00 Sl 1,00 Sl 1,00 Sl 1,00 Sl 1,00 Sl 1,00 L 1,02 Sl 1,00
COEF. TOTAL 0,95 0,95 1,00 0,99 1,05 1,00 0,96 1,05
VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO 4.968 €/m2t | 5.397 €/m2t 5.417 €/m2t 4.909 €/m2t 5.750 €/m2t 5.177 €/m2t 5.046 €/m2t 5.578 €/m2t
VALOR MEDIO DE LOS 8 TESTIGOS 5.280 €/m2t | +10% -10%
5.808 €/m2t 4.752 €/m2t
PONDERACION DE LOS UNITARIOS
T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8
NUEVO VALOR UNIT. HOMOGENEIZADO 4.968 €/m2t 5.397 €/m2t 5.417 €/m2t 4.909 €/m2t 5.750 €/m2t 5.177 €/m2t 5.046 €/m2t 5.578 €/m2t
100,0% 12,50% [ 12,50% [ 12,50% [ 12,50% [ 12,50% [ 12,50% [ 12,50% 12,50%
T T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8
€/m2 5280,03 620,96 674,58 677,08 613,59 718,75 647,08 630,79 697,19
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ESTUDIO DE MERCADO DE LOCALES COMERCIALES:

http://www.idealista.com/inmueble/99385762/

http://www.idealista.com/inmueble/102179036/

http://www.idealista.com/inmueble/2222800/

http://www.idealista.com/inmueble/101928486/

http://www.idealista.com/inmueble/100913492/

http://www.idealista.com/inmueble/99883635/

http://www.idealista.com/inmueble/97455913/

TESTIGOS | SUPERFICIE OTROS VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DIRECCION SITUACION
2 Bafios.
1 180,00 m2 4 ml de fachada 400.000 €. 2.222 €/m2t C/Hierro, 33 Media
2 132,00 m2 16 ml de escaparate 600.000 €. 4.545 €/m2t C/Embajadores , 177 Buena
2 plantas. Baja con uso de restauracion, planta primera uso
135,00 m2 oficina-almacén 270.000 €. 2.000 €/m2t Paseo del Molino, 11 Media
4 263,00 m2 12 ml de fachada 625.000 €. 2.376 €/m2t C/Embajadores , 212 Media
5 140,00 m2 Con licencia de hosteleria 850.000 €. 6.071 €/m2t C/Embajadores, 97 Buena
6 82,00 m2 5 estancias. De origen 270.000 €. 3.293 €/m2t Plaza Maria de la Beata, 6 media
7 150,00 m2 2 plantas, 2 estancias 300.000 €. 2.000 €/m2t C/Teresa l6pez Valcércel, 17 media
8 60,00 m2 - 110.000 €. 1.833 €/m2t C/Embajadores , 188 buena
143 m2 428.125,00 m2 3.042,69 m2
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7.4. PROPUESTA

En relacién con lo sefialado en el marco legal para el suelo de actuacidn, se debera
proyectar una promocién con cumpla con lo indicado en ésta en forma y volumen, asi como

edificabilidad.

Para ello, se plantea la edificacidén de un residencial plurifamiliar en el que en la planta
baja se dispongan locales comerciales a nivel de calle, y dentro del residencial se dispongan
zonas verdes, areas de juego infantil y piscina comunitaria, adaptdndose asi a la tipologia de
inmuebles de la zona. El conjunto estard formado por 8 zaguanes, para dar servicio desde
todas las vias que lindan con el solar. A su vez, el edificio dispondra de 2 plantas de sétano,
en las que se encontraran los trasteros y las plazas de aparcamiento, que seradn en exclusiva
de los propietarios de las viviendas y aticos, por lo que se edificaran 108 unidades de cada
uno de ellos; y sobre rasante: planta baja con comercial y zonas comunes, como ya se ha
comentado; y sobre ésta 5 plantas tipo con 18 vivienda tipo por planta, encontrandose dos
viviendas por zaguén a excepcién de uno de las esquinas que sirvan de acceso a dos calles
simultdaneamente; y por Gltimo una Ultima planta con 18 aticos, dispuestos de igual manera
que las viviendas de las plantas inferiores, pero con terraza.

Como se ha sefialado anteriormente, el solar en el que se actla es la agregacién de
dos solares colindantes y que dispondran un total de 3.022 metros cuadrados en las que se
podré edificar, y un total de 7 plantas sobre rasante y 2 bajo rasante, cumpliendo con la
normativa vigente aplicada.
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En lo referido a superficies, las viviendas tipo tendran una superficie construida media
de 110 metros cuadrados, situdndose por encima de la media de los testigos escogidos, y los
aticos una superficie construida media de 85,40 metros cuadrados. A esto habria que aplicarle
el precio del metro cuadrado para cada uno de estos dos tipos, para los aticos, se aplica el
mismo condicionante que el caso 1 de estudio ubicado en Valencia, y los aticos tendrén un
incremento en el precio por metro cuadrado de un 35%, ajustdndose el precio al mercado.

En planta baja, de los 3022 metros cuadrados a los que se les descontard la superficie
de zaguanes, 1.022 metros cuadrados se destinaran a zonas comunes en las que: 223 m? irdn
destinados a la piscina; 111,80 metros cuadrados se dedicaran a una zona de juegos infantiles;
y 687,30 metros cuadrados estarédn formados por zonas ajardinadas con zonas peatonales y
vegetacién, para el uso y disfrute de los residentes. Por otro lado, los 1530,00 metros
cuadrados restantes se dedicardn a la construccién de locales comerciales, con un total de 9
locales, aportando mayor vida al barrio, que ya dispone de una gran variedad de comercios y
servicios.

Por tanto, la totalidad de las superficies a proyectar en la propuesta de la promocion a
estudiar son:

| SUPERFICIES |
M2 de superficie solar 3022,00
| SOBRE RASANTE 13068,20 |
| M2 DESTINADOS A VIVIENDAS 11538,20 |
por planta 2000,20
Total viviendas tipo 10001,00
Total Aticos 1537,20
M2 DESTINADOS LOCAL COMERCIAL 1530,00
local comercial 1530,00
Zonas comunes 1022,00
BAJO RASANTE 2 plantas 4720,00 |
| M2 DESTINADOS A TRASTEROS 1080,00 |
133 trasteros x 10m2 por trastero 108,00 1080,00
| M2 DESTINADOS A GARAJES 2700,00 |
n° de plazas BAJO RASANTE 108,00 2700,00

Tabla 33. Tabla de superficies para el Caso 2, Madrid

Elaboracién propia.
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PLANOS DE LA PROPUESTA:
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7.5. ESTIMACION DE INGRESOS

El proyecto planteado, como se ha comentado, se adaptaré a las necesidades y
tipologias edificatorias del entorno, siendo estas de complejos residenciales con zonas
comunes e instalaciones, asi como locales, trasteros y garajes, habiendo elegido los testigos
del estudio de mercado con dichas caracteristicas para adaptarse a las caracteristicas
buscadas. Por ello, a la hora de calcular los ingresos se harén segun el precio medio de
mercado tanto de viviendas como de locales comerciales, siendo incluido en el precio de
venta de las viviendas y &ticos la plaza de aparcamiento y el trastero, comercializdndose en
packs.

El precio por metro cuadrado se extrae del estudio del mercado, fijandose el precio de
las viviendas en 5.280 €/m?, mientras que el de los aticos, es de 7.128 €/m2, los trasteros
tienen un precio de 20.000 € la unidad y las plazas de aparcamiento de 30.000€ la unidad.
Por otro lado, los locales comerciales tienen un precio de venta por metro cuadrado de
3.040¢.

Por tanto, el precio de venta de viviendas y aticos queda en:

Pack (1 viv.+1tras.+1garaje) 636.726 €

Pack (1 atico.+1tras.+1garaje) 658.731 €

Tabla 34. Precio de venta estimado para cada uno de los tipos de viviendas a comercializar para el Caso 2

Elaboracién propia.
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Ademas, parte de las viviendas construidas irdn destinadas a entregarse en
aportacién para la adquisicién del solar, siendo 5 de los packs de viviendas y 1 de los de

aticos, alcanzando un total de 3.812.299 € como entrega en aportacién.

El total de los ingresos quedaré entonces desglosado de la siguiente manera:

Superficies construidas 13.068 2700,00 15.768

Viviendas, Trasteros,

Garajes 11538,2 2700

Viviendas 90 10001

Trasteros 108 1080,00

Plazas Garaje 108 2700,00

Aticos 18 1537,2

Locales 9 1530,00

Entrega por la Aportacién 641,00 0 641,00 3.812.299

Viviendas, Trasteros,

Garajes 0 0

Viviendas 5 555,60 0 5.280,00| 586.714 2.933.568,00

Trasteros 6 18.000 108.000,00

Plazas Garaje 6 150 27.000 162.000,00

Aticos 1 85,40 7.128,00| 608.731 608.731,20

Locales 0 0,00 0,00
69.971.342,40

Ventas 10.897 2550 €

Viviendas, Trasteros,

Garajes 65.320.142

Aticos 17 1451,80 7.128,00| 608.731| 10.348.430,40

Viviendas 85 9.445,40 5.280,00| 586.726| 49.871.712,00

Trasteros 102 1020 20.000 2.040.000,00

102,0
Plazas Garaje 0 2550 30.000 3.060.000,00
Locales 9 1530,00 0 3040 516.800 4.651.200,00

Tabla 35. Estimacién de ingresos para el Caso 2

Elaboracién propia
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7.6. ESTIMACION DE COSTES Y GASTOS

Para el objeto de estudio de Madrid se procedera de igual manera para el célculo de los
costes de la edificacidn, siendo necesario calcular algunos como son: los costes del suelo, los
costes de construccidn, costes complementarios a la construccién, costes de proyecto y
direccidn de obra, costes de obtencidn de licencia de obras, etc.

