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ESQUEMA:

1. Introduccién: La planificacidon urbanistica y los proyectos urbanos como proyectos
de inversion

2. Componentes del precio inmobiliario final. Fases de urbanizacién y de
construccion que pueden ser proyectos de inversidn diferentes

3. Costes del proceso de urbanizacion: métodos de calculo
3.1. Obras de urbanizaciéon
3.2. Indemnizaciones y derribos
3.3. Déficit de transporte
3.4. Gastos de gestion

/.. Costes del proceso de construccion: métodos de calculo
4.1. Costes de construccién
4.2. Gastos de gestion

5. Resumen comparativo de médulos y estandares por m2 de suelo bruto y por m2
construido

6. Calendario de una operacion completa: planeamiento urbanistico, equidistribucion
- reparcelacion, urbanizaciéon, construcciéon y venta

= EJERCICIO PRACTICO
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1. INTRODUCCION

*Planes de Ordenacidn urbanistica municipal( POUM)
* Planes Especiales urbanisticos
* Planes de Mejora Urbana (PMU)

* Planes Parciales urbanisticos (PP)
* Proyectos de urbanizacion
* Proyectos de obras

LA FUNCION DE INVERTIR

Generacion de una serie de decisiones de asignacion de recursos de forma
congruente con los objetivos de largo plazo

La asignacion de recursos se materializa en la adquisicion de activos y supone la
renuncia a una satisfacciéon inmediata y cierta a cambio de la esperanza de obtener
beneficios en un futuro

CARACTERISTICAS:

- Exigen una cantidad importante de recursos financieros
« Resulta muy dificil su reversion sin costes importantes
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FASES DEL PROCESO DE INVERTIR

Requisito previo:
Formulacién de objetivos generales, estrategia y criterios de evaluacion

Fase 1: Generacion de propuestas
Fase 2: Formulacion del proyecto
Fase 3: Aprobacion del proyecto
Fase4: Ejecucion

Fase 5: Analisis de resultados

DEFINICION PROYECTO INVERSION: Y=F (Y,, Ry,R,,...R,, n, Vi)

HORIZONTE TEMPORAL
DIMENSION ECONOMICA

FLUJOS DE TESORERIA O MOVIMIENTOS DE FONDOS (CASH FLOW)

VALOR RESIDUAL

e
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ESTUDIOS PREVIOS: ANALISIS DE MERCADO

OFERTA DEMANDA

NUEVO
PRODUCTO

PROVEEDORES

COMPETIDORES

g
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MERCADO INMOBILIARIO

Producto inmobiliario final: Techo construido por usos y tipologias

DEMANDA: Consumidores

Variables:
Poblacion

Actividad = capacidad de creacion de puestos de trabajo
Atraccion del producto inmobiliario como activo financiero

OFERTA:
Competidores: otros sectores o proyectos en desarrollo
Producto: definicion de usos y tipologias

PRECIO:
Encaje Oferta - Demanda

- laSalle
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LOS PRECIOS DE VENTA DEL PRODUCTO INMOEILIARIO SON
LOS PRINCIPALES CONDICIONANTES DEL PROYECTO DE
INVERSION: SON CAMBIANTES

3.500 =
€ /m2c EN VALORS CONSTANTS DE 2008
Fuente: M2 de la Vivienda (series 19871994 y 1995-2008) y multiplicadgres INE
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PRECIOS INMOBILIARIOS EN EL MUNDO GLOBAL:

] NEWS
CICLOS Y PRECIOS DIFERENTES SEGUN ESTADOS News

http://murclusa.cat/the_economist.htm ECONOMIST. Global
I property markets. Rising in
The Economist house-price indicators 18 of the 23 economies,
Prices in Spain. which had
Latest, % change: Under(-) /over(+) Latest, % change: Under(-)/over(+) one of the biggest property
onayear since valued, %, against*: onayear since valued, %, against*: bubbles before the crisis.
earlier 012008 rents  income' earlier 012008 rents  income’ are still falling (and 11%
e P B e e overvaluated). Declining in
Australia 104 264 65 33 Denmark 23 -146 13 g France and Italy too. In
Bradl 104 o na na China 22 246 7 38 contrast, housing markets are
Betain 02 81 43z Netherlands 1.9  -176 2 18 buoyant in some northern
e e e - ST p e i S e Eiropnan comition,
B e o e e e notably Britain and
:ﬁl:r:il.t%a:gt.,.a.é.e.sjn."ﬁ.;g..-n1j1::l...é..:jj .... irn..j.- ..... :.Ejji ;j;p.}.aj;""jji.....1}11..:.-1.....jj:.I..-E.r.é.. .... :Eij...-.:‘...:ja..é." SWEdEI’I, SE‘E NEW 115,
Gemany 51 27 U 15 Fane 16 15 31 27
Crada 49 265 76 3% Shgapore 28 B2 54 na Titulares:
Sweden 45 152 34 19 Spain 42 316 10 Global property markets
s U e S T o Italy e dwe A Frothy (espumosos,
Austria b2 39.0 12 17 *Relative to long-run average tDisposable income per person friUD!{]E} again
Sources: Haver Analytics; National Housing Bank; OECD; Standard & Poor’s; Teranet and National Bank; Thomson Reuters; national Easy money is inﬂatlng
statistics offices; The Ecomonmist
. house prices across
Comentarios:

: : _ much of the globe
- Bajadas de precios desde el 2008: Irlanda (-42%), Espafia (-32%), Italia y Holanda (-15%)..

- Subidas desde 2008: Alemania (+28%), Austria (39%), Suiza (29%), China (25%). UK {10%)..

- Precios estabilizados desde 2008: USA (-2%) El dinero facil genera
- Diferencias de crecimiento 2013-2014: sigue la bajada en Espaiia, Francia e ltalia y sube en UK y burbujas
Suecia

- Sobrevaloracion: Precio= 4 veces los ingresos medios familiares o Alquiler= Salario medio familiar

lasSalle
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2. COMPONENTES DEL PRECIO INMOBILIARIO
FINAL

2.1. Fases de urbanizacion y de construccion que pueden ser proyectos de
inversion diferentes

2.2. El precio del suelo urbanizado y el del suelo bruto, antes de urbanizar
con diferentes caracteristicas:

» Como coste en los estudios de rentabilidad de la promocion. Precio
de compra

- Como valor residual en los estudios de valoracion. Con rentabilidad
objetivo, segun los usos

+ Como referencia de viabilidad en el planeamiento y en los
proyectos urbanos. Condicion:
Valor residual = > valor suelo agricola
Valor residual = > valor solares actuales usos

obsoletos

e
Qi Coiversiiat amon Liutl |




EJEMPLO DE COMPONENTES DEL PRECIO INMOBILIARIO FINAL:

caso renovacion urbana en Barcelona (2010)
OPERACION DE 1.000.000 M2 TECHO POTEMCIAL EN 60 HA

Valor en venta del producto

3500 -

3000 - inmobiliario final: viviendas,
oficinas, locales... (90%) Pesefici corstccibn
2500 - GESHON construccion y ventas
FASEDE
. CONSTRUCCION
: : Construccion
% s./ PRECIO FINAL-
INGRESOS TOTALES
1500
Solar S Suelo bruto: 19%
Coste urbanizacion C.Urbanizacion: 20%
o Indemnizaciones (REPEH: l.l5iéﬂ S'Uiﬂr:
FASEDE 45 ———
 URBANIZACION | . Cu!js_.truccu}n. 41%
500 - Adquisicion de suelo Beneficiototal: 20%
0 -

Propledad

- laSalle
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CONSIDERACIONES SOBRE EL “ESCANDALLO” DEL PRECIO
IMMOBILIARIO FINAL

« Elescandallo presentado considera dos etapas diferenciadas: “fase de urbanizacion’
y “fase de construccion” como dos proyectos de inversion que pueden constituir
también un solo “negocio” si urbanizador y constructor coinciden

J

« Enel analisis de un proyecto de inversién urbanistica el margen o tasa de beneficio
puede considerarse como “objetivo” y el precio que se paga por el suelo ser una
variable dependiente (valor residual del suelo)

« Enlos estudios de viabilidad econémica del planeamiento y de proyectos urbanos el
suelo y el beneficio son “intercambiables”. Una vez fijados todos los costes, cuanto
mas valor se reconozca al suelo, menor beneficio y al contrario

« La demanda de suelo urbanizado y de suelo antes de urbanizar es demanda
derivada de la de la vivienda y otros productos inmobiliarios. “El suelo es caro
cuando la vivienda y otros usos son caros y no al contrario”

- ENLA PRESENTE CLASE NOS OCUPAREMOS EXCLUSIVAMENTE DE LOS
COSTES EMPRESARIALES QUE HAY QUE ASUMIR EN UN PROYECTO
INMOBILIARIO COMPLETO

laSalle .. MGIC 2014-2015 Clase Profesor/a  Pag. 12




3.COSTES DEL PROCESO DE URBANIZACION. METODOS
DE CALCULO

3.1. Obras de urbanizacién
» Modulos y estandares
» Memoria valorada y/o Anteproyecto
* Proyecto de urbanizacion: cuadro de precios
3.2. Indemnizaciones y derribos
- Estandares
» Valoraciones de bienes y derechos especificos: Peritaje

3.3. Déficit de transporte
Decreto 344/2006

3.4. Gastos de gestion
Estandares a partir de experiencia de casos

- laSalle
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3.1. OBRAS DE URBANIZACION EN EL PLANEAMIENTO

La estimacion del coste de ejecucidon de infraestructuras, dotaciones vy
equipamientos publicos se lleva a cabo, generalmente, por medio de la
aplicacion de médulos unitarios en todas aquellas acciones que son
estandarizables. Hay, sin embargo, algunas acciones del Plan que por sus
caracteristicas no son estandarizables, por lo que su coste habra de ser
estimado tomando como base anteproyectos.

