ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA UzI-5

ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA UZI-5 : METODO ESTATICO

Para determinar la viabilidad econémica de la Unidad, procede aplicar la metodologia tradicionalmente
utilizada para los estudios de coste-beneficio a realizar en las operaciones de produccién de suelo
urbanizado , para ello, se partird de la determinacion de los costes y de los ingresos derivados de la
actuacién , basandose los primeros en una valoracién actualizada con cargas de urbanizacién , con
respecto a los ingresos estos se determinaran en un estudio de mercado actualizado realizado para los
usos caracteristicos de la unidad : residencial y terciario en su tipologia caracteristica admitida.

DATOS DE PARTIDA.
TOTAL SUPERFICIE DE SUELO AFECTA: 23.008,00 m’

SUPERFICIE DE SUELO RESIDENCIAL: 3.205,33 m’

SUPERFICIE DE SUELO TERCIARIO............4.991.91 m?
TOTAL SUELO LUCRATIVO.........cco...........8.197,24 m’
V7. e N 1.836,37 m’
ZONA VERDE......ooosomreree oo ressrnennnnn.277,96 M7
EQUIPAMIENTO....covvverern s essesasmsannnnns 3.696.43 m*
TOTAL SUELO PUBLCO......ooovvvvveververivesnninns 14.810,76 m’
TOTAL TECHO RESIDENCIAL:..........ccn..ocee 7.762,71 m’
TOTAL TECHO TERCIARIO..........................5.991,91 m’

VALOR DE CARGAS UZI-5:2.007.415,19 €
1.DETERMINACION DE LOS INGRESOS:

La obtencién de los ingresos va a venir determinada por la edificabilidad y los usos previstos, de manera
que los ingresos totales serd la suma de los ingresos por el uso residencial més los ingresos por el uso
terciario.

1.a) Ingresos por uso residencial; Se procede a obtener el ingreso por venta del producto inmobiliario
posible, a partir de un médulo homogeneizado obtenido de muestras similares por comparacién , que
aplicado a la superficie total de techo residencial , determina el valor de mercado total por ventas del
uso residencial

1.b) ingresos por uso terciario; dado que no existen comparables para este uso v si se puede obtener
acceso a informacidn del valor de las rentas por estos usos sabre inmuebles de similares caracteristicas
en superficie y tipologia, se opta por determinar el valor en renta por capitalizacidn , asimilando el Valor
en venta o mercado al valor de capitalizacién obtenido



£studio de mercado muestreo sobre vivienda en edificio plurifamiliar y calidad normal.

Datos Muestra1 | Muestra2 | Muestra-3 | Muestrad | Muestra5 | Muestra-6

Direcc_ign—- _E/Norte C/C.M.Nuev. | C/LMancha ¢/p.Valenc. | C/P.Margall J.M. Gonz
La Canal Campet S.Jerénimo Centro

Poblacién Petrer Petrer Petrer Petrer Eida Elda
C.P. 03610 03610 03610 03610 03600 03600
Fuente de la Internet Internet Inmobiliaria Promocién Promocion Promocion
muestra Ideaslista Idealsita. F.Juanjo Activa P.Fin | ActivaP.Fin Activa
Estado Mercado Mercado Mercado Mercado Mercado Mercado
Tipo Vida edificio | Vida edificio | Vida edificio | Vidaedificio | Vida edificio | Vida edificio
Ubicacién Similar Similar Similar Simifar Similar Peor
Cal Vivienda Similar Similar Similar Mejor Similar Similar
Precio 1.410,00 1.444,00 1.453,00 1.540,00 1.454,00 1.496,00
unitario
(€/m?)
Superficie 98,00 115,00 107,00 106,00 113,00 120,00

Datos Muestra-1 Muestra-2 Muestra-3 Muestra-4 Muestra-5 Muestra-6
Valor 1.410x1,00 | 1432x1,00 1.400 x1,00 1.540x 1,00 |1.454 X-I,OO 1.547 x 0,95 a
unitario 1.410,00 1.432,00 1.400,00 1.540,00 I 1.454,00 1.395,00
homog i
(€/m?) 1

Valor homogeneizado:

(1.410+1.432+1.400+1.540+1,454+1,395) / 6 =1.438,00 €/m’

Coeficiente homol = 1.00 Valor Unitario Homogeneizado por Comparacion;1.438,00 €/m?

Se ha realizado la homogenizacién de los testigos obtenidos en funcién de los parametros que suponen
mejora o detrimento de los del inmueble objeto de valoracién estos son; su ubicacién concreta dentro del
entorno, calidad constructiva del inmueble, antigiiedad, conservacién, no existiendo una distorsion en los

pardmetros de correccién/homogenizacién superior a un 30%.

