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Plan de participacién ciudadana
Modificacién unidad URM 6 San Adrian

2. TRAMITACION

Para iniciar el trdmite de una modificacién de planeamiento, mediante Plan Especial de
Actuacion Urbana, cuyo objeto es la modificacion del drea definida en la URM-6.

Dado que la actuacién puede considerarse como de nueva urbanizacién, de acuerdo con lo
previsto por el articulo 7 del DFL, 1/2017, de 26 de julio, de aprobacidon definitiva del Texto
refundido de la Ley Foral 35/2002 de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, y en
concordancia con lo establecido por el Titulo IV de la L.F. 11/2012, de 21 de junio, de la
Transparencia y del Gobierno Abierto, previa a la aprobacidn inicial del instrumento, es
necesario proceder a la realizacién del preceptivo proceso de participacién consultivo.
Para ello se establece el presente Plan de Participacién, en el cual se da cumplimiento a las

exigencias legalmente previstas.

AGENTES SOCIALES Y CIUDADANOS INTERESADOS POR EL PLANEAMIENTO

Debido a que la actuacion tiene repercusidon en el resto del entorno, se entiende que son
interesados por esta modificaciéon de planeamiento a la totalidad de los ciudadanos del
municipio de San Adrian. Si bien el ayuntamiento considera que atendiendo a las
afecciones que se pueden generar, se considera que los agentes intervinientes deberian
ser, como minimo, las parcelas integrantes de la URM-6, asi como las colindantes a éstas,

que son las que van a verse afectadas.

Poligono 1, parcela 48

Poligono 1, parcela 209

Poligono 1, parcela 90

Poligono 1, parcela 211

Poligono 1, parcela 91

Poligono 1, parcela 255

Poligono 1, parcela 160

Poligono 1, parcela 288

Poligono 1, parcela 165

Poligono 1, parcela 289

Poligono 1, parcela 179

Poligono 1, parcela 1255

Poligono 1, parcela 178

Poligono 1, parcela 1256

Poligono 1, parcela 180

Poligono 1, parcela 1257

Poligono 1, parcela 182

Poligono 1, parcela 1066

Poligono 1, parcela 183

Poligono 1, parcela 1067

Poligono 1, parcela 184

Poligono 1, parcela 1068

Poligono 1, parcela 185

Poligono 1, parcela 1069

Poligono 1, parcela 186

Poligono 1, parcela 1070
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Plan de participacion ciudadana
Modificacién unidad URM 6 San Adrian

METODOLOGIA Y HERRAMIENTAS DE DIFUSION Y PARTICIPACION

Se propone informar directamente a TODOS LOS CIUDADANOS de San Adrian mediante

anuncio en el tablén municipal y en el Portal de Transparencia del Ayuntamiento.

Ademas, se informarda en la web del Ayuntamiento de San Adrian.

Se convocara a una reunién explicativa que se realizarA en las oficinas del
Ayuntamiento y sera debidamente notificado.

Se dispondran de 20 dias a partir de ese dia para realizar cualquier sugerencia para su
posible consideracion en el documento o solicitar mas informacién.

Si se solicita una reunién por alguna de las partes, asistira un miembro del equipo
redactor que va a ocuparse de la elaboracion de la Modificacién del planeamiento.

A la vista de esta reunién se estimarda la conveniencia de celebrar otras sesiones o no y

se establecera en su caso la fecha para su celebracion.

Acabado el plazo de 20 dias se considera cerrado el periodo de participacion y se

procedera a estudiar las propuestas recibidas.

URBANISMO Y ARQUITECTURA DOBLEE S.L.
Doctor Juaristi n°2 bajo
Silvia Echeverria Echeverria _Arquitecta.

doble 6/13




Plan de participacion ciudadana
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VIABILIDAD ECONOMICA-FINANCIERA

Se ha presentado un estudio de viabilidad como documento anexo al plan que concluye:

e que la actuacion es razonable y que se basa en unas previsiones tanto técnicas como

econdmicas que la hacen viable contando con las hipotesis que aconsejan su ejecucion.

e que la actuaciéon no supone impacto negativo sobre la Hacienda Publica, en este caso

del Ayuntamiento de San Adrian, originado bien por costes de la ejecuciéon bien por

mantenimiento de dotaciones, infraestructuras o servicios necesarios tras la ejecucion

de la modificacion.