Los modulos unitarios expresan, ademas del coste actual de cada tipo de
accion, los aspectos cualitativos que especificamente concurren en las
acciones que se proponen

La determinacion de moédulos debe hacerse, por tanto, a partir del analisis de
costes reales de actuaciones semejantes que se hayan realizado en la
misma localidad o, en su defecto, en municipios de caracteristicas parecidas de
la misma area geografica y es conveniente, ademas, contrastarlos con los de
otros planeamientos urbanisticos recientes.

|8.Sa||e MGIC 2014-2015 Clase Profesor/a Pag. 14
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COSTES UNITARIOS DE SISTEMAS
GENERALES-TARRAGONA 2012

Estandares segtn proyectos
semejantes en el municipio

Obras no estandarizables por
estimacion anteproyecto o, al menos,
memoria valorada

Viales:

200-275 €/m2 vial de distintas
categorias

Abastecimiento y Saneamiento:

€/m2l segun diametro de tuberia



AGUA POTABLE AP

TIPOD DIAMETRO LONGITUD (m) MODULO (€/m)  INVERSION (ME)
En ejecucién 201 .
Renovacidn DN 1000 124 1637 02
Rengvacidn DM 800 4.004 13 4.9
Renovacidn D 600 7.115 845 60
Renovacién O 400 4.500 00 28
NUEVA Di 1600 1517 3397 52
NUEVA DN 1300 1134 1637 13
NUEVA DN 1200 403 1637 0.7
NUEVA DN 1000 5.319 1837 87
NUEVA D 80O 8961 1232 11.0
NUEVA DN 800 5.084 84s 7.7
NUEVA D 450 741 800 04
NUEVA DN 400 6.837 600 41
NUEVA DN 300 6.122 600 37
| ToTALES 57.982 572 |
[ AGUA POTABLE_BP |
iTIPD DIAMETRO LONGITUD (m) MODULOD (€/m)  INVERSION (M€}
{En ejecudien Dh< 150 3961 150 06
NUEVA DM <150 6.543 150 10
NUEVA DN 160 1295 200 03
NUEVA DN 200 20572 300 6,2
NUEVA DN 250 624 300 0.2
NUEVA DN 315 17,754 450 80
NUEVA DM 350 1 500 0.9
NUEVA DN 400 11 366 600 6.8
| COLECTORES |
TIPO LONGITUD (m) MODULO (€fm)  INVERSION (ME] |
PLUVIALES 18.248 2.300 420
AG. NEGRAS 2734 2300 63
MIXTA 20.743 2.300 &7,7
| TOTALES 41.725 %.0 ]

- laoalle are
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COSTES UNITARIOS DE SISTEMAS
GENERALES-VALENCIAIS. 2009

Estandares segun precios medios de
contrata

Obras no estandarizables por
estimacion anteproyecto o, al menos,
memoria valorada

Viales:

240 €/m2 vial

Abastecimiento:

€/m2l segtin diametro de tuberia

Saneamiento:

€/m2l

Depdsitos red saneamiento: 500 €/m3
Emisarios red saneamiento: 4.000 €/ m2i
Aliviaderos: 0.1 M€ cada uno
Estaciones bombeo: 1M€ cada uno



VIALITAT 200€/m2devial
ZONES VERDES 120 €/ m2 de Zona Verda
ZONES VERDES DE GRAMN

DIMENSIO 60 €/ m2 de Zona Verda

VIALITAT 190 € / m2 de vial
ZONES VERDES | 90 €/ m2 de Zona Verda

VIALES . 250 €/m2devial
ZONAS VERDES 200 €/ m2de Zona Verda

VIALES : 240 € | m2 de vial
ZONAS VERDES 120 €/ m2 de Zona Verda

= ARy 1

|:$er& de cosficients sobre ::acter y's ien c'uf: dun
médul basic

=* A DIMENSIO DE L'OPERACIO
** LES CONDICIONS DEL TERRENY

- laSalle s«
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COSTES DE URBANIZACION
SECUNDARIA, INTERNA A
SECTORES

Referencia GenCat (1986):

“Avaluacio del cost de les obres
d'urbanitzacio pel métode M.S.V.”




OTROS MODULOS DE COSTES DE URBANIZACION
REFERIDOS AL SUELO TOTAL

Font: Arquitecte demandant del U_ Tarragona
Il ]

Olesa de Montserrat 1,611
Abrera Centre 0,500 | En los casos en que no se dispone
Martorell - La Sinia 0,481 : :

5 Vious tle Hos =i de ordenacion pormenorizada

Sta. Coloma / St. Boi 0,444

Prat de Llobregat 0,668

Prat Rotonda Sud . 1,196

Esplugues _ 1,223

L'Hospitalet 0,720

St Joan Despi 0,853

Cornella 0817

Mitjana ponderada 0,768

Actualitzacié 2010-2014 7,70%

e e
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3.2. INDEMNIZACIONES Y DERRIBOS

PLANEAMIENTO: Estimacion por estandares unitarios, referidos a la
superficie construida de cada uso y al n° de viviendas

INDEMNIZ ACIONES
VVIENDAS INDUSTRIAL/actividad
[Construccion Traslado Realojos | Construccion Traslado
€im2c ‘Ehvienda €ivienda |[€/m2c €m2c
Ayuntamiento BCN 2012 500 3500 60000 450 600 200 80
Ayuntamiento BCN 2010 254 635 132 B4
Ayuntamiento BCN 2009 | 300 _ ! 240 600 [ 125 '- 60
Tarragona 2010 construccion realojo: 840 €/ m2c 1 203-254 07 03 | TS =

PROYECTO DE REPARCELACION: Valoracion por peritaje
EXPROPIACIONES: Expediente. Hoja de valoraciones. Jurado de
expropiacion
Valoracion de:

« Cosechas

- Construcciones, instalaciones

» Traslado de actividad

» Derecho de realojo

» Otros bienes y derechos existentes a extinguir

laSalle .«
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3.3. DEFICIT DE TRANSPORTE PUBLICO DEL DECRETO 344/2006

El Decreto 344/2006 de 19 de septiembre, de regulacidén de los estudios de
evaluacidén de la movilidad generada dispone, entre otros, en el articulo 19
referente ala financiacién, que:

“19.2.L’estudi d’avaluacié de la mobilitat generada també ha d’incorporar
I'obligacio de les persones propietaries de participar en els costos
d’implantacié de I’ increment de serveis de transport public mitjancant
l'actualitzacid a 10 anys del deficit d’explotacio del serveis de transport
public de superficie en proporcid a l'increment del nhombre de linies o
perllongament de les existents, amb els parametres de calcul indicats a
I'annex 4 d’aquest Decret. Les administracions han de vetllar perque aquest
fina

El calculo del coste de este concepto es uno de los objetos de los Estudios
de Movilidad que forman parte de |la documentacion de los planes
urbanisticos y su importe se incorpora a los estudios de viabilidad
econdmica como una carga mas de urbanizacion.

En torno a 7 €/m2 construido

'aSa”e ARG MGIC 2014-2015 Clase Profesor/a Pag. 20




3.3. GASTOS DE GESTION DE LA URBANIZACION

Se expresan en porcentajes en relacién a los costes de urbanizacion,
excepto los gastos de comercializacion que se aplican sobre el
importe esperado de venta de solares

Bt

Despeses registrals i notarials 1,0% s/ivalorsélbrut  compra sol

ITP (50% HPO) 7.0% s/valorsol brut compra sél

Comercialitzacio solar 3,0% s/preu venda tot el proces

Gestio urbanitzacio (D.O i altres) 6,0% s/PEM urb. durant urbanitzacio
Imprevistos 2.0% s/PEM urb. durant urbanitzacio

MPGM iRedacc. Projecte Reparcel-lacié 2,0% s/PEM urb. any anterior inici urbanitzacio
Redacc. Projecte Urbanitzacio i estudis 7.0% s/PEM urb. any anterior inici urbanitzacio
Despeses compra de sdl brut 6,43% s/valor sol brut

Despesa durbanitzacio 17,00% S/PEM urb. 14% s/pressupost contrata
Comercialitzacio solars urbanitzats lliures 3,00% s/preu venda

Comercialitzacié solars HPO 0.00% s/preu venda

Comercialitzacié solars HPC 1,00% s/preu venda

LA VERNEDA 1,9% slpreu venda

laSalle .«
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4. COSTES DEL PROCESO DE CONSTRUCCION. METODOS DE
CALCULO

4.1. Obras de construccion
Si hay proyecto de obras, presupuesto del proyecto. Cuadro de precios
segun calidades. Referencia: Boletin Economico de la Construccion u

otras publicaciones reconocidas de costes desglosados

En el planeamiento costes de referencia: Boletin Economico de la
Construccion.

4.2. Gastos de gestion

Honorarios profesionales por estudios, redaccion de proyecto, direccion
de obra, impuestos y tasas, gastos de comercializacion...