COSTES DE CONSTRUCCION:

En primer lugar se calcularan los costes de construcciéon, que indicarén el precio de la
ejecucién material de la promocidn, y que ademas sera un valor necesario para el célculo del
valor del suelo.
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Los costes de construccidén en el caso de la Comunidad de Madrid se estiman
mediante el Método de determinacion de costes de referencia de edificacion, generado por
la Consejeria de Vivienda y Administracidén Local de la Comunidad de Madrid, en el que,
atendiendo a diferentes coeficientes y caracteristicas, como son: el tipo de edificacién, la
situacidén geogréfica, el tipo de acabados, el coeficiente de rehabilitacidn, la dificultad de
acceso a la obra. Ademas, habré que tener en cuenta a qué porcentaje de banda se atenders,
en el caso objeto de estudio, en este caso se ha contemplado un coste de banda del 50% para
situarse en un valor medio dentro de las caracteristicas que posee el mismo. De igual manera,
se estimaran unos acabados de coste alto para ajustarse a las caracteristicas del parque

inmobiliario del entorno.

Es por ello, que los CUE a tener en cuenta seran:

Residencial= 1169,73 €/m?
En el que se ha definido como vivienda colectiva en manzana cerrada, ubicada
en el municipio de Madrid, con acabados de coste alto, obra nueva y sin
dificultad de acceso.

Local comercial= 1.158,40 €/m?
En el que se ha definido como comercial en una planta, ubicada en el
municipio de Madrid, con acabados de coste alto, obra nueva y sin dificultad
de acceso.

Bajo rasante= 659,28 €/m?
En el que se ha definido como garajes y trasteros bajo rasante en vivienda
colectiva, ubicada en el municipio de Madrid, con acabados de coste alto, obra
nueva y sin dificultad de acceso.

Bajo rasante en planta inferior a -1= 702,33 €/m?
En el que se ha definido como garajes y trasteros bajo rasante inferior a -1 en
vivienda colectiva, ubicada en el municipio de Madrid, con acabados de coste
alto, obra nueva y sin dificultad de acceso.

Obras de urbanizacion, piscina = 868,99 €/m?
En el que se ha definido como piscina descubierta, ubicada en el municipio de
Madrid, con acabados de coste alto, obra nueva y sin dificultad de acceso.

Obras de urbanizacién, zona infantil de juegos = 466,17 €/m?
En el que se ha definido como urbanizacién a modo de zona de juegos,
ubicada en el municipio de Madrid, con acabados de coste alto, obra nueva y
sin dificultad de acceso.

Obras de urbanizacién, zona ajardinada = 108,24 €/m?
En el que se ha definido como urbanizacién a modo de parque, ubicada en el
municipio de Madrid, con acabados de coste alto, obra nueva y sin dificultad
de acceso.
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LAAAE CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coste de Referencia Tipo de Edificacién Situacién Geografica Acabados Rehabilitacién Dificultad de acceso

Coste de referencia general por tipo de edificacién (CRG) I
1 RESIDENCIAL.VIVIENDA COLECTIVA.MANZANA CERRADA
Banda de costes €/m? 856,00-1046,00 En el 50% de la Banda 951,0 €/m?

Coeficiente de situacion geografica (CS) |
MADRID
1,00 (Area 1)
Coeficiente de aportacién en innovacién o acabados (CA) I
Acabados de coste alto
1,23
Coeficiente por rehabilitacion (RH) |
Obra nueva
1,00
Coeficiente por dificultad de acceso (CDA) I

Sin dificultad de acceso a la obra
1,00

Coste de referencia particularizado (CRP=CRG x CS x CA x CH x CDA)
Banda de Costes Coste de referencia

€/m? 1.052,88-1.286, Enel % de la Banda 1,169,73 €/m?2

En una superficie de m? 116.973 €

Figura 20. Coste unitario de ejecucién para residencial en Madrid a Agosto 2023

Fuente: Consejeria de Vivienda y Administracién Local de la Comunidad de Madrid

AR CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coste de Referencia Tipo de Edificacién Situacién Geografica Acabados Rehabilitacién Dificultad de acceso
| Coste de referencia general por tipo de edificacién (CRG) |
4 COMERCIAL.LOCAL COMERCIAL BASICO
Banda de costes €m?  847,00-1036,00 En el 50% de laBanda 941,5 €/m?
| Coeficiente de situacion geografica (CS) |
MADRID
1,00 (Area 1)
| Coeficiente de aportacién en innovacion o acabados (CA) ]
Acabados de coste alto
1,23
| Coeficiente por rehabilitacion (RH) |
Obra nueva
1,00
| Coeficiente por dificultad de acceso (CDA) |
Sin dificultad de acceso a la obra
1,00
Coste de referencia particularizado (CRP=CRG x CS x CA x CH x CDA)
Banda de Costes Coste de referencia
€/m? 1.041,81-1.274, Enel (5| % de la Banda 1,158,4 €/m?

En una superficie de m? 115.804,50 €

Figura 21. Coste unitario de ejecucién para local comercial en Madrid a Agosto 2023.

Fuente: Consejeria de Vivienda y Administracién Local de la Comunidad de Madrid

113



LAAAE CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coste de Referencia Tipo de Edificacién Situacién Geografica Acabados Rehabilitacién Dificultad de acceso

| Coste de referencia general por tipo de edificacién (CRG) I
1 RESIDENCIAL.VIVIENDA COLECTIVA.GARAJES Y TRASTEROS BAJO RASANTE
Banda de costes €/m? 482,00-590,00 En el 50% de la Banda 536,0 €/m?

| Coeficiente de situacion geografica (CS) |
MADRID
1,00 (Area 1)
| Coeficiente de aportacion en innovacién o acabados (CA) |
Acabados de coste alto
1,23
| Coeficiente por rehabilitacién (RH) |
Obra nueva
1,00
| Coeficiente por dificultad de acceso (CDA) |
Sin dificultad de acceso a la obra
1,00
Coste de referencia particularizado (CRP=CRG x CS x CA x CH x CDA)

Banda de Costes Coste de referencia

€/m?  592,86-725,70 Enel [5(| % de la Banda 659,28 €/m?2

En una superficie de m? 65.928 €

Figura 22. Coste unitario de ejecucién para bajo rasante planta -1 en Madrid a Agosto 2023.

Fuente: Consejeria de Vivienda y Administracién Local de la Comunidad de Madrid

LAAAE CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coste de Referencia Tipo de Edificacién Situacién Geografica Acabados Rehabilitacién Dificultad de acceso

| Coste de referencia general por tipo de edificacién (CRG)
1 RESIDENCIAL.VIVIENDA COLECTIVA.GARAJES Y TRASTEROS BAJO RASANTE INFERIOR A -1
Banda de costes €/m? 514,00-628,00 En el 50% de la Banda 571,0 €/m?

| Coeficiente de situacién geografica (CS) |
MADRID
1,00 (Area 1)
| Coeficiente de aportacién en innovacién o acabados (CA) |
Acabados de coste alto
1,23
| Coeficiente por rehabilitacion (RH) |
Obra nueva
1,00
| Coeficiente por dificultad de acceso (CDA) |

Sin dificultad de acceso a la obra
1,00

Coste de referencia particularizado (CRP=CRG x CS x CA x CH x CDA)

Banda de Costes Coste de referencia
€/m2  632,22-772,44 Enel % de la Banda 702,33 €/m2

En una superficie de m? 70.233 €

Figura 23. Coste unitario de ejecucién para bajo rasante planta -2 en Madrid a Agosto 2023.

Fuente: Consejeria de Vivienda y Administracién Local de la Comunidad de Madrid
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LAAAE  CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coste de Referencia Tipo de Edificacién Situacién Geografica Acabados Rehabilitacién Dificultad de acceso
| Coste de referencia general por tipo de edificacién (CRG) I
10 DEPORTIVO.INSTALACIONES DESCUBIERTAS.PISCINAS
Banda de costes €/m? 636,00-777,00 En el 50% de la Banda 706,5 €/m?

| Coeficiente de situacién geografica (CS) |
MADRID
1,00 (Area 1)
| Coeficiente de aportacién en innovacién o acabados (CA) |
Acabados de coste alto
1,23
| Coeficiente por rehabilitacion (RH) |
Obra nueva
1,00
| Coeficiente por dificultad de acceso (CDA) |
Sin dificultad de acceso a la obra
1,00

Coste de referencia particularizado (CRP=CRG x CS x CA x CH x CDA)
Banda de Costes Coste de referencia
€/m2  782,28-955,71 Enel % de la Banda 868,99 €/m?2

En una superficie de m? 86.899,50 €

Figura 24. Coste unitario de ejecucién para urbanizacion interior de piscina, en Madrid a Agosto 2023.

Fuente: Consejeria de Vivienda y Administracién Local de la Comunidad de Madrid.

AR CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coste de Referencia Tipo de Edificacién Situacién Geografica Acabados Rehabilitacién Dificultad de acceso
| Coste de referencia general por tipo de edificacién (CRG) |
11 OBRAS DE URBANIZACION Y VARIAS.URBANIZACION.ZONA DE JUEGOS (200 m2)
Banda de costes €m?  341,00-417,00 En el 50% de la Banda 379,0 €/m?
| Coeficiente de situacién geografica (CS) |
MADRID

1,00 (Area 1)

| Coeficiente de aportacion en innovacién o acabados (CA) |
Acabados de coste alto
1,23
| Coeficiente por rehabilitacion (RH) |
Obra nueva
1,00
| Coeficiente por dificultad de acceso (CDA) |
Sin dificultad de acceso a la obra

1,00
Coste de referencia particularizado (CRP=CRG x CS x CA x CH x CDA)
Banda de Costes Coste de referencia
€/m?2  419,43-512,91 Enel % de la Banda 466,17 €/m?