La actuacidon supone poder convertir una zona degradada fuera de ordenacién de unas

antiguas naves en un nuevo desarrollo residencial de unas 52 viviendas aproximadamente

de las cuales el 50 % deben tener alguin régimen de proteccion.

RESULTADOS DEL PROCESO PARTICIPATIVO

Una vez finalizado el proceso se emitira informe en el que se expongan las conclusiones

valoradas del proceso de participacion desarrollado para su consideracién en el

documento a redactar para la Modificacidn prevista.
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Plan de participacién ciudadana
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3. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

La ordenacion prevista en el planeamiento de San Adrian es la siguiente:

Se mantienen las determinaciones estructurantes previstas en el planeamiento vigente,
pero se pretende cambiar la ordenaciéon y para ello se explica el analisis a modo de

resumen;

Atendiendo a la orientacion:

En la ordenacién vigente, la plaza esta orientada hacia el Norte, lo que hace que dificulte
la posibilidad de generar espacios de estancia en el exterior.

Si no se protege los espacios exteriores del viento norte se limita su uso.

La decisiéon municipal de eliminar la localizaciéon de la plaza de toros dentro del ambito

mejora las posibilidades de orientar ese espacio libre hacia el sur.

URBANISMO Y ARQUITECTURA DOBLEE S.L.
Doctor Juaristi n°2 bajo
Silvia Echeverria Echeverria _Arquitecta.
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Plan de participacién ciudadana
Modificacién unidad URM 6 San Adrian

Atendiendo a la ordenacion.

La morfologia de los edificios quebrados dificulta las posibles fases en las que se plantea

la actuacion.

En San Adrian no existe un mercado para hacer viable una promocién de 52 viviendas en

una sola fase.

El planteamiento es hacer un garaje corrido, mancomunado para justificar Ila
obligatoriedad de una plaza de aparcamiento por vivienda y la disposicién del edificio lo

dificulta.

Atendiendo al espacio exterior.

Se va a generar un espacio exterior de méas de 5.000 m2( zonas verdes, aceras y
aparcamientos) , el disefio estaba muy limitado por la obligatoriedad de instalar una
plaza de toros pero esta nueva ordenacién abre las posibilidades de general una zona

verde atractiva para el entorno por ello es necesario su modificacion.

2 -ANALISIS DE LA NUEVA ORDENACION

Se plantean los siguientes cambios de caracter pormenorizado manteniendo las

determinaciones estructurantes previstas y anteriormente descritas:

1.- Cambio orientaciéon de los edificios. Los edificios se posicionan al norte

dejando la zona libre al sur.

2.- Nueva ordenacién con dos torres de viviendas. Pb+6+atico para dar
viabilidad a la actuacion.
Seria una torre de viviendas con algun régimen de proteccion y otra torre de

viviendas libres.

3.-Se propone aumentar la superficie de local comercial en planta baja para
posibilitar la instalaciéon de un supermercado que necesita de unos 1000 m2 para
rentabilizar la actuacion.

No se aumenta la edificabilidad total prevista para la unidad.

URBANISMO Y ARQUITECTURA DOBLEE S.L.
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Silvia Echeverria Echeverria _Arquitecta.

doble 9/13




Plan de participacion ciudadana
Modificacién unidad URM 6 San Adrian

4.-Por la problematica del nivel freatico en la zona se hace inviable la posibilidad
de hacer dos plantas s6tanos por lo que se plantea un parking que posibilite el
cumplimiento del estandar de una plaza de aparcamiento por vivienda y por otro

lado garantice una serie de plazas para dar servicio al supermercado.