Vienen expresados en porcentajes sobre distintos costes y los de
comercializacion en porcentajes sobre precio de venta

e
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CONSIDERACIONES SOBRE LA APLICACION DE LOS COSTES
UNITARIOS DEL BOLETIN ECONOMICO DE LA CONSTRUCCION EN EL
ANALISIS DE VIABILIDAD ECONOMICA DE LOS PLANES

* Los costes unitarios van expresados en €/m2c referidos a edificios de
distintas tipologias y usos predominantes

* En el caso de edificios residenciales no se especifica el uso de las
plantas bajas, por lo que hay que tenerlo en cuenta cuando la
ordenacion propuesta permite bajos comerciales

» El coste unitario total comprende el coste de contrata (PEM + 20% de

gastos generales y beneficio industrial) mas los gastos de seguridad y
salud (2%) y de honorarios técnicos y permisos de obra (7,5% - 14,5%)

e
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4. COSTES DEL PROCESO DE CONSTRUCCION
4.1. COSTES DE CONSTRUCCION: €/M2 CONST.

PRECIO POR M2 CONSTRUIDO SOBRE RASANTE (incluye 20% de BY, Industrial y gtos generales)

ECIFICIO PUBLICO DE CATEGORIA 1.724 2110 2.190 2.263 2373 22 2248 2255
EQIFICIO ADMINISTRATIVO CORRIENTE 863 I.E;Bd 1.{-'.3'? 1,.';.21 l.]-.29 1._1..14 1.;2.‘! L'J..Ei
PLURIFAMILIAR DE LUIO 1137 u;:u 1.;52 1_1;50 L'-SEB 1.&;1 1_1;90 1.;5.1'.
PLURIFAMILLAR DE RENTA MORMAL- ENTRE MEDIANERAS S01 1,;;.25 1.‘.;55 1.]th3 1‘.;.94 13'.'! LZ.;H 1.2.;33
PLURIFAMILIAR-APARTAMENTOS 40 B2U 223 1.:;:2 1_1;5? 1.6?5 Lt;!E-? 1_5;?9 1.:;39 LI'.;BE
PLURIFAMILIAR RENTA TIPOS SOCIAL {a partir PB +4) 698 !;-EG 'E'ﬂi ;32 ;51 !;35 ?:45 'E;d?
PLURIFAMILIAR RENTA TIPOS SOCIAL (hasta 4 plantas) z_m 9:3 9;2?
LINIFAMILIAR MEDIA (<150M2) 855 1.047 1.078 1.107 1137 1_1-.1? L ;5:-' 1_£|51
MAVES INDUSTRIALES™™ 386 t;m’; -;Sﬂ 4154 II;EB 4;&‘}' -‘“-r?!] 4-'?1
NAVE MIXTA {2 PLANTAS-TALLER, OFICINAS | NAVES) Mave 533 5:?2 -sua 1;45 ;33 éu ;;-3 i;za
MAVE MIXTA -OFICINAS 1.021 1083 . 1215 1185 1150 1.169 L172

(**) Oficinas el 6% de la nave ' D

Estos costes incorporan la subida correspondiente ala entrada en vigor del Cadigo Técnico de la
construccion aprobado en 2007 y aplicado a partir de 2008 y el Decreto 55/2009. de 7 de abril. sobre las
condiciones de habitabilidad de las viviendas y la celula de habitabilidad, que se situa en torno al 10%.

laSalle .«
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PRECIOS UNITARIOS DE CONTRATA POR USOS EN € m2c
Valores corrientes de cada ano
Fuente: BOLETIN ECONOMICO DE LA CONSTRUCCION

1800 — ~

VL
1.600
0 1.497 1.499 1.515 1570 Naves industriales (NI)
1.400 ot 7 2
VRN === Plurifamiliar de renta
e Lo71 1o0ss 1102 1105 normal (VRN)
1,000 OF  —plurifamiliar de lujo (VL)

1.006 1.013 999 1.006 1.009
945 975

A ————— " ===Plurifamiliar de renta tipos
a00 E— =
836 644 839 848 850 :
77 gg 810 VRS social (VRS)
| == (ficinas- Edificio

GO0
626 - administrativo corriente
400 7—————— e
387 398 409 412 412 44 415

340
00 -

2007 2008 2000 2010 2011 2012 2013 2014
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PRECIOS UNITARIOS POR USOS EN € /m2c¢ (Valores
corrientes)
Precios de contrata + honorarios e impuestos municipales

Fuente: BOLETIN ECONOMICO DE LA CONSTRUCCION

VL *"'""1?51
{EU 1.669 1,671 1.690
/ ==aves industriales (NI)
1.462
/411
YR —Pluiitamiliar dé refita

/

1137

1.220 1.233.-  normal (VRN)
1122 1125

1121 1429 4114

1.087

==Plurifamiliar de lujo (VL)
947

===Plurifamiliar de renta tipos

698 social (VRS)
NI

f__m 250464 468 467 -m 79 Oficinas- Edificio

386 administrativo corriente
(OF)

2007 2008 2000 2010 2011 2012 2013 2014

=
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LOS COSTES UNITARIOS DE LOS PRODUCTOS INMOBILIARIOS
EN RELACION A LA VIVIENDA DE TIPO NORMAL (=100):

VIVIENDA DE LUJO= 134

VIVIENDA DE TIPO SOCIAL=T78

OFICINAS = 93

NAVES INDUSTRIALES (6% DE OFICINAS) = 39

FUENTE:
BOLETIN ECONOMICO DE LA CONSTRUCCION

COSTE UNITARIO DELAVIVIENDA TIPO NORMAL=100

!r'_.‘ z ..-.\_:'. =tEn - MT_ m. -:.-... x 1'.-
VIVIENDA DE LUWJO 126 125 127 139 140
VIVIENDA SOCIAL 78 78 78 79 79
OFICINAS 96 94 94 95 g5

NAVES INDUSTRIALES 42 38 38 39 38

_‘Ia

Salle .
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% HONORARIOS PROFESIONALES E IMPUESTOS MUNICIPALES
RESPECTO DE LOS PRECIOS DE CONTRATA:

12- 13% DE AUMENTO

FUENTE:
BOLETIN ECONOMICO DE LA CONSTRUCCION

VIVIENDA DE LUJO

VIVIENDA SOCIAL 1% 12% 11% 1% 12% 12% 12%
OFICINAS 12% 12% 12% 11% 12% 12% 12%
NAVES INDUSTRIALES 1% 12% 1% 1% 13% 12% 12%

laSalle ...
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4.2. GASTOS DE GESTION DE LA CONSTRUCCION.

EXPERIENCIA M&C

Imgast Transmisions patnmonials (TRHS0%HPO)
Escrptura pdblica Finscripeid registral

Cartificats (cadastre, registre de dommis | carmegues,

cedula urbanistica)
Estudi gectécmic | topografic

Projecte executiv {(amb vsats)

Projecte | Direccig Obra o
Companyies (Clavegueram, e5Comeses aigua.
electricitat, efc. )

Estudi basic i pla de seguretat i salut

Projecte de telecomunicacions | assisiéncia i&cnica
Honoraris Arquitecte, apareliador | wisat)

Taxa de licéncia urbanistica

Lete]

Direcaid dObra

Organisme de contral tecnic, proves | assaigs
Cﬂht@ de gualitat, escumes'és'.' eti:. '
Asseguranca decenal

Taxa de licéncia de primera ocupacid, cedula
dhabitabilitat

Declamc?ﬁ d'obra nova | divisid horitzontal
Despeses _de comercigitzacio

Despeses doficing promotaor

3.008 s/Valor solar

0,04% s/ PEM constr
0,20% s/ PEM constr

7.00% s/ PEM constr

2,70% s/ PEM constr
1,70% 5" PEM constr

600 Em2st
0,35% s/ PEM constr
3.25% </ PEM constr

4 50% &/ PEM constr
0,40% s/ PEM constr

100845/ PEC

0,50% s/ PEM constr.

5,005 sipreu venda
6.00% s PEM constr

a la compra del solar

any antenor inci construccid
any antenior nici construccio

any anteror mcl construccid

any anteror inici construccid
any inici constriccia

any inici construccia
any inici construccia
any Inick constiuceida

durant la construccid
duran! la construccio

any inici construccia
any final construccid

tot el prncés
tof el proces

- laSalle o
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GASTOS DE GESTION DE LA CONSTRUCCION
AGRUPADOS

DESPESES DE GESTIO DE LA FASE DE CONSTRUCCIO

1.19

(*) 2% per lefecte de Ihab taige de preu conceriat
Habitatge protegit:
Reduccié del 50%, excepte en estudis, projectes, direccié obra

Comerclalitzacid (RG) 1,0% sl/preu venda
Despeses oficina promotor (RG) 2,0% s/ PEM constr. 1,68% s/PEC constfr.

La vivienda protegida tiene reducciones del 50%, excepto en estudios, proyectos
y direccion de obra. Los gastos de comercializacion se estima que no superan el
1% del precio de venta y las de oficina del promotor el 2% del coste del promotor

- laSalle .