En una superficie de m? 46.617 €

Figura 25. Coste unitario de ejecucién para obras de urbanizacion de zona infantil de juegos en Madrid a Agosto 2023.

Fuente: Consejeria de Vivienda y Administracién Local de la Comunidad de Madrid
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LAAAE CONSEJERIA DE VIVIENDA
Y ADMINISTRACION LOCAL

Comunidad de Madrid

Coste de Referencia Tipo de Edificacién Situacién Geografica Acabados Rehabilitacién Dificultad de acceso

| Coste de referencia general por tipo de edificacién (CRG) |
11 OBRAS DE URBANIZACION Y VARIAS.URBANIZACION.PARQUE (100 m2)

Banda de costes €/m? 79,00-97,00 En el 50% de la Banda 88,00 €/m?
| Coeficiente de situacion geografica (CS) |
MADRID
1,00 (Area 1)

| Coeficiente de aportacion en innovacién o acabados (CA) |
Acabados de coste alto
1,23
| Coeficiente por rehabilitacién (RH) |
Obra nueva
1,00
| Coeficiente por dificultad de acceso (CDA) |
Sin dificultad de acceso a la obra
1,00

Coste de referencia particularizado (CRP=CRG x CS x CA x CH x CDA)

Banda de Costes Coste de referencia
€m?  97,17-119,31 Enel [5(| % de la Banda 108,24 €/m2
En una superficie de m? 10.824 €

Figura 26. Coste unitario de ejecucién para obras de urbanizacién de parque en Madrid a Agosto 2023.

Fuente: Consejeria de Vivienda y Administracién Local de la Comunidad de Madrid

Como se ha realizado en el caso de Valencia, a este coste unitario de ejecucion,
particularizado segun el tipo de construccion a ejecutar dentro del proyecto, se le afiadiré el
Beneficio industrial (13%) y a los Gastos Generales (6%), pasando a obtener el Presupuesto de
Ejecucién por Contrata, PEC, siendo este para cada uno de los tipos de construcciones de la
promocion, y atendiendo a la tabla de superficies sefialada anteriormente [tabla 35]:

- Residencial=1169,73 €/m?x 1,20x 11.538,20 = 16.195.894,42 €

- Local comercial= 1.158,40 €/m? x 1,20x 1.530,00 = 2.126.822,40 €

- Bajorasante= 659,28 €/m? x 1,20x 2.360 = 1.867.080,96 €

- Bajorasante en planta inferior a -1= 702,33 €/m? x 1,20x 2.360 = 1.988.998,56 €
- Obras de urbanizacién, piscina = 868,99 €/m? x 1,20x 222,90 = 232.437,45 €

- Obras de urbanizacién, zona infantil de juegos:

=466,17 €/m?x 1,20x 111,80 = 62.541,37 €
- Obras de urbanizacién, zona ajardinada:

=108,24 €/m? x 1,20 x 687.30 = 89.272,02€

A lo sefialado habria que afiadirle el coste de acometidas de servicio, siendo 800€ por
elemento, tanto locales como viviendas y aticos, siendo un total de 117 unidades, que supondra
un afiadido de 23.600€, quedando asi un presupuesto de ejecucién por contrata (PEC) de
22.656.647,18€ . Por ultimo, para la obtencion de los costes totales, habra que incrementar
dicho coste en un 25%, como se ha comentado con anterioridad, quedando finalmente unos
costes de ejecucion de la promocién de 28.320.808,97%€.
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m? €/m?

Coste inicial previsto 22.656.647,18
Urbanizacién interior

Construccién s/rasante, Viviendas 11.538,20 1.403,68 16.195.894,42

Construccién s/rasante, Locales 1.530,0 1.390,08 2.126.822,40
Construccion bajo rasante 2.360,00 791,14 1.867.080,96
Construccion bajo rasante distinta de -1 2.360,00 842,80 1.988.998,56
Urbanizacién interior piscina 222,90 1.042,79 232.437,45
Urbanizacién interior zona jardin 687,30 129,89 89.272,02
Urbanizacién interior zona juegos 111,80 559,40 62.541,37
Acometidas de servicios 117,00 800 93.600,00

Variacién de Precios de Contrato Obras

Tabla 36. Costes de construccién para el Caso 2

Elaboracién propia

COSTES DEL SUELO:

Como se ha hecho con anterioridad, en primer lugar, hay que sefalar que la
modalidad por la que se adquirird el suelo en el que se edificaré serd tanto por aportacion
como por compraventa, al igual que en el caso de Valencia. Aportandose parte de las
viviendas de la promocion, lo que supondra una entrega por aportacion, lo que supondré que
se entregue como forma de parte de pago, 5 viviendas y 1 atico, con sus respectivas plazas de
aparcamiento y trasteros; esto ayudaré a poder reducir el coste monetario para la adquisicién
del suelo, ya que las viviendas no se entregan hasta haber finalizado la obra.

ESTUDIO DEL VALOR DEL SUELO. ESTIMACION DEL COSTE DE COMPRAVENTA:

Ateniendo a lo comentado, parte del coste del suelo deberad ser cubierto por
compraventa, en la que exista una compensacién econémica.

Este se obtendré del mismo modo que en el caso de Valencia, en el que se ha
empleado el método de valor residual, en el que el valor del suelo se obtiene mediante la
diferencia de entre el valor de mercado de lo que se procede a construir sobre rasante, es
decir, aticos, viviendas y locales comerciales, menos la suma del conjunto de los costes de
ejecucién de la promocidn.

El método de valor residual se calculard mediante la siguiente férmula:
Vs= VM-(1-b) -Costes
Siendo:
Vs: Valor del suelo, valor a calcular
VM: Valor de mercado del inmueble, es decir, la estimacion de ingresos realizada.

B: Beneficio, que se estimara del 18%.
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Costes: se incluirdn todos aquellos relacionados con el Presupuesto de Ejecucién por
Contrata, PEC, con un incremento afnadido del 25%

Costes= Cc+ 0,25 Cc

Cc seran los costes de construccion, es decir, el PEC, que a su vez es el
Presupuesto de Ejecucién Material (PEM) méas un 13% de Gastos Generales y un 6% de
Beneficio industrial

Cc= PEC= PEM + 0,13 PEM + 0,06 PEM

INGRESOS:

Como se ha realizado en el caso de Valencia, para el célculo del valor del suelo, se
requerird conocer cual serd el valor de mercado del inmueble en los edificado sobre rasante,
tanto lo que se pone en venta como lo que se entrega en aportacién, reflejado en el apartado
de ingresos.

Por tanto, como se indica en la tabla 35 nuevamente, los ingresos a tener en cuenta en
el céalculo serdn solo los obtenidos de la construccidon sobre rasante, como se indica en el
Articulo 37 del Real Decreto legislativo 7/2015 del 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, publicado en el BOE el 31 de
octubre de 2015:

“Articulo 37. Valoracién en el suelo urbanizado.

1. Para la valoracion del suelo urbanizado que no esta edificado, o en que la edificacion
existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:

a) Se considerardn como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por
la ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algun régimen de
proteccion que permita tasar su precio maximo en venta o alquiler.”

Por tanto, los valores que se emplearéan seran:
VENTA:

- Viviendas= 5280,00 €/m? x 9.445,40 m? = 49.871.712,00€
- Aticos=7.128,00 €/m? x 1451,80 m? = 10.348.430,40 €
- Locales comerciales= 3.040 €/m? x 1.530 m? = 4.651.200,00€

Lo que supone que el beneficio obtenido por las ventas asciende a 64.871.342,40 €

ENTREGA EN APORTACION:

- Viviendas= 5280,00 €/m?2 x 555,60 m? = 2.933.568,00€
- Aticos=7.128,00 €/m? x 85,40 m? = 608.731,20 €
- Locales comerciales=0 €

Lo que supone que el beneficio obtenido por entrega en aportacién ascenderd a
3.542.299,20€
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Por tanto, la suma de ambos valores supone que el Valor de mercado del inmueble es de
68.413.641,60 €. De este valor, se destinard un 18% del mismo para reservarlo como
beneficio de la promocién.

COSTES:

Como se ha indicado anteriormente, la estimacion de costes de construccion de la
promocién tiene un PEC de:

m? €/m?
Coste inicial previsto 22.656.647,18
Urbanizacién interior

Construccién s/rasante, Viviendas 11.538,20 1.403,68 16.195.894,42
Construccién s/rasante, Locales 1.530,0 1.390,08 2.126.822,40
Construccion bajo rasante 2.360,00 791,14 1.867.080,96
Construccion bajo rasante distinta de -1 2.360,00 842,80 1.988.998,56
Urbanizacién interior piscina 222,90 1.042,79 232.437,45
Urbanizacién interior zona jardin 687,30 129,89 89.272,02
Urbanizacién interior zona juegos 111,80 559,40 62.541,37
Acometidas de servicios 117,00 800 93.600,00
Variacién de Precios de Contrato Obras

Tabla 37. Costes de construccién para el Caso 2
Elaboracién propia

Al valor obtenido, y siguiendo el procedimiento comentado anteriormente, habra que
realizar la diferencia de los costes de construccién respecto al Valor de mercado de venta de
los inmuebles construidos, es decir, lo definido en el apartado de ingresos, dando lugar a que
el valor del suelo sea de 27.778.377,14 €, lo que supone que el coste del suelo serad un
33,12% del coste total, estando el valor de referencia para destinar al suelo en un 30%
aproximadamente, por lo que se aceptara dicho valor.