De los datos anteriores se obtiene un valor medio asignable de 1.438,00 €/m?uso residencial.

1.a) INGRESO POR USO RESIDENCIAL : 1.438,00 €/m*x 7.762,71 m’= 11.162.777,00 €

Estudio de mercado muestreo sobre locales en renta usos terciarios.

1 Petrer Zona Avda Mediterraneo, uso ventas productos varios.

Superficie inmueble: 2.100,00 m” Suelo: 3.700,00 m” Arrendamiento 5,45 €/m*Techo/mes



Valor capitalizacién Valor Mercado = 3.090.150,00€ ...............1.472,00 €/m?

Equipamientos basicos no alimentacidn ..coef corrector 1.25=1.840,00 €/m2

2 Petrer Zona Cementerio Presbitero Conrrado Poveda , uso ventas productos varios
Superficie inmueble: 3.600,00 m* Suelo: 3.700,00 m? Arrendamiento 5,00 €/m’Techo/mes
Valor capitalizacion Valor Mercado = 4.860.000,00 € .................. 1.350,00 €/m’

Equipamientos basicos no alimentacién, parte bajo ras .coef corrector 1.25=1.688,00 €/m’

3 Petrer Zona Cementerio La Paz, uso Alimentario .
Superficie inmueble: 1.850,00 m’ Suelo : 5.700,00 m? Arrendamiento 8,50 €/m2Techo/mes
Valor capitalizacién Valor Mercado = 4245.750,00€ .................. 2.295,00 €/m2

Alto nivel equipamientos alimentacién, aparcamiento s. ras .coef corrector 1.00=2.295,00 €/m”

4 Petrer Zona Cementerio La Paz, uso venta producto varios .
Superficie inmueble: 1.650,00 m* Suelo : 4.200,00 m> Arrendamiento 6,75 €/m*Techo/mes
Valor capitalizacion Valor Mercado = 3.007.125,00 € .................. 1.822,00 (:/m2

Nivel med. equipamiento productos varios, aparcamiento s.ras .coef corrector 1.15=2.095,00 €/m’

5 Petrer Zona Campet , uso Alimentacidén .

% Suelo: 1.850,00 m? Arrendamiento 8,50 €/m’Techo/mes

Superficie inmueble: 2.000,00 m
Valor capitalizacion Valor Mercado = 4.590.000,00 € .................. 2.295,00 €/m?

Buen nivel. equipamiento ,alimentacién, aparcamiento s.ras .coef corrector 1.00=2.295,00 €/m’

6 Petrer Zona Campet , uso Alimentacion .
Superficie inmueble: 2.300,00 m® Suelo : 2.000,00 m* Arrendamiento 8,25 €/m’Techo/mes
Valor capitalizacién Valor Mercado = 5.124.000,00 € .................. 2.228,00 €/m’

Buen nivel. equipamiento ,alimentacion, aparcamiento s.ras .coef corrector 1.00=2.220,00 €/m?

De los datos anteriores se obtiene un valor medio asignable de 2.070,00 €/m?uso terciario



1.b) INGRESO POR USO TERCIARIO : 2.070,00 €/m?x 5.991,91 m’= 12.403.253,00 €

Los valores de capitalizacién resultan de capitalizar |a renta neta a una tasa del 4% considerando un
plazo de vigencia en los alquileres estimado entre 20-30 afios. Los datos unitarios obtenidos se han
corregido teniendo las circunstancias de cada uno de ellos con respecto al suelo terciario que se incluye
en el sector, habiendo considerado; la ubicacién de los inmuebles respecto la red primaria , respecto a
los viales de comunicacién , el nivel de equipamiento de los inmuebles , los coeficientes de formay
funcionalidad en planta, la existencia de dotacion de aparcamiento en los mismos y si estos son en
superficie o en el propio edificio.

2.DETERMINACION DEL VRS POR USOS :

Para determinar el dato solicitado se va aplicar los criterios establecidos en el RD. 1452/2011 DE 24 de
Octubre, Art 22 punto 2 de dicho reglamento, segtn el cual; el valor de repercusion del suelo de cada
uno de los usos considerados, en este caso el de vivienda y terciario, se determina por el método
residual estatico de acuerdo con la siguiente expresién:

VRS=VWv/K—Vc
Siendo:
VRS= Valor de repercusion del suelo en euros metro cuadrado edificable

Vy= Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros
metro cuadrado.