COSTE DE EJECUCION MATERIAL Y OTROS GASTOS

usos

LOCAL
HABITATGE LLIURE
PARQUING LLIURE
HABITATGE PROTEGIT
GARATGE PROTEGIT

- laSalle .
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22828

Fuente:

26,85%
26,85%
26,85%
26,85%
26,85%

Dictamen de arquitecto

Sobre un sector del
POUM de Tarragona
Abril 2014

Hm_orhs de projecte basic
Honoraris de projecte d'execucid

‘Direccit d'obres (Arate. Superior)

Direccit d'execuds (Argle. Téermic)
Coordinador de ssguretat isalut

OCT (Organisme Control Téchic)

Asseguranca decenal
Asseguranca Responsabilitat Civil
Estud| Geotbenic

Alnecament topografic

Taxa de Llicdnecia d'Chres

Impost d'Obres i Construccions (ICI0)
Taxa de Uliceéncia d' Activitat
Impost de la Llicencia o Activitat
Permisde gual (pas de carruatges)
Liicéncia de Primera Ocupadid

‘I Actes Juridics Documentats (AJ0] (Sol)

Impost AJD (Construcd)
Impost AJD (Hipoteca)
Impast AJID (Divisio Horitzortal)

Despeses de Notarl | Registra {S01)

Despeses de Notari | Registre {Constriccid)
Daspesas de Natari | Registre (Finangament)
Dasp. dia Notari i Registre (Div. Horitzontal)

Despeses de Postvends
Despeses d'Administracio
Contracias de Subministres,

Impost de Plusvalia
Despesas de Comissid d'Apertura

zEaeoE EESR

1,20%
120%
1.20%
120%
JO0E fmes
o50%
£,30%
0,20%
£,20%
0.10%

1,30%
3,07%
0,20%
0,20%
0.05%
0,50%

1%
1%
1%
1%

0,106
6,10%
B,10%
B.10%

 010%
1800 €£/mes
1.00%

0.10%
0,50%

S

Cost Execucid Matenial |

CostExacucio Materal
Cost Execlcid Material
CostExscucia Material
Duracio de fobra
CostExecucia Matenial

‘Cost Execucio Material |

CostExecucid Material

Cost Exacucid Maternal |

Lost Exacueid Matarial

Cost Execucia Material
Cost Execucio Materal
Cost Execucio Matenal

Cost Execuicia Materal |
CostExecucio Matenal |
CostExecucid Matenal |

Walor delsdl
Cost Execuxid Material
Credit +Interessos
Walor de INimmoble

Valor delsol

Cost E}tecml& hatenal [

Cradit +interassns
Valor de lNimmable

CostExecucia Material
Daracio de la inversio

CostExecicid Matenal |

Valor de I"immobie
Importhipotecat

NECESARIOS

4,8%

1,40%

5,32%

q,:lmﬁ

0.10%

1,00%

8,92%




5. RESUMEN COMPARATIVO DE MODULOS Y ESTANDARES
POR M2 DE SUELO BRUTO Y POR M2 CONSTRUIDO

SUPER. Urbandz 4  Urbanstz + | FrouVenda .thur- Walor
AT HCIE EDFICA- JOSTRE % Eopai Indemnitz.  mdemnin | pond) En € cussid Solbr W aHPG | %HPO  jCalen Cessid  Censid
PLAME- [TOTAL  BLITAT TOTAL fibhio 3/ SCIl€ (20900 | WE 20600 |20 im2  {pond).En € VWResidual€ % Resic DOTA- s Reside|dari- Adm. 4% Ader.
JAMET |(H) mIsimlst  misi total mIst privat HA soeire (2010) e 251 [000) im2s [dencial  CEMRLS ncial L] TIR% (7 |Me £mn 15 il
0l m2 nés sapas | omw | & £3% Anis 1857 | tasd Fc M Hl 15 s 6 13
2006 w0 s Daesw | sw MY sa E ooy O] p DEEE R 2 ow [N
] A R T B &7 e 1152 1084 e o A0 R # 15 25 w
| I e [ (S YR VIO TR
e 141 250000 % 4 5@ 2.33) 1250 1.0z 8% 125 4 1" 8% 360 142
Ha m st imde mst SEspal Fub € mlct Wé 4 £ o ek £rm st £ imist LT M ANyE LTIR Mt £rm2 g0l
FONT: Docum ents de planejament

AgendaiEstudis Econdm ics elaborats per MuriClusa Ass.

P -

:'1} Preus mﬁagumantsi de venda el 2016.2019; Sectors Prim.SagrerailaVerneda
(2) Latawa interna de rendiment [(TIR) est1a condicionada per lataxa s ense risc del Deute Public de la data de la MPGM i de la inflacid estimada futura

(3] A Vallbona la cessio és del 15%, per la normativad' aprovackd de les Arees Residen cials Estratégigues (AREs)
(4] El valor residual comparatam ent baix de Vallbona és degut a que s tracta d'un s &l urbanitzable de nou dezenvolupament i no d'una renovacio de zona indus trigl com la resta d'oper acio:

{9} LaMarina: nomes el $0% d'urbanitzacid acarrec del des envolupament per normativa vigent el 2006

Amb tramade color k25 cel-les dek indicadors basics de gestia de plusvalues pabliques

2010 8.781 9.082
2006 | 10.865 11.264
201 2120 2018
2009 3.500 756

BARC ELONA- 4 OPERACIONS

laSalle .«
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COMENTARIOS TABLA ANTERIOR

Los principales parametros econdomicos detallados en la tabla, derivados de las cuatro
grandes operaciones analizadas, son:

* Proporcionde espacio publico en relacién al suelo total: 60%
La proporcion en la ciudad construida actual (BCN) es del 39%

« Coste de urbanizacién (sin gestion): 470 € por m2 construido privado, en valores
actualizados de 2010
Representa el 34% del valor de repercusion de los solares (con los gastos de
gestion el 50%)
El otro 50%, aproximadamente, como retribucionde la propiedad del suelo bruto
(sinriesgo)y los beneficios de la operacion de urbanizacion

* Proporcion de vivienda protegida en relacion al techo potencial residencial: 49%,
incluidas las viviendas dotacionales

« Valor residual del suelo antes de urbanizar o re-urbanizar: 1.102€ por m2 de suelo
total
Se situa en el limite del precio de los por m2 de solares industriales de Barcelona
2007, de 1.450 € por m2 de parcela

« Valor en venta de la cesion normativa de aprovechamiento al Ayuntamiento = 360 M€
Equivalente a 192 € por cada m2 de suelo de las operaciones (187,6 Ha)

laSalle .«
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REPE'RCUSIﬁN DE LOS COSTES DE URBANIZACION DEL SUELO
SEGUN EDIFICABILIDADES BRUTAS, EN € M2 EDIFICABLE

HIPOTESIS:

SISTEMES= ' 60% §/SOLBRUT
WVIALITAT 24% S5/SOLBRUT
ZONES VERDES IALTRES 18% S /S0OLBRUT
EQUIPAMENTS 12% S /SOLBRUT
SUPERFICIE= 1 ha

| e e
0. 698

0,50 m2st/m2s

080 m2st/m2s Fuente:
100 m2st/m2s Dictamen de arquitecto
1,60 mZst/im2Z2s
: o - - Sobre un sector del
00 2st/m2 46 €/ m2 edificable
2 [mestimes L ° - POUM de Tarragona
Abril 2014

** Els costos d'urbanitzacio "normals"” son de quantia molt limitada
en relacié al preu delproducte immobiliari final

** Necessitat d'incloure més recuperacio de plusvalues

** Mur/Clusa defensa fins el 10% del preu immobiliari final

- laSalle s«
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SINTESIS DE ESTANDARES A EFECTOS PRACTICOS

» Costes de urbanizacion secundaria:

0,7-0,8 M€/Ha ; 200-250 €/m2 vial

» Indemnizaciones:

400-500 € /m2 ¢ viviendas y actividad;
600 €/m2c traslado actividad,;
850 €/m2c viviendas para realojo

* Derribos :
60-80 €/m2c
« Costes de construccion:

BEC. Hipotesis: 10% del techo en edificios residenciales de uso comercial
BEC. Aparcamientos: 30-60% del coste de construccion sobre rasante

- laSalle .
B Ulnversitst B Liall



ESTANDARES SIMPLIFICADOS DE LOS GASTOS DE GESTION

Constatada les importants i insalvables diferéncies en els estandars que s’han aplicat
en els estudis de viabilitat economica del planejament per calcular el Valor Residual
del Sol (VRS), | atesa la vigencia del Reglamento de Valoraciones de 2011 que
estableix que no s’han d’individualitzar les despeses de gestid de la construccio, es
fara servir I'estandar minim del 17% respecte dels costos de construccion estrictes del
Boletin Economico de la Construccion, afegint-hi addicionalment les despeses de
comercialitzacio del 3%.nomeés en el cas que s’hagi d'aplicar el model dinamic de
I'Orden ECO 805/2003.