GASTOS DOCUMENTARIOS:

Por otro lado, al igual que se ha realizado en el caso de la promocién en Valencia, se
deben calcular los costes referidos a las obras de urbanizacién o demoliciones a realizar en el
solar objeto de estudio ya sefialado, asi como los costes relacionados como son el registro de
la propiedad y otros impuestos y tasas de la administracién publica. Como la parcela se
encuentra urbanizada, pero sin construcciones en ella, estos costes no deben considerarse.

Ademads, se tendréd en cuenta los impuestos, si el vendedor es una persona fisica, el
promotor liquidara el ITP y en caso de que el vendedor es una persona juridica se liquida el
IVA al 21% En el caso de que haya varios propietarios y sean personas fisicas y juridicas se
liquidara cada impuesto pro-indiviso. Al igual que se ha realizado en el Caso 1, se considera
que el propietario del suelo es una persona juridica por lo que el ITP no sera de aplicacion,
debiéndose gravar el IVA
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Si que se debe aplicar el Impuesto de Actos Juridicos Documentados (A.J.D.)
establecido en 0,75% para Valencia, con base imponible el valor de escritura del suelo, que
variarad segun el ayuntamiento de la localidad; los costes de Notaria y Registro de la Propiedad,
cuyos valores se establecen en el Boletin Oficial del Estado (BOE), y que quedarédn adaptados
en tablas por Garcia - Agullé (2006), ya sefialada anteriormente. Y por ultimo el coste de la
gestoria cuyo precio lo marca el mercado. Como se puede observar en las tablas adjuntas.

Valor del inmueble
0

6.010

30.051

60.101

150.253

601.012

6.010.121

Notario

Registrador

Término fijo

Término prop.

Término fijo

Término prop.

90

63
153
183
258
379
980

0,45%
0,15%
0,10%
0,05%
0,03%
0,02%

24

14
29

59
126
166
1.388

0,175%
0,125%
0,075%
0,030%
0,020%
0,005%

De esta forma, los costes de compra-venta del suelo se estiman en:

Compraventa

Precio en Escritura Compraventa

Comisién de Compra y Otros

Menor Coste por Aportacién de Suelo
Gestién Urbanistica y Obras de Demolicién y Urbanizacién

Coste inicial previsto Demoliciones

Coste inicial previsto Obra Urbanizacién

Variacion de Precios de Contrato Obras

Honorarios Profesionales
Tasas y Otros Impuestos

Gastos Legales

I.T.P. solar
A.J.D. solar
Notaria
Registro

Gestoria

Tabla 38. Costes de adquisicién del suelo para el Caso 2
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Elaboracién propia

23.966.077,94
27.778.377 14

-3.812.299,20

0,00

0,00
0,00

223.272,02

208.
8.
5.

337,83
712,51
721,68
500,00




COSTES COMPLEMENTARIOS A LA CONSTRUCCION:

Como se ha procedido para el caso anterior, se incluyen los gastos de relativos a los
seguros, que incluye: el relativo a la duracién sera la estimada de la obra, otro durante el
primer afio de vida del edificio, el de los tres afios posteriores para garantizar la habitabilidad
de los edificios y el seguro decenal, todos ellos estimdndose en el 1% del coste de la
construccion.

Y por otro lado estan los costes relativos al control de calidad

Control de Calidad 226.566,47
Seguros 226.566,47

Tabla 39. Costes complementarios a la construccién para el Caso 2

Elaboracién propia

COSTES DE OBTENCION DE LA LICENCIA DE OBRAS:

Para estos costes se estima un porcentaje del PEM situado en el 4,5%, siendo lo que
que se plantea dedicar para cubrir el pago de tasas y licencias, cuyo Ayuntamiento fijara la
cuantia, siendo variable segun el municipio.

COSTES DE PROYECTOS Y DIRECCION DE OBRAS:

Se incluyen los costes de los honorarios del arquitecto responsable para la realizacion
del Proyecto Basico y el de Ejecucion, asi como los honorarios de la direccion facultativa,
ademas de los respectivos para otros estudios, como son el estudio geotécnico, proyecto de
ITC, etc.

Arquitecto PEM 18.880.539 1.416.040,45
Proyecto Basico 40% 566.416,18
Proyecto de Ejecucién 30% 424.812,13
Direccion Fac., Recep. y Lig. 30% 424.812,13

Aparejador, Dir. Fac., Recep. y Liq. 30% 424.812,13

Otros: Seg., Telecom., Geotecnia... 1% 188.805,39

Tabla 40. Costes de proyecto y direccién de obra para el Caso 2

Elaboracién propia
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GASTOS DE ESCRITURAS:

En estos gastos se incluye la tasacién, el impuesto de Actos Juridicos Documentados
(AJD), notaria, gestoria y Registro de la Propiedad. Se agrupan segun el trdémite en el que se

incluyen:

1. PRESTAMO DEL SUELO:

Al igual que en el caso anterior, no se considera, ya que no se solicita préstamo para la

adquisicion del suelo.

2. ESCRITURA DE OBRA NUEVA:

Se incluye el impuesto de Actos Juridicos Documentados, de que se considera el 1,5% del
PEM.Y ademas se debera afiadir los honorarios del Notario, del Registro y de la Gestoria, cuya
tabla se ha sefialado anteriormente, e ird en funcidn del valor del inmueble.

ARANCELES DE NOTARIO Y REGISTRADOR

Notario Registrador
Valor del inmueble | Término fijo Término prop. Término fijo Término prop.
0 90 24
6.010 63 0,45% 14 0,175%
30.051 153 0,15% 29 0,125%
60.101 183 0,10% 59 0,075%
150.253 258 0,05% 126 0,030%
601.012 379 0,03% 166 0,020%
6.010.121 980 0,02% 1.388 0,005%

3. DIVISION HORIZONTAL:

Se incluyen aquellos gastos respectivos a la formalizacién de la Division Horizontal una vez
terminadas las obras. Del que forman parte el Impuesto de AJD, Registro, Notaria y Gestoria

4. PRESTAMO PROMOTOR:

Es aquel que se solicita Unicamente para la construccién de la promocidn, caracterizandose
por ir haciéndose disposiciones adicionales de dinero mes a mes para hacer frente a los gastos
de la obra, de manera que el capital ser va incrementando mes a mes a partir de que comience
el periodo de pago de certificaciones, con una carencia de 36 meses, es decir, una vez se
finalice la construccion de la promocién. Y en los que se incluirdn nuevamente el Impuesto de
AJD, Notario, Registro, Gestoria y Tasacién.
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El préstamo promotor se ha definido de la siguiente manera:

Valor de las viviendas y locales (sin la aportacion) 69.971.342
capital (80%viviendas, 60% locales y garajes) 55.046.834
tipo de interés 3,50%
periodo de amortizacion 25 afios
comisién de apertura 1,00%
carencia 36 meses
capital garantizado 77.065.567

Tabla 41. Préstamo promotor para el Caso 2

Elaboracién propia

Los gastos de gestion se distribuyen de la siguiente manera:

Constitucién Préstamo Suelo capital garantizado 61652453,99 0,00
Tasacion

Notaria

Registro

Gestoria

Escritura Obra Nueva PEM 18.880.539 149.192,18
Impuesto A.J.D. 141.604,04
Notaria 4.756,11
Registro 2.332,03
Gestoria 500,00
Escritura Div. Horizontal suelo+ PEM 46.658.916 422.754,06
Impuesto A.J.D. 349.941,87
Notario 10.311,78
Registro 62.000,41
Gestoria 500,00
Constitucién de préstamo subrogable capital garantizado 61.652.454 514.620,01
Tasacién 17.173,12
Impuesto A.J.D. 462.393,40
Notario 32.464,07
Registro 2.089,41
Gestoria 500,00

Tabla 42. Gastos de escrituras para el Caso 2

Elaboracién propia
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GASTOS DE GESTION:

Al igual que se ha realizado en el caso anterior, se consideran que estos gastos son
nulos. En ellos se incluyen gastos como elaboracion de estudio de viabilidad, la mediacién en
la compra del suelo o el control de la politica de ventas.

GASTOS VARIOS:

Se consideran gastos como la contabilidad, némicas o el Impuesto de Actividades
Econdmicas, estimdndose un 5% sobre las ventas.

COSTES DE EXPLOTACION:

Se considera la suma de todos los costes anteriores, desde el coste del suelo hasta los costes
varios. Para este objeto de estudio, la cuantia ascendera a 54.763.545,70€.

COSTES DE COMERCIALIZACION:

Se estima un 3% del importe de las ventas, pudiendo destinarse entre un 3y un 5%.

COSTE DE PUBLICIDAD Y VENTAS 3% s/ventas 2.099.140,27

GASTOS FINANCIEROS:

Corresponden a los costes de escritura del préstamo hipotecario. Para el caso objeto de
estudio, la comision de aval de aportacién corresponderd a un 10% de lo entregado en
aportacién a pagar anualmente durante los tres primeros afios; la comisiéon de apertura del
préstamo del suelo serd nula, al no solicitar préstamo del suelo; la comisién de apertura del
préstamo promotor corresponde a el 1% del total del préstamo, como se ha sefialado
anteriormente; y los interés del préstamo establecido en el 3,50%.