Para el uso residencial se ha podido comprobar que en el municipio no existen promociones en marcha
sobre las que realizar un estudio de mercado suficientemente representativo del que obtener muestras
testigo, por lo que se amplia dicho estudio a las actuaciones de obra nueva en ejecucion o de reciente
finalizacién del municipio lindante de Elda, de los datos que se obtienen y mediante una adecuada
homogenizacién de fijaré el dato de Vv.para el uso residendial.

Para el uso terciario, se explica en el apartado anterior la forma y manera a la que se ha llegado a
determinar el valor del dato Vv para el uso terciario.

K= Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacién, gestiony
promocién inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, tendré un caracter general de 1,40, pudiéndose aumentar o reducir segun criterios
especificos.

\Vc= Valor de la construccidn en euros por metros cuadrado edificable del uso considerado. Sera el
resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio
industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccién, ios honorarios
profesionales por proyectos y direccién de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del
inmueble.

Segtin lo anteriormente expuesto se obtienen los siguientes datos:

V¢ para uso residencial:



Partiendo del dato del Instituto Valenciano de |a edificacién, sobre el médulo de coste de construccion
para viviendas en edificacién en blogue y una calidad media:

C.E.M.= 616,00 €/m’
Aplicando a este 19% en concepto de G.G. y B.l.
616,00 X 1,19 = 733,00 €/m’ Construido

E incrementado al dato obtenido un 20% en concepto de tributos que gravan la edificacién, proyectos, y
gastos necesarios.

Se obtiene un Valor de Vc de:

879,00 €/m2 construidos

Vc para uso terciario:

Partiendo del dato del Instituto Valenciano de la edificacion, sobre el médulo de coste de construccion
para locales comerciales almacenes y supermercados:

C.E.M.= 890,00 €/m’
Aplicando a este 19% en concepto de G.G. y B.l.
890,00 X 1,19 =1.059,00 €/m2 Construido

E Incrementado al dato obtenido un 20% en concepto de tributos que gravan la edificacién, proyectos, y
gastos necesarios.

Se obtiene un Valor de Vc de:

1.271,00 €/m’ construidos

Siendo por tanto el dato de VRS por usos:
VRS Por uso residencial: 1.438,00/1,40 - 879,00 = 148,14 €/m2t
VRS Por uso terciario:  2.070,00/1,40 — 1.271,00 = 207,60 €/m’t

VRS TOTAL U.A. ESTATICO = 2.393.811,00€/23.008,00 m* = 104,00 €/m suelo



3. ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA METODO DINAMICO :

Una vez determinado el valor de los solares en situacién urbanizado y habiendo obtenido los costes de
produccion - cargas de urbanizacién, corresponde, ahora, analizar si la actuacién es viable. Es decir, se
trata de comprobar que la actuacién produce unos solares de valor suficiente para financiar fas cargas
de urbanizacién y retribuir a la propiedad de los terrenos.

La introduccidn de la variable temporal permite disponer de un andlisis més acorde con la actividad
econdémica objeto de determinacion.

De acuerdo a !a situacién actual de mercado inmobiliario y las moderadas expectativas de recuperacion,
se ha establecido unas hipdtesis de ventas conservadoras, con cadencia del 5%-10%-15% , durante 6
afios , aportando los cuadros 1y 2, referido al uso residencial y referido al uso terciario , para tener una
mayor amplitud de su comprensién y evaluacién, de manera que se pueda realizar una mejor
interpretacién de los datos que se obtienen, referidos a la unidad y los usos admitidos en ella.

En anexos anteriores se obtienen unas cargas por urbanizacidn y su descglose por conceptos:
CARGAS TOTALES POR URBANIZACION: 2.007.415,91 €, que repercutidas al techo total de la unidad :
2.007.415,91 €/13.754,62 m” = 145,94 € / m’t

LOS PARAMETROS QUE INTERVIENEN SON

COSTES :

Cargas urbanizacién por conceptos: H.= 10,91 €/m’t G.Gy B.= 17,00 €/m” t Costes Urb.=117,16 €/m’t
COSTES COSNTRUCCION POR USOS:

Residencial: C.Const = 879,00 €/m”t

Terciario: C.Const = 1.270,00 €/m’t

INGRESOS:

Ingreso Ventas por uso residencial: 1.438,00 €/m’t

Ingreso Ventas por uso terciario: 2.070,00 €/m’t

Con Caracter general:

Periodificacidn a 6 afios

Tasa de actualizacién descuento del 13,00 %..... para una P.R.= 8% Vidas y 12% locales segtin Orden
ECO/805/2003 y tasa actualizacién minima entre 13,00-14,00%.