GESTIO DE SOL 6,4% s valor sol brut
URBANITZACIO INTERIOR | P.ELL 14,1% S./Pressupost de Confracte (PEC) ("say” 14%)
URBANITZACIO | VENDA DE SOLARS (INCASOL) 15,0% S./Pressupost de Contracte (PEC)
COMERCIALITZACIO DE SOLARS (Font: INCASOL) 3% 8. Valor dels sclars -Habitatge lliure i activitat
GESTIO DELA CONSTRUCCIO 17,1% S/Pressupost de Contracte (PEC)
{"say" 17%
PROMOCIO | COMERCIALITZACIO 3,0% s./ Preu de Venda - Habitatge Lliure i activitat
(amb proporcio el 50% d'HPO)

e
» ey




6. CALENDARIOS DE UNA OPERACION COMPLETA:
INVERSIONES POR ANOS, SEMESTRES O TRIMESTRES

DEFINICION PROYECTO INVERSION: Y= F (Y, , Ry.Rp Ry, 0, Vi)

HORIZONTE TEMPORAL
DIMENSHON ECOMOMICA

FLULIOS DE TESORERIA O MOVIMIENTOS DE FONDOS (CASH FLOW)

WALOR RESIDUAL

. ADQUISICION Y GESTION DE SUELO BRUTO: CON PLANEAMIENTO APROBADO, AL INICIO DE LA OPERACION

. GESTION DE SUELO: REPARCELACION / EQUIDISTRIBUCION (1 ANO). INCLUYE LA VALORACION TECNICA DEL
SUELO BRUTOA EFECTOS DE PAGO O COMPENSACIONES

. URBANIZACION: PROYECTO, EJECUCION Y EVENTUAL VENTA (2-3 ANOS CON POSIBILIDAD DE ETAPAS SI EL
PLAZO ES MAYOR)

. CONSTRUCCION: PROYECTO Y EJECUCION (2 ANOS CON POSIBILIDAD DE HACERLO POR FASES EN
PROMOCIONES GRANDES). PUEDE SIMULTANEARSE CON LA URBANIZACION

. VENTA: OFICINA DE PROMOCI(:)N Y VENTA (24 AN'OS CON POSIBILIDAD DE FASES EN PROMOCIONES GRANDES Y
DE SOLAPE CON URBANIZACION Y CONSTRUCCION)

LOS RESULTADOS CUANTITATIVOS DE LAS INVERSIONES ANTERIORES ENTRARAN CON SIGNO NEGATIVO EN LA HOJA
DE CALCULO QUE TENDRAEN ABCISAS EL DETALLE DE LOS ANOS DE LA OPERACION COMPLETA, CON UN
MINIMO DE 6 ANOS.

LOSINGRESOS POR VENTAS ENTRARAN CON SIGNO POSITIVO EN LOS ANOS EN QUE SE PRODUZCAN. LA DIFERENCIA
ENTREINGRESOS Y PAGOS ES EL FLUJO DE CAJA.

UN DETALLE POR SEMESTRES O TRIMESTRES PERMITIRA UN SEGUIMIENTO MAS DETALLADO DE LA OPERACION
FINANCIERAY UN CALCULO DE LA RENTABILIDAD T.L.LR. OV.A.N. MAS PRECISO

|aSB_||e ARQ MGIC 2014-2015 Clase Profesor/a Pag. 37




Les recomendamos el “libro gordo de petete”de los valoradores
anglosajones:

REES, W.H. & HAYWARD, R.E.H. (2000). 5* Edicion
“VALUATION: PRINCIPLES INTO PRACTICE

A HAND BOOK FOR ADVANCED STUDENTS AND
PRACTITIONERS”

Bel & Bain Ltd. Glasgow. 807 pp.
(Introducen el “say” = Redondeo a miles )

TAMBIEN E INMODESTAMENTE:

WWW.MURCLUSA.CAT

Gracias por su atencion

laSalle
= Ulnversitst B Liall



L'Eix Macia.
Centre de negocis

| L'Eix Macia.
Centro de negocios

L'Eix Macia, que uneix les places de
Catalunya i d'Espanya, t& més d'un kild
metre de longitud i agrupa la millor
oferta comercial i de negocis del Vallés.
Hotels, grans magatzems, galeries
comercials, oficines, restaurants, un
esplendid parc amb un estany navegable
i tota mena de serveis han convertit | Eix
Macia en un punt de referéncia obligada
per a prop d'un milié de persones.

Un centre comercial i de negocis

La superticie destinada a oficines als edificis de VEix
Macih 65 de 65,8600 m', El total de places d'aparca-
ment previstes &s de 3.700.

A I'Eix Macia hi ha tambe la seu central de Sabadeil
Grup Assegurador, entitat nascuda de la collabora-
cig enlre les prindipals mutualitals assequradares de
Sabadell

A la Plaga de Catalunya, inici de l'avinguda de fran-
cesc Macia, ja $'hi havia establert anys enrera la seu
central del Banc de Sabadell,

El Eix Macia, que une las plazas de Catalu-
fa y de Espafia, tiene mas de un kilémetro
de longitud y agrupa la mejor oferta
comercial y de negocios del Valiés. Hoteles,
grandes almacenes, galerias comerciales,
oficinas, restaurantes, un espléndido par-
que con un lago navegable y toda clase de
servicios han convertido al Eix Macia en un
punto de referencia obligada para cerca de
un miflon de personas.

Un centro comercial y de negocios

La superiicie destinada @ oficings en los edificios del Eix
‘ Macia es de 65.800 nv. El totol de plozas de parking
previstas es de 3.700.

Se establece también en el Eix Macia le sede central de.
| Sabaon Grup Assequrador, entidad ratida de lo cola-
|/ borecidn entre las principales mutualidades de seguros
|| de sabade
En la Plaza de Catalunya, inicio de ia avenida Francesc
Macia, se encuentro desde hace afios la sede central
def Banco de Sobadell.

On és el centre de
comunicacions de
Catalunya?

sDonde esta el centro
de comunicaciones de
Cataluna?

Sabadell s al costat del nus de comunicacions mes

Sabodell estd ;umo gl \nudo de comunicacianes més

important de C directes a
Ia xarxa visria espanyola | europea.

Es una ciutat amb cinc estacions de ferrocarril i uny
aeroport.

Ala comarca on shan fet més inversions tecnologi-
quiss i empresa; o tot Espanya.

‘Amb una area diinfluéncia de gairebé un milio de
persones

taluna, con enlaces directos @ fa red

vmﬂn- eSDDJ’VOfO yeumpeo

Es una ciudad con cinca estaciones de ferrocarsl y

aeropuerto.

£n io cormarca donde se har realizade mas inversiones

tecnologicas y empresariales de Esparia.

Con un Grec de influencia de casi un millsn de perso-
nas.

Amb una vida cultu-
ral activa, dindmica i
participativa.
Sabadell que ha fet
de I'Eix Macia un cen-
tre camercial i de ser.
veis que afavoraix
I'assentament dun
nombre  creixent
diempreses i de
negocis.

TUMEL DEL CADI | TOMLOUSE

MADHID

L'Eix Macia
Centre de negocis

ALENIA

TARRAGOHA.

Con una vida cultural
activa, dindmica y
POrticipativia.

Sabadell ha converti:
do’ el Eix Macis'en on
centra comercial y de
Servicios que propicia
la instalacian de un
niimero creciente de
ermpresas v negocios.

VHOHE)

L'Eix Macié
Centro de negocias

=
Del e Center

M;’a‘ﬁu:m‘..

Les TORRES
T s

K

EIX MACIA

SABADELL

El Nou Eix

Multicinemes
Eix Macia

P OGS




L’EIX MACIA DE SABADELL:
OPERACIO METROPOLITANA
FINANCADA AMB PLUSVALUES
URBANISTIQUES (1991-92)

NOTES:

Mur
&
Guusa
www.murclusa.cat / murclusa@murclusa.cat
Sara Mur / Economista (Valéncia 1977), PDD- IESE (1991), A.P.l. (1976)
Joaquim Clusa/ Economista (Barcelona 1970), M.Sc. Planning (Reading-UK 1974)

Telfs. 639330378 — 606 649212

Iasal Ie ARQ MGIC 2014-2015 Clase 40 Profesor/a Pag. 40




laSalle ..
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OPERACION EIX MACIA DE SABADELL: Dimensiones econdémicas y financie
Ayuntamiento de Sabadell /7 institut Catala del Soi {(IDEMS)

(Fuente: Memoria IDEMS y /elaboracion propia en MPTA de cada afio)

A) Calendario:
Adquisicién de suelo: 1980-1985-1990

Pendiente de construcciéon en 1994

Urbanizacién y venta de Parcelas: 1989-1993
- 1997: Urbanizacién Pargue

{(Zona Central), ‘Gitima parcela residencial (vendida en Cctubre 13884),
parcela oficinas y zona de equipamiento publico.

B) DIMENSIONES FISICAS:
- Superficie suelo:

- Total:
- Parque Urbano:

42,1
26,9

- Superficie de Techo / Usos privados scobre rasante:

- Comercial 79.800 m2 {t)
(Corte Ingles: 45.000)

- Oficinas: 65.800 m2 (t)
- Residencial y Locales 26.000 m2 (t)

- Hoteles y Cines 13.700 m2 (t)
TOTAL 185.300 m2 (t)

{Centro Teccnoidégicoen construccion )
- Aparcamientos (3.700 plazas)

- Edificabilidades

Equipamiento (Forum- Palacio Congresos/Ayuntamiento):

ha
ha

(2 Galerias comerciales*C.L)
(S edificios)

(271 viviendas)
{172 habitaciones ****)

35.000 m2 (t)

105.000 m2 (t)

- Usos privados: 0,44 m2 {t)/ m2 (s)
- Uses puablicos: 0,08 m2 (t)/ m2 (s)
- Total: 0,52 m2 (t)/ m2 (s)

www.murclusa.cat

Pag. 41



Ly
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VILLA OLIMPICA
DE BARCELONA

UN DESARROLLO INMOBILIARIO DE 500.000 M2
C. (50% RESIDENCIA DE NIVEL ALTO- 50%
ACTIVIDAD) EN UN AREA INDUSTRIAL
OBSOLETA (POBLENOU) Y CON OCUPACION
TEMPORAL POR LA “FAMILIA OLIMPICA”

(“IMAGEN”) EN EL FRENTE LITORAL




VILLA OLIMPICA:
DIMENSIONES PRINCIPALES

 Suelo: 79 Ha

* Techo construido total: 5630.024 m2 (511.512 m2 t.-
usos privados)

* Viviendas (2.499 viv.): 309.000 m2 t.