COSTES FINANCIEROS 1.548.943,45
Comisién aval aportacion 114.368,98
Comisién apertura préstamo suelo 440.374,67
Comisién de apertura préstamo promotor subrogable 440.374,67
Intereses de préstamos 553.825,14

Tabla 43. Costes financieros para el Caso 2

Elaboracién propia
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COSTES TOTALES:

Por tanto, la cuantia total de la suma de costes para la edificacidn alcanzaré la cuantia de:

COSTES TOTALES 58.751.941,61 ‘ €

Esto supondré un beneficio del 16,03% de los gastos respecto a los beneficios estimados, por
lo que se estimara un proyecto viable econémicamente a la hora de ejecutarlo, tanto en un
escenario pesimista como en uno optimista, siendo igualmente necesario continuar con el
proceso del estudio de viabilidad para conocer el resto de valores y pardmetros que se debe
considerar.
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7.7. PLANIFICACION TEMPORAL

Se realiza la planificacion temporal para poder determinar la secuencia de las ventas, asi como
de los ingresos y pagos, y poder estimar los requisitos econémicos y financieros de cada
momento mes a mes.

Como en el caso anterior, se propone una duracién total de 38 meses, desde la
adquisicion del suelo en el que se ejecutard la promocién hasta el cierre del proyecto.
Siguiendo el caso 1, en primer lugar, dard la compraventa del suelo durante el primer
trimestre, en el que el primer mes se daré la sefial de compra, un 10% del importe de este, y
en los siguientes se destinan a la busqueda de financiacion y a los respectivos tramites, hasta
completar el pago en el tercero. A continuacién, se procederia a la demolicién y urbanizacion,
que se estima que termine antes de la ejecucién de obras, y que, en nuestro caso, al tratarse
de un solar no edificado en zona urbanizada no requeriré ejecutar dichas obras.

Tras esto, tiene lugar la gestion de licencia, que comienza en el cuarto mes, una vez
obtenido el suelo, y que desarrolla hasta el treceavo mes. Durante este, el arquitecto realiza el
proyecto de obra, tanto el proyecto basico como el de ejecucion hasta el visado del mismo,
asi como la solicitud de las licencias para iniciar las obras.

Una vez terminada la solicitud de las vivie, se comienza con la campafna de ventas
mientras se obtiene la licencia de obra, en el mes 15. Después tiene lugar el inicio de la
ejecucién de obras, del mes 16 al 33, con una duracion total de18 meses, en el que se
procederd a la construccién y materializacion del proyecto. Mientras tanto tiene lugar la venta
de viviendas, que comienza una vez obtenida la licencia y durara hasta la finalizacion de la
ejecucién de las obras. La venta se estima que un 50% de las viviendas se venderan antes del
inicio de las obras, para asi poder iniciar los pagos de estas y que la entidad financiera conceda
al promotor el préstamo por, vendiéndose todas ellas antes de la finalizacién de las obrasy la
entrega de llaves en el mes 36.

En el caso actual, se ha programado que las ventas se inician de forma anticipada en
el mes 4, al igual que se ha planteado en el caso anterior, alcanzando un 50% de las ventas en
el mes 14 con la venta de 45 viviendas. Posteriormente durante la ejecucion de las obras se
venderan el resto de las viviendas y los aticos de forma uniforme y paulatina, alcanzandose el
100% de las ventas de packs de viviendas y aticos antes de la entrega de llaves, en el mes 36.
En ese mes se venden los 9 locales. En cuanto a las obras se refiere, en el mes 33 se estima
que concluya la edificacion y se solicite la licencia de primera ocupacion. Concluyéndose la
operacion en el mes 38, con todos los inmuebles vendidos y el edificio en funcionamiento
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PLANIFICACION TEMPORAL

1

2 3 45 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38
ACTIVIDADES Duracién | Comienzo | Terminacién | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | |
COMPRAVENTA DE SUELO 3 1 3
OBRAS DE DEMOLICION Y URBANIZACION
CONTRATACION DE OBRAS 2 14 15
EJECUCION DE OBRAS 18 16 33
VENTA DE VIVIENDAS 234 28 7 6 4 a
VENTA DE ATICOS
20 14 33
VENTA DE LOCALES
1 36 36 viviendas
aticos
ENTREGA DE VIVIENDAS
locales
CIERRE 1 38 38 -

Tabla 44. Planificacién temporal para el Caso 2

Elaboracién propia
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7.8. PLANIFICACION FINANCIERA

A la hora de definir cual y cémo seré la planificacién financiera habrd que analizar cuéles
son las posibles fuentes, tanto de financiacién ajena como de financiacién propia, para asi
poder afrontar los costes derivados de la construccién de la promocién.

Como se ha indicado en el Caso 1 para la promocién en Valencia, la financiacién propia,
se caracterizard por la ausencia de amortizaciones financieras ni por la remuneracion de capital
contractualmente fijada. Obteniéndose mediante ampliaciones de capital, como ocurre con la
aportacién de los packs de viviendas para la adquisicion del suelo, por aportaciones de capital,
o por reservas; o por financiacién interna, donde la empresa promotora puede aportar el
capital de sus propios fondos, por aportaciones de capital retenido, es decir, por
autofinanciacién. Se podréd obtener de forma interna, por beneficios obtenidos,
amortizaciones econdmicas, etc.; o de forma externa, ya sea por préstamos y créditos, pagos
diferidos a proveedores, retenciones a contratistas, anticipos de clientes, etc. Respecto a la
financiacidén ajena se caracterizard por la existencia de un plan de amortizacién, una
remuneracién de capital fijado por contrato, por su consiguiente garantia, etc.

128



FUENTES DE FINANCIACION AJENA:
A) PRESTAMOS:

Los costes de construccién de la edificacion, tanto los packs de viviendas como los locales
y las plazas de aparcamiento de venta individual ascenderan a 69.971.342€. Por ello, para
hacer frente a ese gasto se requerird solicitar un préstamo al promotor, de carécter
subrogable, y del que se partirad de la idea de que se solicitara el capital para cubrir el coste
del 80% del valor de venta de las viviendas y de un 60% del coste de venta de locales al igual
que de las plazas de aparcamiento sueltas, requiriendo asi solicitar una cuantia que asciende
a 55.046.834¢€.

Al tratarse de un préstamo, se tiene un tipo de interés por el pago en diferido en el tiempo,
este interés serd del 3%y corresponde al Euribor y a una comision de apertura del 1%. Con un
periodo de carencia de 36 meses, debido a que se trata de un préstamo promotor, por lo que
se hacen disposiciones mensuales de capital y cuyo pago se inicia con la conclusién de las
obras, debiendo pagarse solo los intereses hasta tal fecha, sin el pago del importe del
préstamo como tal hasta dicho momento. Ademas, el tipo de interés de liquidacién mensual
(TEM) se situaré en el 0,29%.

TEM = (1+TEA)N1/12))-1 0,002870899

De este modo, el capital garantizado alcanzard a un total 55.046.834¢€.

Valor de las viviendas y locales (sin la aportacion) 69.971.342
capital (80%viviendas, 60% locales y garajes) 55.046.834
tipo de interés 3,50%
periodo de amortizacion 25 afios
comisién de apertura 1,00%
carencia 36 meses
capital garantizado 77.065.567

Tabla 45. Préstamo al promotor para el caso 2

Elaboracién propia

Las disposiciones del préstamo quedan de forma que, en el mes 16 se concede el
préstamo promotor, pero no es hasta el mes 18 cuando se inician los pagos de las cuotas del
mismo.
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16 4.467.764,19 446776419 12.826,50
17 4.467.764,19 446776419 12.826,50
18 4.467.764,19 446776419 12.826,50
19 4.467.764,19 267.764,00 4735528,18 13.595,22
20 4.467.764,19 602.468,99 5070233,18 14.556,13
21 4.467.764,19 1.004.114,98 547187917 15.709,21
22 4.467.764,19 1.539.642,97 6007407,16 17.246,66
23 4.467.764,19 2.209.052,96 6676817,15 19.168,47
24 4.467.764,19 3.012.344,94 7480109,13 21.474,64
25 4.467.764,19 3.949.518,93 8417283,12 24.165,17
26 4.467.764,19 5.020.574,91 9488339,10 27.240,06
27 4.467.764,19 6.225.512,89 10693277,08 30.699,32
28 4.467.764,19 7.296.568,87 11764333,06 33.774,21
29 4.467.764,19 8.233.742,85 12701507,04 36.464,74
30 4.467.764,19 9.037.034,83 13504799,02 38.770,91
31 4.467.764,19 9.840.326,82 14308091,01 41.077,08
32 4.467.764,19 10.643.618,81 15111382,99 43.383,25
33 4.467.764,19 11.446.910,79 15914674,98 45.689,42
34 4.467.764,19 12.116.320,78 16584084,97 47.611,23
35 4.467.764,19 12.785.730,77 17253494,96 49.533,04
36 4.467.764,19 14.092.841,85 18560606,04 53.285,62
TOTAL: 611.923,85

Tabla 46. Disposiciones del préstamo para el Caso 2.

Elaboracién propia

B) APORTACIONES:

Como se ha comentado anteriormente, serd otra de las formas de financiacidn externa,
en la que parte de los inmuebles se entrega al propietario del suelo a para afrontar parte
del coste del mismo, en este caso se entregan 5 packs de viviendas y otro de los packs de
atico construidos, alcanzando asi una cuantia total en aportacién de 3.812.299€, como
se puede observar en el apartado de ingresos.