El valor actual del suelo sera la suma de los VAN que se obtiene en cada uno de los periodos, segun los
cuadros 1y 2 que se adjuntan.



CUADRO -1 RESIDENCIAL

Periodo utiliza Afos | __ TABLADE FLUJOS OBTENCION DE VAN
CONCEPTOS €m2 PERIODOS
Inver + gast. €/m?2 0 1 2 3 4 5
Honorarios 10,91 40,00% | 60,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Gast. Generales 17,87 40,00% | 60,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
C. Urbanizaciéon. | 117,16 40,00% | 60,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

C.Construccuion | 879,00 0,00% 14,00% | 16,00% | 20,00% | 35,00% 15,00%

Tctalinv +gast | 1.024.94 69.50 €| 204,08 € | 14064 € | 17580€ | 307.65€ 131,86 €

VENTAS €/m2 0 1 2 3 4 5
Ventas vidas 1.438,00 | 0,00% 10,00% | 13,00% | 22,00% | 30,00% 25,00%
Total ventas 501,72 0,00 143,80 186,94 316,36 431,40 359,50

Cash-flow 408,48 -69,50 -60,28 46,30 140,56 123,75 227,65
VAN 137.156 -69.50 49 82 31,62 79,34 57,73 87,77
VAL ACT. NET 137,15

T.L. de Riesgo 1,01%
P.Riesgo 8,00%
Tasa actual. Min| 11,39%
T.adoptada anuall 13,00%
T.actualiz. 13,00%
Plazo consir. 60,00
Plazo comercial | 60,00%
VAN 0 -69,50
VAN 1 -49 82
VAN 2 31,62

VAN 3 79,34

VAN 4 57,73

VAN 5 87,77

RESUMEN

F= Valor unitario de techo (€/m2) x Supericie de techo
F=137,15€/m2 x 7,762,71 m2

F= 1.064.655,67€



[CUADRO -2 TERCIARIO
Perodo utiliza_ | _Afcs | TABLA DE FLUJOS OBTENCION DE VAN
CONCEPTOS | _€@m2 PERIODOS
inver + gast, €m2 0 1 2 3 4 5
Honorarios 10,91 | 40,00% | 60,00% | 0,0% | 0,0% | 0,00% 0.00%
Gast, Generales | 17,87 | 40,00% | 60,00% | 0,00% | 000% | 000% 0,00%
C. Urbanizacién. | 117,16_| 55,00% | 45,00% | 0,0% | 0,00% | 0.00% 0,00%
C.Construccuion | 1.270,00 | _0,00% | 55,00% | 45,00% | 000% | 0,00% 0.00%
Tota v < gas. | 141594 | 8707 €| 76194€ | 57150€ | 000€ | 0.00€ 0,60 €
VENTAS €/m2 0 1 2 3 4 5
Ventas TERCIARIOl 2.070,00 | 0,00% | 15,00% | 30,00% | 30.00% | 25.00% 0,00%
Total ventas 0,00 | 310,50 | 621,00 | 621,00 | 517,50 0,00
Cashflow | 64948 | -87,07 | -451,44 | 4950 | 621,00 | 517,50 0.00
VAN 16560 | 8707 | 37309 | 3381 | 35054 | 24142 0.00
AL ACT. NET 165,60

T.L. de Riesgo 1,01%
P.Riesgo _ 8,00%
Tasa actual. Min{ 11,39%
T.adoptada anual] 13,00%
T.actualiz. 13,00%
Plazo constr. 60,00
Plazo comercial | 30.00%
VAN O -87,07
VAN 1 -373,08
VAN 2 33,81
VAN 3 350,54
VAN 4 241,42
VAN 5 0,00
RESUMEN

F= Valor unitario de Techo (€/m2) x Supericie de techo
F=165,60 €/m2 x5.991,91 m2

F=992.260,00 €



4,CONCLUSION :

De acuerdo con los datos que se obtienen se puede concluir que el valor actual neto de los terrenos
desglosados por usos es de:

V.A.N. Uso residencial: 1.064.655,67 €

V.A.N. Uso terciario:......... 992.260,00 €

TOTAL...V.A.N. Suelo ..... .2.056.915,67 €

VALOR SUELO UZJ-5 ACTUAL > VALOR CARGAS UZI-5

Dado que el importe de las cargas por urbanizacién para el desarrollo de la unidad ,ascienden a un
importe de 2.007.415,91€ y es menor gue el valor de los terrenos antes de ser urbanizados estos, se
concluye que la actuacion es viable desde el punto de vista econédmico.
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