* Hotel de les Arts(exc. Aparcamiento): 93.000 m2 t.

* Torre Mafre (exc. Aparcamiento): 49.000 m2 t.

» Otros usos: (comercial y oficinas): 124.771 m2 t.
 Equipamientos: 18.512 m2 t.

» Edificabilidad: 0,67 m2/m2

* Puerto Olimpico: 929 amarres + 13.033 m2 t. locales

AUTOFINANCIACION POR MERCADO, EXCEPTO NUEVA RONDA
LITORAL
LOS PROMOTORES DE BARCELONA NO CREYERON EN LA
VIABILIDAD EC DE LA OPERACION Y TUVO QUE VENIR

ag‘é LEHERMOSO DE MADRID

ARQ MGIC 2014-2015 Clas Profesor/a Pag. 44
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VILLA OLIMPICA (1990-1996)
Precio de venta de 220.000 PTA/m2 c.:

el “sobre-precio” financioé los retrasos de las
ventas debido al ciclo “bajo” 1992-1995

« Suelo “bruto”: 19.000 PTA/m2 c.(9%)

« Urbanizacioén :23.000 PTA/ m2 t.(10%)
« Construccion: 90.000 PTA/m2 t.(41%)
« Gestion : 24.000 PTA/ m2t. (11%)

« Beneficio “normal”: 44.000 (20%)

 Financiacion “extra’”’consumida: 20.000
PTA/m2 t. (9%)

RECORDATORIO: EL SUELO VALE LO QUE EL VUELO
Y NO MAS. NI MENOS.




iNDICE

ESTUDIO DE VIABILIDAD

1. PRECIOS Y COSTES

7. TASAS DE RENDIMIENTO
8. MODELO DINAMICO. VALOR DE REPERCUSION

9. MODELO DINAMICO. VALOR RESIDUAL DEL SUELO

Los datos de entrada en gris




CALENDARIO DE COSTES

Aiios
TOTAL 0 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 TOTAL
Costes de construccion 293,59 - - - 48,04 48,04 - - 40,39 40,39 - - 58,36 58,36 - - 293,59
Despeses de Notaria i R egistre 8,11 - - - 1,33 1,33 - - 1,12 112 - - 1,61 1,61 - - 811
Certificats, estudis previs, projectei pla de Sequretat i salut 2452 - - 8,03 - - - 6.75 - - - 975 - - - - 2452
Llicéncies i Im postos 783 - - - 2,56 - - - 2,16 - - - 311 - - - 783
P rojecte telecomunicacions, assisténcia Técnica i assegurang| 713 - - - 2,33 - - - 1,96 - - - 283 - - - 713
Direccié Obra i control de qualitat 10,04 - - - 1.64 1.64 - - 1.38 1.38 - - 2,00 2,00 - - 10,04
Declaracié obra nova i divisié horitzontal 0,98 - - - - 0,32 - - - 0,27 - - - 0,39 - - 0,93
Despeses com erdialitzacid 42,05 - - - 3,50 3,50 3,50 3,50 3,50 3,50 3,50 350 3,50 3,50 350 3,50 42,05
Despeses oficina prom otor 11,34 - - - 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 095 0,95 0,95 095 0,95 11,34
Costes obras de urbanizacion 2312 - - 3,78 378 - - 3,18 3,18 - - 4,60 460 - - - 2312
Cost construccid reallotjam ents 0,75 - - - 0,12 0,12 - - 0,10 0,10 - - 0,15 0,15 - - 0,75
Gestié constr. Reallofiaments 012 - - 0.02 0,01 0.01 - 0.02 0.01 0,00 - 0.02 0,02 0.01 - - 012
Enderrocs 7,02 - - 2,30 - - - 1,93 - - - 2,79 - - - - 7,02
Indem nizacions 99,57 - - 32,59 - - - 21,40 - - - 39,59 - - - - 99,57
despeses de sol 9,95 - 3,26 - - - 274 - - - 3,96 - - - - - 9,95
gestid urbanitzacio 431 - 0,47 0,47 0,47 - 0,40 0,40 0,40 - - 0,57 0,57 0,57 - - 431
comissions vendes solars 7,07 - - - 1,16 1,16 - - 0,97 0,97 - - 1,41 1,41 - - 1,07
TOTAL COSTES 551,52 _ 3,13 47,18 65,91 57,07 1,58 44,12 56,12 48,69 8,41 61,77 79,11 68,94 4,45 445 557,52
Aiios

[REALLOTJAVENTS TOTAL 2 3 4 5 6 1 8 9 10 1 12 13 14 15 T0TAL

Cost construccio 0,748 = = = 0122 0,122 = = 0,103 0,103 = = 0,149 0,149 0,748

Despeses de Notaria i Registre - -

Certificats, estudis previs, projecte i pla de Seguretat

i salut 0,062 - - 0,020 - - - 0.017 - - - 0.025 - - 0,062

Llicénciesilmpostos 0,011 - - - 0,004 - - - 0,003 - - - 0,005 - 0,011

Projecte telecomunicacions, assisténcia T écnicai

asseguranca 0,018 - - - 0,006 - - - 0,005 - - - 0,007 - 0,018

Direccié Obrai control de qualitat 0,031 - - - 0,005 0,005 - - 0,004 0,004 - - 0,006 0,006 0,031

Declaracio obra nova i divisio horitzontal 0,002 - - - - 0,001 - - - 0,000 - - - 0,001 0,002

Total desp esa construccio 0,124 0,020 0,015 0,006 - 0,017 0,012 0,005 - 0,025 0,018 0,007 - 0,124

INVERSIO TOTAL EN CONSTRUCCIOREALLOTJAME 0,872 0,020 0,137 0,128 - 0,017 0,115 0,108 - 0,025 0,167 0,155 - - 0,872

4
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CALENDARIGENERAL

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 TOTAL

Tramitacio i aprovacié PEI

Ingressos Vendes producte final _ 14% 14% _ 100,0%)
Adquisicié de sol 28% 100,0%]
Indemnitzacions 28% 100,0%)|
Enderrocs 28% 100,0%)
Urbanitzacio 14% 14% 100,0%]
Solar (Valors de repercussio) L e 6% 14% 14% L2 2% 100,0%
Construccié e 6% 4% 14% o 100,0%

Prot. PC

1° FASE: sectors 5,7,8,9 33%
2° FASE: sectors 1,2,3,4 68.792 48.155 26.485 10.835 10.835 17.198 28%

3° FASE: sectors 6,10,11 40%

|_ToTAL 250.000 175.000 96.250 39.375 39.375 62.500 100%

3 ETAPAS DE DESARROLLO




DADES GENERALS HIPOTESI FITXES URBANISTIQUES

USOS GENERALS

Residencial 70,0% Habitatge Lliure 55.0%
Activitat Economica 25,0% Habitatge Protegit 45 0% Proteccié RG 22 5%
Comercial PB 5.0% Preu Concertat 22 5%
Total 100%
Sostre total (sense aparcaments sota rasant) 250.000 m2 sostre Edificabilitat 1,67 m2stim2s
Sol amb aprofitament atribuit 11,0 Ha Sol total ambit 15,00 Ha 2273 m2st/m2s amb aprofitament
100,0% 100%

Cesio sostre: 10% saostre

Urbaniz. Ajuntament: 0%
APARCAMENTS
Estandar 25 m2/aparc. Inflacio: 2. 7% anual

1 aparc/hab.
100 m2st terciari/aparc.
80 m2st comercial/aparc.
Aparcaments sota rasant
N° habitatges / Aparcaments | Aparcaments 0,31 m?2 aparc./m2st habitatg
m2st activ. n° m2st 0,25 m2 aparc./m2st activ.
0,31 m?2 aparc/m2st comercial
Habitatges 2.188 2.188 54688
Sostre activitat 62.500 625 15.625
Sostre comercial 12.500 156 3.906
Total 2.969 74.219
PV cc (amb
uUsos PV (amb Aparc.) cc Aparc.)
Euros/im2st Eurosim2st  Euros/m2st Eurosim2st

HABITATGE LLIURE 1.164 1.337
HABITATGE PROTEGIT RG 844 989
HABITATGE PREU CONCERTAT 1.004 1.161
ACTIVITAT ECONOMICA 992 1.130
COMERCIAL PB 698 837
APARCAMENTS LLIURES 553 48%
APARCAMENTS PROTEGITS RG 464 55%
APARCAMENTS REGIM CONCERTAT 502 50%
APARCAMENTS ACTIVITAT 553
HABITATGE PROTEGIT RG 1.940 €/m?2 util 77% util/construit
HABITATGE PREU CONCERTAT 3.002 €/m?2 util 77% util/construit
Garaje RG 1.164 €/m?2 util 50% util/construit
Garaje PC 1.501 €/m?2 util 50% util/construit
T e
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PREUS | COSTOS AMB IMPUTACIO PROPORCIONAL DELS APARCAMENTS

usos % m2t PV CcC PV cC
€/m2 sostre €/m2 sostre M€ M€
HABITATGE LLIURE 38,5% 96.250 1.337 - 129
HABITATGE PROTEGIT RG 15,8% 39.375 989 - 39
HABITATGE PREU CONCERTAT 15,8% 39.375 1.161 - 46
ACTIVITAT ECONOMICA 25,0% 62.500 1.130 - 71
COMERCIAL PB 5,0% 12.500 837 - 10
TOTAL 100,0% 250.000 - 294 34
PREU DE VENDAMITJA - €/m2 sostre