C) PAGOS DIFERIDOS A LA CONSTRUCCION:

En este apartado se encuentran los pagos a proveedores y contratistas, que se
realizarédn de forma aplazada, incluyendo las certificaciones. Estos quedaran reflejados en
la tabla 47.

130



D) ANTICIPOS DE CLIENTES:

Con la adquisicion de uno de los packs de viviendas o &ticos sobre plano antes del mes
36, es decir, antes de la entrega de llaves, se debera aportar un 20% del valor del inmueble
de forma anticipada, que es lo que se le requerira al comprador para solicitar la hipoteca: un
10% seré lo que se entregue con la formalizacion del contrato de compraventa y el otro 10%
en plazos iguales desde que se formaliza la venta hasta que tenga lugar la entrega de llaves.
El 80% restante se aportara con la entrega de llaves al finalizarse la construcciéon. En el caso
actual todos los inmuebles de viviendas y éticos se venderan de forma anticipada, por lo que
se cobraréa dicho anticipo para todos los 102 inmuebles entre viviendas y aticos.
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PAGOS DIFERIDOS A LA CONSTRUCCION:

coste construccién

2,00% 2,50%

3,00%

4,00%

5,00%

6,00% 7,00% 8,00% 9,00% 8,00% 7,00% 6,00% 6,00% 6,00% 6,00% 5,00% 5,00% 4,50% 100,00%

22.656.647 453.133 566.416 679.699 906.266 1.132.832 1.359.399 1.585.965 1.812.532 2.039.098 1.812.532 1.585.965 1.359.399 1.359.399 1.359.399 1.359.399 1.132.832 1.132.832 1.019.549 22.656.647

Retencién 5% 22.657  28.321 33.985  45.313 56.642 67.970 79.298 90.627 101.955 90.627 79.298 67.970 67.970 67.970 67.970 56.642 56.642 50.977 1.132.832
pagos certificaciones 430.476 538.095 645.714 860.953 1.076.191 1.291.429 1.506.667 1.721.905 1.937.143 1.721.905 1.506.667 1.291.429 1.291.429 1.291.429 1.291.429 1.076.191 1.076.191 2.101.404
pagos acumulados certificaciones 430.476 968.572 1.614.286 2.475.239 3.551.429 4.842.858 6.349.525 8.071.431 10.008.574 11.730.479 13.237.146 14.528.575 15.820.004 17.111.433 18.402.862 19.479.052 20.555.243 22.656.647

Tabla 47. Pagos diferidos a la construccién para el Caso 2

Elaboracién propia
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7.9. CASH-FLOW

SUELO
23.966.077, | 2.777.837, 21.188.240,
Costes de adquisicion - aportacion 94 71 23
Impuestos derivados de la compraventa -208.337,83 -208.337,83
Otros gastos documentarios por la compraventa -14.934,19 -14.934,19
OBRAS DE DEMOLICION Y/O URBANIZACION
Gastos por Obras de Demolicion y/o Urbanizacion 0,00
Honorarios técnicos obras Demolicion y/o Urbanizacion 0,00
Tasas e impuestos por la demolicion y/o urbanizacién (ICIO +tasas
urbanisticas) 0,00
OBRAS DE EDIFICACION
1.180.033,7 -
Honorarios por Proyecto de Obras y Otros Estudios 1 -566.416,18  -188.805,39 424.812,13
Honorarios Direccion de Obra y Direccion de Ejecucion de Obras -849.624,27 -47.201,35  -47.201,35 -47.201,35 -47.201,35 -47.201,35 -47.201,35 -47.201,35  -47.201,35 -47.201,35 -47.201,35 -47.201,35 -47.201,35 -47.201,35 -47.201,35 -47.201,35 -47.201,35 -47.201,35 -47.201,35
Licencia de Obras (ICIO + Tasas Urbanisticas) -849.624,27 -849.624,27
22.656.647, 453.132,9 566.416,1 679.699,4 - 1.132.832, 1.359.398,8  1.585.965, 1.812.531,  2.039.098, 1.812.531,7 1.585.965,3 1.359.398,8 1.359.398,8 1.359.398,8 1.359.398,8 1.132.832,3 1.132.832,3 1.019.549,1
Gastos de construccion, certificaciones de obra 18 4 8 2 906.265,89 36 3 30 77 25 7 0 3 3 3 3 6 6 2 0,00
Seguros de obras -226.566,47 -4.531,33 -5.664,16 -6.796,99 -9.062,66 -11.328,32  -13.593,99 -15.859,65 -18.125,32 -20.390,98  -18.125,32 -15.859,65 -13.593,99 -13.593,99 -13.593,99 -13.593,99 -11.328,32 -11.328,32 -10.195,49 0,00 0,00
Control de Calidad -226.566,47 113.283,24 -113.283,24
GASTOS DE FORMALIZACION DE ESCRITURAS
Impuestos derivados de la formalizacion de escrituras del inmueble 1.069.537,6 1.069.537,6
edificado 7 7
Otros gastos documentarios derivados de la formalizacion de
escrituras del inmueble -137.153,43 -137.153,43
3.498.567,1 - 116.618,9 116.618,9 116.618,9 - - - - -
Gastos Generales y Varios 2 -116.61890 -116.618,90 -116.61890 -116.618,90 -116.618,90 -116.618,90 -116.618,90 -116.61890 -116.618,90 -116.618,90 116.618,90 -116.618,90 0 0 0 116.618,90 116.618,90 -116.618,90 116.618,90 116.618,90 116.61890 -116.618,90 -116.61890 -116.618,90 -116.618,90 -116.618,90 -116.618,90 -116.618,90 -116.618,90 -116.618,90
Gastos mensuales de Explotacion 54.883.670, | 2.777.837, | 0,00 21.411.512, | -116.618,90 | -116.618,90 | -116.618,90 | -116.618,90 | -116.618,90 | -683.035,08 | -305.424,30 -116.618,90 | -116.618,90 | -966.243,17 :,,41 43104 | 1:323.310,0 | 6214845 | 735.9005 | 850.316,6 | 1.079.148, | 1.307.980, | 1.536.813,0 | 1.765.645, | 1.994.477, | 2.336.502, | 1.994.477,3 | 1.765.6452 | 1.536.813,0 | 1.536.813,0 | 1.536.8130 | 1.536.813,0 | 1.307.980,9 | 1.307.980,9 | 1.306.848,1 | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
55 4l 24 e 1 3 9 6 80 93 7 21 34 72 4 1 7 7 7 7 3 3 0
Gastos mensuales de comercializacion (Ventas) -2_099_1402 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 é59 580,13 -38.863,72 -77.067,28 -76.407,12 -38.203,56 -19.101,78 -57.965,50 -57.305,34 -57.305,34  -77.727,43  -38.203,56  -77.067,28 -77.727,43 -38.863,72 -38.203,56 -77.727,43 -77.727,43 -57.965,50 -58.625,65 -57.965,50 0,00 0,00 -139.536,00 0,00 0,00
7 .580,
Gastos mensuales acumulados 2.777.837, | 2.777.837, | 24.189.349, | 24.305.968, | 24.422.587, | 24.539.206, | 24.655.825, | 24.772.444, | 25.455.479, | A 25.994.141, | 4y w 29.723.569, | yuy A A w w 36.181.264, | 4 w w 44.522.761, | 46.366.133, | 47.941.810, | 49.516.827, | 51.131.367, | 52.745.908, | 54.111.854, | 55.478.461, | 56.843.274, | 56.843.274, | 56.843.274, | 56.982.810, | 56.982.810, | 56.982.810,
71 71 96 36 76 67 57 48 56 67 73 90 13 77 56 19 69 20 63 22 82 82 82 82 82 82
INGRESOS
Contratos de venta de Viviendas, mes (nimero de contratos) 85,00 45,00 1,00 3,00 4,00 2,00 1,00 2,00 3,00 3,00 2,00 2,00 3,00 2,00 1,00 2,00 2,00 2,00 2,00 1,00 2,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Contratos de venta de Aticos, mes (numero de contratos) 17,00 0,00 1,00 1,00 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 2,00 0,00 1,00 2,00 1,00 0,00 2,00 2,00 1,00 2,00 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
65.320.142, 28.652.671 1.295.457,2  2.568.909, 2.546.904, 1.273.452, 1.932.183, 1.910.178,0 1.910.178,  2.590.914, 1.273.452, 2.568.909,2 2.590.914,4 1.295.457,2 1.273.452,0 25909144 25909144 19321832 1.954.1884 1.932.183,2
Ventas mensuales de Viviendas, importe contrato de compraventa 40 ,06 2 27 09 05 636.726,02 25 7 07 45 05 7 5 2 5 5 5 5 2 5 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ventas mensuales otros inmuebles (oficinas, locales comerciales, 4.651.200,0 4.651.200,0
| garajes...) 0 0
Vs METEIE s e s i eEs 69.971.342, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.652.671 1.295.457,2  2.568.909, 2.546.904, 1.273.452, 636.726,02 1.932.183, 1.910.178,0  1.910.178,  2.590.914, 1.273.452, 2.568.909,2 2.590.914,4 1.295.457,2 1.273.452,0 25909144 25909144 19321832 1.954.1884 1.932.183,2 0,00 0,00 4.651.200,0 0,00 0,00
40 ,06 2 27 09 05 25 7 07 45 05 7 5 2 5 5 5 5 2 5 0
HHHRHRAR | 20.948.128, | #HHHHHHHE | HHEHHHEHE | HHHEHEHRE | IHERERARE | AR | 40.816.481, | HHHHHHHHHE | HHEHEHIHR | HHEbREEER | 49.159.934, | 51.750.849, | 53.046.306, | 54.319.758, | 56.910.673, | 59.501.587, | 61.433.770, | 63.387.959, | 65.320.142, | 65.320.142, | 65.320.142, | 69.971.342, | 69.971.342, | 69.971.342,
Ventas mensuales acumuladas 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | w | 28 | A | A | A | w | w 04 | w | w | w 87 | 32 | 54 | 59 | 04 | 48 | 73 | 15 | 40 | 40 | | | |
2777.837, 2777.837, 24180349, 24305968, 24422587, 24530206, 24.655.825, 24772444, 25455479, 257609038 25.877.522, 25994141, 26.960.384, 29127505 224.558,55 2.094.916, 3.829.512, 4.214.444, 3.752.919, 4.319.156, 4.635.216,1 4.722.443, 5241153, 4.139.809, 4.637.173,7 5384.7155 51044959 4.802931,4 5779.3053 6.755.679,2 7.321.916,1 7.909.497,9 8.476.867,5 8.476.867,5 8.476.867,5 12.988.531, 12.988.531, 12.988.531,
INGRESOS -GASTOS 71 71 9% 86 76 67 57 48 56 6 76 67 84 02 0 2 € s < € € o < o 8 © < 8 © g 8 8 8 & & £

34.326.163, | 2.777.837, 21.411.512, 1.401.011, 1.362.173,7 245.418,8 245.891,5 208.820,8 - - - - -
Gastos mensuales excepto Obras 64 7 0,00 24 -116.618,90 -116.618,90 -116.618,90 -116.618,90 -116.618,90 -683.035,08 -305.424,30 -116.618,90 -116.618,90 -966.243,17 17 2 6 4 1 191.984,69 233.114,07 -234.719,58 236.98525 259.673,00 335.698,03 -259.012,85 -257.407,34 -216.277,96 -215.617,80 -255.141,67 -255.141,67 -233.114,07 -233.774,23 -345.264,48 0,00 0,00 -139.536,00 0,00 0,00
Facturas Obras de Demolicién y Urbanizacion
22.656.647, 430.476,3 - - 1.076.190, 1.291.428, 1.506.667, 1.721.905,1 1.937.143,3  1.721.905,1 1.506.667,0 1.291.428,8 1.291.428,8 1.291.4288 1.291.428,8 1.076.190,7 1.076.190,7 2.101.404,0
Facturas Obras de Edificacion 18 0 538.095,37 645.714,44 -860.952,59 74 89 04 9 3 9 4 9 9 9 9 4 4 3 0,00 0,00
4.173.284,1 | - - - - - -
IVA Soportado 7 583.345,92 0,00 -583.34592 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -118.947,40  -39.649,13 0,00 0,00 0,00 -89.210,65  -267.120,47 -55.225,58 -66.553,90 -77.882,22  100.538,87 123.195,52 -145.852,17 168.508,81 191.16546 237.611,59 -191.16546 -168.508,81 -145.852,17 -145.852,17 -145.852,17 -145.852,17 -123.195552 -123.19552 -135.656,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
61.156.094, | 3.361.183, 21.994.858, 1.490.221,  1.629.294,2 300.644,4 3124454 7171793 - 1.002.024, 1.241.524,3 1.481.684, 1.742.267, 2.079.976, 2.172.0834 2.363.0594 2084.0353 1.868.137,0 1.692.422,7 16924227 1.647.7384 1.648.398,6 1.557.111,8 1.076.190,7 2.101.404,0
Total Pagos mensuales 98 63 0,00 16 -116.618,90 -116.618,90 -116.618,90 -116.618,90 -116.618,90 -801.982,48  -345.073,43 -116.618,90 -116.618,90 -966.243,17 72 0 4 4 3 830.618,93 04 4 80 35 66 9 9 1 1 3 3 8 4 9 4 3 -139.536,00 0,00 0,00
3.361.183, | 3.361.183, | 25.356.041, | 25.472.660, | 25.589.279, | 25.705.898, | 25.822.517, | 25.939.136, | 26.741.118, | #HHuHHHHH | #HHHEHAH | 27.319.430, | #HHHHEHEH | #HHRHRAREE | 31.405.189, | #HHHEHHE | HHEHHHHHE | #HHEHEHEE | HHEHRAREE | HERAEHEH | 35.800.625, | #HHHHHHHE | HHEHHHIHH | HHEbHHHHR | 43.285.637, | 45.648.697, | 47.732.732, | 49.600.869, | 51.293.292, | 52.985.715, | 54.633.453, | 56.281.852, | 57.838.964, | 58.915.154, | 61.016.558, | 61.156.094, | 61.156.094, | 61.156.094,
Pagos mensuales acumulados 63 63 80 70 60 51 41 32 80 # fiiisid 04 #H# #H# 12 fiiisid fiiisid fiiisid #H# #H# 64 #H# #H# #H# 95 43 74 75 48 21 69 32 22 96 98 98 98 98
COBROS ANTICIPADOS
Cobros anticipados vivienda 13.064.028 2.865.267 265.987 399.810 411.130 297.934 241.752 375.277 385.958 399.602 482.370 372.214 513.337 541.226 440.469 454.461 604.400 647.582 633.527 684.032 746.971 650.362 650.362 0 0
Cobros anticipados otros 0
COBROS LLAVES
Cobros Llaves Viviendas 52.256.114 52.256.114
Cobros Llaves Locales y otro tipo de inmuebles 4.651.200 4.651.200
Cobros de Ventas al mes 69.971.342 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2.865.267 265.987 399.810 411.130 297.934 241.752 375.277 385.958 399.602 482.370 372.214 513.337 541.226 440.469 454.461 604.400 647.582 633.527 684.032 746.971 650.362 650.362 56.907.314 0 0
12415655,9
IVA Repercutido 6.218.962 381.230 286.527 26.598,7 85.294,2 97.754,6 97.763,3 114.801,8 150.811,0 174.535,7 198.556,8 229.490,1 241.131,2 232.586,9 212.719,2 179.986,7 181.386,0 196.379,9 200.698,0 176.635,9 181.686,4 176.652,0 2.330.700,9  65.036 2
14.811.393,
Liquidaciones y Devoluciones IVA -14.461.334 785.462 0 118.947 39.649 43.206 -81.150 -70.562 -71.892 -119.766 -140.907 -152.927 01
18.799.018, - - 2.330.700,9 2.395.737,0  14.811.393,
Saldo acumulado de IVA 11 583.345,92 583.34592 -785.461,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -118.947,40  -39.649,13 -39.649,13 -39.649,13 0,00 197.316,16  -43.205,61 30.068,67 61.269,34 81.150,44 14.262,93 41.878,38 70.561,91 30.047,94 68.372,61 71.892,27 41.421,40 85.631,75 119.766,33 35.533,85 86.061,54 140.907 42 53.440,40 111.931,31 152.926,64 0 9 01 0,00 0,00
FLUJO DE CAJA -3.361.184 0 -21.613.628  668.843 -116.619 -116.619 -116.619 -116.619 -801.982 -226.126 -116.619 -116.619 -926.594 1.661.572 -1.336.708  227.665 196.439 -321.482 -555.215 -475.936 -681.031 -954.088 -1.030.408  -1.466.631 -1.498.052  -1.609.114  -1.463.580  -1.352.056  -891.643 -844.143 -978.483 -782.680 -633.489 1.751.945 -1.386.006  69.183.434  -14.811.393 0
- 26.407.85  26.211.41 2653290 - - - - -
SALDOS FINANCIEROS (Flujo de caja acumulado! -3.361.184  -3.361.184  -24.974.812 -24.305.969  -24.422.588 -24.539.207 -24.655.826 -24.772.444 -25574.427 -25.800.553 -25.917.172 _ -26.033.791  -26.960.385  25.298.813 -26.635.521 6 3 0 27.088.115  27.564.051 -28.245.082 29.199.169 30.229.577  31.696.208 -33.194.260 -34.803.374  -36.266.954 -37.619.010 -38.510.653  -39.354.796 -40.333.279 -41.115.960 -41.749.449 -39.997.503 -41.383.509 27.799.925  12.988.532 _ 12.988.532

Préstamo suelo, disposicion (+) y amortizacion (-)

Prestamo subrogable

Disposicion en base a las certificaciones de obra (+) y primera
disposicion por suelo 430.476 538.095 645.714 860.953 1.076.191 1.291.429 1.506.667 1.721.905 1.937.143 1.721.905 1.506.667 1.291.429 1.291.429 1.291.429 1.291.429 1.076.191 1.076.191 2.101.404

Disposicion en base a las ventas realizadas (+)

Amortizacién promotor (-) -55.046.834

Ingresos por subrogaciones en el momento de la venta (+) 32.390.187

Saldos mensuales préstamos 0 0 -588.591 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 430.476 968.572 1.614.286  2.475.239 3551429 4.842.858 6.349.525  8.071.431 10.008.574  11.730.479  13.237.146  14.528.575  15.820.004  17.111.433  18.402.862  19.479.052  20.555.243  22.656.647 0 0

Comision de apertura de los préstamos del suelo y préstamo :’>50.468,3

promotor -1.651.405 -550.468 -550.468,34 4

Intereses de los préstamos -553.825 0 0 0 -1.236 -2.781 -4.634 -7.106 -10.196 -13.903 -18.229 -23.172 -28.734 -33.677 -38.003 -41.710 -45.418 -49.125 -55.922 -55.922 -59.012 -65.045