COST DE CONSTRUCCIO MITJA  1.177,36 €/m2 sostre
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CARREGUES D'URBANITZACIO

CONCEPTES DIMENSIO INVERSIO
m2st M€ €/m2st privat |€/m2 s aportat
1.- URBANITZACIO (P.E.1) 231 102,8 210,2
2.- ENDERROCS 7,0 31,2 63,8
3.- INDEMNIZACIONS 99,6 4425 905,2
4.- CONSTRUCCIO HAUS (44 habitatges) 887 0,9 3,9 7.9
Construccio 0,7
Gestio 0,1
COSTOS TOTALS D'URBANITZACIO 130,6 580,4 1.187,2
Despeses de gestio de la urbanitzacié 43
TOTAL DESPESES ASOCIADES A LA URBANITZACIO 4,3 19,1 39,2
TOTAL CARREGUES URBANISTIQUES 134,9 599,5 1.226,3
(sense benefici)
Despeses compra de sol 10,0 44,2
Comercialitzacio solars 71 31,4
TOTAL INVERSIO EN LA FASE D'URBANIZACIO 151,9 675,2 1.381,1
(sense benefici)
|8.Sa| I MGIC 2014-2015 Clas Profesor/a
23/11/2014 www.murclusa.ca 51

Pag. 51



P.E.l.- COSTOS URBANITZACIO

ACTUACIONS INVERSIO
M€
ELECTRIFICACIO 6,88
GAS 0,76
CABLE COMUNICACIONS 1,24
AIGUA POTABLE 2,96
AIGUA FREATICA 0,50
CLAVEGUERAM 7,55
NETEJA 0,01
RECOLLIDA PNEUMATICA 6,42
URBANITZACIO DE CARRERS 17,40
URBANITZACIO ZONES VERDES 8,03
GESTIO DEL TRANSIT 1,81
COSTOS ADDICIONALS (Cost transport, serveis de
caracter general, urbanitzacio de sistemes addicionals
fixats en els sectors) 14,03
TOTAL GENERAL 67,59
DESPESES GENERALS | BENEFICI INDUSTRIAL (19% 12,84
SUBTOTAL 80,43
SERVEIS AFECTATS (+15%) 12,06
TOTAL 92,49
laSal | “0 | MGIC 2014-2015 Clas
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Enderrocs 63,48 €/m2st Activitat 634,8 €/m2st
Construccions Hab. 300 €/m2st Habitatge 48.000 €/hab. NO
Construccions Act. 253,92 €/m2st 533 €/m2st
Sostre sotarasant (aparc.) 132,25 €/m2st
Sostre slrasant Sostre sirasant| Sostre sirasant| Enderrocs Indemnitz. Inde mnitz. Indemnitz. Total
Us Total a mantenir indemnitzar Construccions Activitat Habitatge Indemn.+Enderr.
m2s m2st m2st M€ M€ M€ M€ M€
Comercial 1515 - 1515 01 04 10 - 14
Habitatge (REALLOTJAMENT) - - - - _ -
Industria 103.420 1430 101.990 6,5 259 64,7 - 971
Magatzem 3543 804 2740 02 0,7 17 - 26
Oficines 1.241 - 1.241 01 0,3 038 - 12
Equipament 1.743 - 1.743 01 04 11 - 17
No deter. 1.405 - 1405 01 04 09 - 13
Total 112.867 2.233 110.634 7,0 28,1 70,2 - 105,3
Total A mantenir Ainde mnitzar Indemnitz.
m2s m2s m2s M€
Sotarasant 9.708 263 9.444 1,256 - - 1,256
|TOTAL INDEMNITZACIONS | ENDERROCS 106,6 |
n° m2s m2st
Habitatge s a reallotjar 1 336 887
laSall © MGIC2014-2015 Clas Profesor/a  Pag. 53
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CARREGUES D'URBANITZACIO

CONCEPTES DIMENSIO INVERSIO
m2st M€ €/m2st privat |€/m2 s aportat
1.- URBANITZACIO (P.E.1) 231 102,8 210,2
2.- ENDERROCS 7,0 31,2 63,8
3.- INDEMNIZACIONS 99,6 4425 905,2
4.- CONSTRUCCIO HAUS (44 habitatges) 887 0,9 3,9 7.9
Construccio 0,7
Gestio 0,1
COSTOS TOTALS D'URBANITZACIO 130,6 580,4 1.187,2
Despeses de gestio de la urbanitzacié 43
TOTAL DESPESES ASOCIADES A LA URBANITZACIO 4,3 19,1 39,2
TOTAL CARREGUES URBANISTIQUES 134,9 599,5 1.226,3
(sense benefici)
Despeses compra de sol 10,0 44,2
Comercialitzacio solars 71 31,4
TOTAL INVERSIO EN LA FASE D'URBANIZACIO 151,9 675,2 1.381,1
(sense benefici)
|8.Sa| I MGIC 2014-2015 Clas Profesor/a
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CALENDARIS DETALLATS

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
REDACCIO | TRAMITACIO PE.
Ingressos Vendes Producte Final - - - - - - _ - - 14% 14%| - - _ 100%
Adquisicioé sol - - 28% - - - - - 100%
Indemnizacions - - - 28%| - - - - 100%
Enderrocs - 28%| - - - - 100%
Urbanizacio - - - 14% 14% - - - 100%
Solar (Valors de Repercussio) - - - - 14% 14%) - - 100%
Construccio - - - - 14% 14% - - 100%
Despeses de Notariai Registre* 0% 16% 16% - 0% 14% 14% - 0% 20% 20% - - 100%
Certificats, estudis previs, projecte i pla de
Seguretat i salut 33% 28% 40% 100%
Llicéncies i Inpostos 33% 28% 40% 100%
Projecte telecomunicacions, assisténcia
Técnicai asseguranga 33% - - 28% - - 40% - 100%
Direccio Obra i control de qualitat 16% 16% - 14% 14% 20% 20% 100%
Declaracié obra novai divisié horitzontal 33% - - 28% - - 40% 100%
Despeses comercialitzacio 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 100%
Despeses oficina promotor 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 8% 100%
Gestio de sol 33% - - - 28% - - - 40% - - - 100%
Despeses urbanitzacio 1% 1% 1% 9% 9% 9% 13% 13% 13% 100%
Comercialitzacio de solars 0% 16% 16% 0% 14% 14% 0% 20% 20% 100%
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CONCEPTES

ESTANDARDS

EFECTIVITAT

Impost Transmisions patrimanials (ITP)(50%HPO)
Escriptura publica i inscripci¢ registral

Certificats (cadastre, registre de dominis i carregues,
cedula urbanistica)

Estudi geotécnic i topografic

Projecte executiu (amb Visats)

Projecte i Direccié Obra

Companyies (clavegueram, escomeses aigua,
electricitat, etc...)

Estudi basic i pla de seguretat i salut

Projecte de telecomunicacions i assisténcia tecnica
Honoraris Arquitecte, aparellador i visat)

Taxa de llicencia urbanistica
ICIO

Direccio d'Obra
QOrganisme de control técnic, proves i assaigs
Control de qualitat, escomeses, etc.

Asseguranca decenal
Taxa de llicencia de primera ocupacié, cedula
d'habitabilitat

Declaracié d'obra nova i divisié haritzontal
Despeses de comercialitzacié
Despeses d'oficina promator

3,00% s/Valor solar

0,04% s/ PEM constr.
0,20% s/ PEM constr.

7,00% s/ PEM constr.

2,70% s/ PEM constr.
1,70% s/ PEM constr.

6,00 €/m2st

0,35% s/ PEM constr.
3,25% s/ PEM constr.

4 50% s/ PEM constr.
0,40% s/ PEM constr.

1,00% s/ PEC

0,50% s/ PEM constr.

5,00% s/preu venda

6,00% s/ PEM constr.

ala compra del solar

any anterior inici construccié
any anterior inici construccio

any anteriar inici construccié

any anterior inici construccio
any inici construccio

any inici construccio
any inici construccio
any inici construccio

durant la construccié
durant la construccié

any inici construccio

any final construccio

tot el pracés
tot el pracés

S./PEM
S./PREU VENDA
Impaost Transmisions patrimanials (ITP)(50%HPO)

Escriptura publica i inscripci¢ registral
Altres:
IAE /Llicéncia obres

Asseguranca decenal

Fase D'Urbanitzacio

23,39% s/ PEM constr.

5,00% s/preu venda

3,00% s/Valor salar

6,00 &/m2st
1,00% s/ PEC

Lral oy sl il | A7 Lo dl

CON CEPTE

1 Despeses registrals i notarials

2 ITP (50% HPO)

3 Comercialitzacio solar

4 Gestio urbanitzacié (D.O i altres)

5 Imprevistos

6 MPGM iRedacc. Projecte Reparcel-lacio
7 Redacc. Projecte Urbanitzacio i estudis

Despeses compra de sol brut

Despesa durbanitzacio

Comercialitzacio solars urbanitzats lliures
Comercialitzacié solars HP O
Comercialitzacio solars HP C

TOTAL

ESTANDARDS

1,0% slvalor sol brut
7,0% sivalor sol brut
3,0% s/preuvenda
6,0% S/PEM urb.
2,0% S/IPEM urb.
2,0% S/IPEM urb.
7,0% S/IPEM urb.

6,43% s/valor sol brut
17,00% "SIPEM urb.
3,00% s/preu venda
0,00% s/preu venda
1,00% s/preu venda
1,9% s/preu venda

EFECTIVITAT

compra sol

compra sol

tot el procés

durant urhanitzacié

durant urbanitzacié

any anterior inici urbanitzacio
any anterior inici urbanitzacio

14% s/pressupost contrata




DESPESES DE GESTIO DE LA FASE DE CONSTRUCCIO
1,19

Despeses de Notaria i Registre* 2,0% s/Valor solar 2,0% s/Valor solar any adquisicio solar
Certificats, estudis previs, projecte i pla any anterior inici

de Seguretati salut 9,9%| s/ PEM constr. 8,4% s/PEC constr. construccio
Llicénciesi Impostos 3,7% s/ PEM constr. 3,1% s/PEC constr. any inici construccio
Projecte telecomunicacions, assisténcia

Técnica i asseguranga 2,9%, s/ PEM constr. 2,4% sIPEC constr. any inici construccio
Direccié Obra i control de qualitat 4,9%| s/ PEM constr. 4,1% s/IPEC constr. durant la construccio
Declaracio obra nova i divisio horitzontal 0,5% s/ PEM constr. ) 0,4% s/PEC constr. any final construccio
Despeses comercialitzacio 5,0% s/preu venda " 5,0% s/preu venda tot el procés
Despeses oficina promotor 6,0% s/ PEM constr. 5,0% s/PEC constr. tot el procés

(*) 2% per lefecte de l'habitatge de preu concertat
Habitatge protegit:

Reduccio del 50%, excepte en estudis, projectes, direccié obra

Comercialitzacio (RG) 1,0% s/preu venda
Despeses oficina promotor (RG) 2,0% s/ PEM constr. 1,68% S/PEC constr.
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SINTESIS DE ESTANDARES A EFECTOS PRACTICOS

» Costes de urbanizacion secundaria:

0,7-0,8 M€/Ha ; 200-250 €/m2 vial

» Indemnizaciones:

400-500 € /m2 ¢ viviendas y actividad;
600 €/m2c traslado actividad,;
850 €/m2c viviendas para realojo

* Derribos :
60-80 €/m2c
« Costes de construccion:

BEC. Hipotesis: 10% del techo en edificios residenciales de uso comercial
BEC. Aparcamientos: 30-60% del coste de construccion sobre rasante

- laSalle .
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PRECIOS UNITARIOS DE CONTRATA POR USOS EN € m2c
Valores corrientes de cada ano
Fuente: BOLETIN ECONOMICO DE LA CONSTRUCCION

1800 — ~

VL
1.600
0 1.497 1.499 1.515 1570 Naves industriales (NI)
1.400 ot 7 2
VRN === Plurifamiliar de renta
e Lo71 1o0ss 1102 1105 normal (VRN)
1,000 OF  —plurifamiliar de lujo (VL)

1.006 1.013 999 1.006 1.009
945 975

A ————— " ===Plurifamiliar de renta tipos
a00 E— =
836 644 839 848 850 :
77 gg 810 VRS social (VRS)
| == (ficinas- Edificio

GO0
626 - administrativo corriente
400 7—————— e
387 398 409 412 412 44 415

340
00 -

2007 2008 2000 2010 2011 2012 2013 2014

- laSalle
Ulnversitst B Liall




ESTANDARES SIMPLIFICADOS DE LOS GASTOS DE GESTION

Constatada les importants i insalvables diferéncies en els estandars que s’han aplicat
en els estudis de viabilitat economica del planejament per calcular el Valor Residual
del Sol (VRS), | atesa la vigencia del Reglamento de Valoraciones de 2011 que
estableix que no s’han d’individualitzar les despeses de gestid de la construccio, es
fara servir I'estandar minim del 17% respecte dels costos de construccion estrictes del
Boletin Economico de la Construccion, afegint-hi addicionalment les despeses de
comercialitzacio del 3%.nomeés en el cas que s’hagi d'aplicar el model dinamic de
I'Orden ECO 805/2003.

GESTIO DE SOL 6,4% s valor sol brut
URBANITZACIO INTERIOR | P.ELL 14,1% S./Pressupost de Confracte (PEC) ("say” 14%)
URBANITZACIO | VENDA DE SOLARS (INCASOL) 15,0% S./Pressupost de Contracte (PEC)
COMERCIALITZACIO DE SOLARS (Font: INCASOL) 3% 8. Valor dels sclars -Habitatge lliure i activitat
GESTIO DELA CONSTRUCCIO 17,1% S/Pressupost de Contracte (PEC)
{"say" 17%
PROMOCIO | COMERCIALITZACIO 3,0% s./ Preu de Venda - Habitatge Lliure i activitat
(amb proporcio el 50% d'HPO)

e
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CALENDARIO DE COSTES

Aiios
TOTAL 0 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 TOTAL
Costes de construccion 293,59 - - - 48,04 48,04 - - 40,39 40,39 - - 58,36 58,36 - - 293,59
Despeses de Notaria i R egistre 8,11 - - - 1,33 1,33 - - 1,12 112 - - 1,61 1,61 - - 811
Certificats, estudis previs, projectei pla de Sequretat i salut 2452 - - 8,03 - - - 6.75 - - - 975 - - - - 2452
Llicéncies i Im postos 783 - - - 2,56 - - - 2,16 - - - 311 - - - 783
P rojecte telecomunicacions, assisténcia Técnica i assegurang| 713 - - - 2,33 - - - 1,96 - - - 283 - - - 713
Direccié Obra i control de qualitat 10,04 - - - 1.64 1.64 - - 1.38 1.38 - - 2,00 2,00 - - 10,04
Declaracié obra nova i divisié horitzontal 0,98 - - - - 0,32 - - - 0,27 - - - 0,39 - - 0,93
Despeses com erdialitzacid 42,05 - - - 3,50 3,50 3,50 3,50 3,50 3,50 3,50 350 3,50 3,50 350 3,50 42,05
Despeses oficina prom otor 11,34 - - - 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 0,95 095 0,95 0,95 095 0,95 11,34
Costes obras de urbanizacion 2312 - - 3,78 378 - - 3,18 3,18 - - 4,60 460 - - - 2312
Cost construccid reallotjam ents 0,75 - - - 0,12 0,12 - - 0,10 0,10 - - 0,15 0,15 - - 0,75
Gestié constr. Reallofiaments 012 - - 0.02 0,01 0.01 - 0.02 0.01 0,00 - 0.02 0,02 0.01 - - 012
Enderrocs 7,02 - - 2,30 - - - 1,93 - - - 2,79 - - - - 7,02
Indem nizacions 99,57 - - 32,59 - - - 21,40 - - - 39,59 - - - - 99,57
despeses de sol 9,95 - 3,26 - - - 274 - - - 3,96 - - - - - 9,95
gestid urbanitzacio 431 - 0,47 0,47 0,47 - 0,40 0,40 0,40 - - 0,57 0,57 0,57 - - 431
comissions vendes solars 7,07 - - - 1,16 1,16 - - 0,97 0,97 - - 1,41 1,41 - - 1,07
TOTAL COSTES 551,52 _ 3,13 47,18 65,91 57,07 1,58 44,12 56,12 48,69 8,41 61,77 79,11 68,94 4,45 445 557,52
Aiios

[REALLOTJAVENTS TOTAL 2 3 4 5 6 1 8 9 10 1 12 13 14 15 T0TAL

Cost construccio 0,748 = = = 0122 0,122 = = 0,103 0,103 = = 0,149 0,149 0,748

Despeses de Notaria i Registre - -

Certificats, estudis previs, projecte i pla de Seguretat

i salut 0,062 - - 0,020 - - - 0.017 - - - 0.025 - - 0,062

Llicénciesilmpostos 0,011 - - - 0,004 - - - 0,003 - - - 0,005 - 0,011

Projecte telecomunicacions, assisténcia T écnicai

asseguranca 0,018 - - - 0,006 - - - 0,005 - - - 0,007 - 0,018

Direccié Obrai control de qualitat 0,031 - - - 0,005 0,005 - - 0,004 0,004 - - 0,006 0,006 0,031

Declaracio obra nova i divisio horitzontal 0,002 - - - - 0,001 - - - 0,000 - - - 0,001 0,002

Total desp esa construccio 0,124 0,020 0,015 0,006 - 0,017 0,012 0,005 - 0,025 0,018 0,007 - 0,124

INVERSIO TOTAL EN CONSTRUCCIOREALLOTJAME 0,872 0,020 0,137 0,128 - 0,017 0,115 0,108 - 0,025 0,167 0,155 - - 0,872
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Les recomendamos el “libro gordo de petete”de los valoradores
anglosajones:

REES, W.H. & HAYWARD, R.E.H. (2000). 5* Edicion
“VALUATION: PRINCIPLES INTO PRACTICE

A HAND BOOK FOR ADVANCED STUDENTS AND
PRACTITIONERS”

Bel & Bain Ltd. Glasgow. 807 pp.
(Introducen el “say” = Redondeo a miles )

TAMBIEN E INMODESTAMENTE:

WWW.MURCLUSA.CAT

Gracias por su atencion

laSalle
= Ulnversitst B Liall