Comisidn aval aportacion -76.246 -38.123 -38.123 -38.123 38.122,99

Impuesto de sociedades -2.676.764
APORTACIONES DEL INVERSOR Y/O PROMOTOR -3.361.184 0 -22.202.220  668.843 -116.619 -116.619 -116.619 -116.619 -801.982 -226.126 -116.619 -116.619 -964.717 1.661.572 -1.887.177  227.665 196.439 -441.474 -18.356 166.998 175.288 114.997 250.825 26.133 167.501 304.857 267.715 120.934 361.783 405.576 267.528 459.623 386.779 2.772.214 656.386 46.461.742  -14.811.393 -2.676.764
APORTACIONES DEL INVERSOR Y/O PROMOTOR - -27.585.03 -27.388.60 -27.830.07 - - - - -

ACUMULADAS) -3.361.184 -3.361.184 -25563.403 -24.894.560 -25.011.179 -25.127.798 -25.244.417 -25.361.036 -26.163.018 -26.389.144 -26.505.763  -26.622.382 -27.587.099  25.925.527 -27.812.704 9 0 4 27.848.430 27.681.432 -27.506.145 27.391.148 27.140.323 27.114.190 -26.946.689 -26.641.832 -26.374.117 -26.253.183 -25.891.400 -25.485.824 -25.218.296 -24.758.672 -24.371.893 -21.599.679 -20.943.293 25.518.448  10.707.055  8.030.292

Tabla 48. Cash-Flow para el Caso 2

Elaboracién propia

133



7.10. ANALISIS DE LA RENTABILIDAD

Tras completar el Cash-Flow, se procede a analizar la rentabilidad de la promocién con los
datos obtenidos del estudio, para evaluar cuénto de atractiva es a la hora de invertir esta
operacion inmobiliaria. En este caso se obtiene que al finalizar el ejercicio en el mes 38 se
alcanza un valor positivo de 8.030.292€

Una vez obtenido ese valor se debera estudiar cuél es el VAN y la TIR, y asi evaluar el
flujo de caja y el porcentaje de rentabilidad respectivamente. Por tanto, atendiendo al valor
sefialado anteriormente para las aportaciones del promotor acumuladas, se obtiene que la
tasa de actualizacidn se situard en el 10% anual, con una tasa de actualizacidn mensual del
0,80%, generando un VAN de 3.016.593€, lo que supondra que con una tasa de actualizacién
del 10% el proyecto seguird siendo econémicamente viable.
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0% 0,00%  12.988.532

5% 0,41% 7.485.452
10% 0,80% 3.016.593
15% 117% -640.390
20% 1,53% -3.652.668
25% 1,88% -6.150.095
30% 2,21% -8.231.193

Tabla 49. Rentabilidad, Valor Actual Neto para el Caso 2

Elaboracién propia.

Por otro lado, la Tasa interna de Retorno, TIR, se situara en el 14,05% anual, lo que
supondra una tasa mensual de 1,10% para la promocién. Si la tasa de actualizacion se fija en
el 10%, supondré que los 4,05% restantes seran beneficios para el promotor sobre el mercado.

Analizando la tabla de resultados, se observa que con una inversion del promotor de
27.848.430€ se obtiene un margen bruto de beneficio sobre ventas del 16,03%, con unos
ingresos de 69.971.342,4€. Alcanzdndose una Tasa Interna de Retorno del promotor del
12,62% antes de impuestos, y del 9,89% después de impuestos.

Ciclo de Vida (meses) Pay-back 36
Ventas (ingresos) 69.971.342,4
Inversién del Promotor 27.848.430
Margen Bruto 11.219.401
Margen Bruto sobre Ventas 16,03%
Resultado 10.707.055
Resultado sobre Ventas 15,3021%
Resultado sobre Inversién 38,45%
T. I. R. del Promotor 12,62%
Resultado 24.371.893
Resultado sobre Ventas 34,8%
Resultado sobre Inversién 87,5%
T. I. R. del Promotor 9,89%

Tabla 50. Resultados del estudio de viabilidad para el Caso 2, ubicado en la ciudad de Madrid

Elaboracién propia.
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8. CONCLUSIONES

Tras la realizacion del estudio de viabilidad econémica-financiera para ambos casos objeto
de estudio, se concluye que tanto el caso de Madrid como el de Valencia resultan viables y
rentables econédmicamente, ya que se obtienen un margen bruto sobre ventas del 16,03%
para el Caso de Madrid y del 14,85% para el Caso de Valencia.

Como se ha visto en los respectivos apartados, los gastos de construccién en cada una de
las promociones seran de 14.092.841,85€ para el Caso 1y 22.656.647,18€ para el Caso 2. Esta
diferencia es notable e implica un mayor coste de construccion de la promocién ubicada en
Madrid ya que morfolégicamente el primer caso tendréd una superficie construida de 18.120
metros cuadrados y la segunda de 18.810 m?, lo que supone una diferencia de un 3%, y una
diferencia de costes de un 40% mas la segunda respecto de la primera. Es decir, edificar la
propuesta de Madrid supone un mayor coste econémico en cuanto a su construccion. Al igual
que ocurre con el suelo, el lugar en el que se plantea construir en Madrid es un 31% mas caro
que el de Valencia. Estos datos, tanto el del valor del suelo como el coste de construccidn
suponen dos de los principales gastos de la ejecucion de la promocidn, suponiendo para los
casos de estudio un 36% de los gastos estimados en la construccion del residencial en Valencia
y un 39% en el caso de Madrid; respecto al valor del suelo, excluyendo la cuantia entregada
en aportacidn, supone que para la promocién ubicada en el barrio de Arrancapins el valor del
suelo conlleva el 40,54% de los gastos estimados, y para la promocién del barrio madrilefio
de Legazpi el 40,80%. Por lo que se puede indicar que los gastos del suelo en proporcién al
total seran similares en ambas promociones, habiéndose estimado inicialmente un gasto del
30%, lo que concluye que el precio del suelo estd experimentando un aumento del precio
tanto en Madrid como en Valencia, debido a la alta demanda y la escasa oferta en entornos
préximos al centro del municipio.

Si se extraen las tablas de resultados expuestas en cada caso se puede observar como
para dos proyectos con un mismo ciclo de vida de 36 meses, caracteristicas similares en cuanto
a edificabilidad y emplazamientos semejantes dentro de unos pardmetros concretos, las
ventas en el caso de la promocién en Madrid superardan en mas de un 53% a los ingresos
obtenidos en el objeto de estudio ubicado en Valencia; de igual manera que la inversion del
promotor en el caso de Madrid deberé ser un 56% superior a la inversion para la ejecucién de
las viviendas contempladas en Valencia, o lo que es lo mismo, mas de 10 millones de euros
de diferencia de gastos totales entre promociones, siendo el de mayor coste la promocién de
viviendas ubicada en el barrio madrilefio de Legazpi.

La diferencia de ingresos con respecto a los gastos dara lugar a que el margen bruto de
beneficio de 11.219.401€ para el caso objeto de estudio ubicado en la capital espafiola, lo
que implica un margen bruto del 16,03%; y para el caso de Valencia se encontrard un margen
bruto de 6.762.658€, siendo el margen bruto sobre ventas del 14,85%. Esto supone que, pese
a la diferencia de beneficios, costes e ingresos entre las dos ciudades, los costes de beneficio
no se encuentran muy alejadas entre si, ya que habré solo 1,18 puntos de diferencia entre los
valores, por tanto el beneficio en cuanto a magnitud respecto a los costes de forma global es
semejante.
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Por otro lado, en cuanto a rentabilidad, la TIR del promotor antes de impuestos de cada
uno de los casos distard en un 0,91%, y con una TIR del promotor después de impuestos que
se diferenciard exclusivamente en un 0,13%, siendo en ambas situaciones el més favorable en
el caso de objeto de estudio de la promocidén ubicada en Valencia.

Ciclo de Vida (meses) Pay-back 36 Ciclo de Vida (meses) Pay-back 36
Ventas (ingresos) 69.971.342,4 Ventas (ingresos) 45.546.891,9
Inversién del Promotor 27.848.430 Inversién del Promotor 17.843.702
Margen Bruto 11.219.401 Margen Bruto 6.762.658
Margen Bruto sobre Ventas 16,03% Margen Bruto sobre Ventas 14,85%
Resultado 10.707.055 Resultado 6.342.583
Resultado sobre Ventas 15,3021% Resultado sobre Ventas 13,9254%
Resultado sobre Inversidn 38,45% Resultado sobre Inversién 35,55%
T.Il. R. del Promotor 12,62% T. 1. R. del Promotor 13,53%
Resultado 24.371.893 Resultado 12.866.455
Resultado sobre Ventas 34,8% Resultado sobre Ventas 28,2%
Resultado sobre Inversién 87,5% Resultado sobre Inversién 72,1%
T. 1. R. del Promotor 9,89%

T. 1. R. del Promotor 10,02%

Tabla 51. Comparacién resultados Caso 1y Caso 2.
Elaboracién propia

Por tanto, se podra concluir que el beneficio es mayor para la promocién a edificar en
Madrid, requiriendo de igual manera una mayor disposicién de capital para afrontar la
inversion, y que la Tasa Interna de Retorno, que determinaré el beneficio real respecto a la tasa
de actualizacion serd muy similar en ambas promociones, por tanto, para conocer la
rentabilidad real se debera atender a la tasa de actualizacién mencionada en cada uno de los
casos, ya que si se sitta en el 10%, como se habia estimado, supone una rentabilidad un 2,62%
mayor que el resto del mercado en el caso de Madrid y de 3,53 puntos en el caso de Valencia.
Por ello se determinard que la promocién de viviendas ubicada en la ciudad de Madrid
obtendra unos mayores beneficios, pero sera la ejecutada en Valencia la que proporcione una

mayor rentabilidad.
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