A. ESTRUCTURA URBANA Y CARACTERIZACION DEL ESPACIO PUBLICO

El nuevo espacio generado es la confluencia de 4 calles de San Adrian de manera

que se pretende general un espacio de ocio y reunién para el uso y disfrute del
ciudadano.

URBANISMO Y ARQUITECTURA DOBLEE S.L.
Doctor Juaristi n°2 bajo
d bl Silvia Echeverria Echeverria _Arquitecta.
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B. SISTEMA VIARIO Y ESPACIOS LIBRES

La unidad esta rodeada de viales existentes de los que habrd que completar la
urbanizacién generando nuevas de aceras y nuevas plazas de aparcamientos en el

exterior (98 dentro del ambito).

C.PARCELACION Y EDIFICACION PREVISTA

La estructura urbana y el sistema viario descrito en los apartados anteriores
distribuyen el suelo lucrativo en 1 PARCELA resultante que contendra la totalidad del

aprovechamiento.

La propiedad se establece de la siguiente manera.:

PARCELA
183 1.664,13 familia Ayensa 26,71 2.491,14
184 637,3488 AYUNTAMIENTO 10,23 954,09
185 3.258,53 familia Ayensa 52,30 4.877,90]
186 132,8775 familia Ayensa 2,13 198,91
255 538,1197 familia Ayensa 8,64 805,55
SUPERFICIE CON DERECHO A
APROVECHAMIENTO 6.231,01 100,00
VIALES 742,9934 AYUNTAMIENTO 0,00]
AYUNTAMIENTO 10 % 1.036,40)
TOTAL AYUNTAMIENTO 1.990,49

Se ha previsto una Unica tipologia edificatoria: EDFICACION TORRE con altura de

pb+6+atico.

SUPERFICIE EDIFICABLE SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE= 7.448 M2
NUEVA ORDENACION

D. CUANTIFICACION DE USOS Y PREVISION DE ESTANDARES

CUMPLIMIENTO DE CESIONES MINIMAS EXIGIBLES SEGUN ART. 54 DFL1/2017

MUNICIPIO MENOR DE 10.000 HABITYANTES EXIGENCIA LEGAL CUMPLIMIENTO
ESPACIOS LIBRES

15m2/100 construidos de uso residencial 2.580,91 m? 3.364,92
DOTACIONAL

50m2/115construidos de uso residencial

MUNICIPIO MENOR DE 10.000 HABITYANTES
NO EXISTE NECESIDADES DE DOTACION

PLAZAS APARCAMIENTO art.54,4

2 plazas por cada 100 M2 CONSTRUIDOS

1.106,10 m2 0 m2

147 uds 114

En el planeamiento vigente se justificd la existencia de equipamientos escolares y
deportivas en las proximidades y las caracteristicas de la actuacién propuesta que

pretende la obtencién de un parque de disefio para no destinar mas suelo para

== URBANISMO Y ARQUITECTURA DOBLEE S.L.
Doctor Juaristi n°2 bajo
Silvia Echeverria Echeverria _Arquitecta.
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dotaciones innecesarias.

En relacién a las plazas de aparcamiento en el exterior hay que tener en cuenta que en

el la propuesta edificatoria van 93 nuevas plazas.

JUSTIFICACION DEL PLANEAMIENTO DE LA NUEVA PROPUESTA DE ORDENACION DE LA URM 6

SUPERFICIE DEL AMBITO DE ACTUACION 6.974,00 m2

SUPERFICIE CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO 6.231,00 m2

APROVECHAMIENTO TIPO 1,6634 ua/m?

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO 10.364,65 ua

N° VIVIENDAS 52 uds.

El planeamiento establece los siguientes coeficientes de homogenizacién y se mantienen:

iAPROVECHAMIENTO URBANISTICO FOEF. POND SUPERFICIE

RESID. PLURIFAMILIAR EN BLOQUE {VPO....oov.ooroocoooeeoee .
RESID. PLURIFAMILIAR EN BLOQUE {VPT)..... ... ...
RESID. PLURIFAMILIAR EN BLOQUE (LIBRE).
LOCALES EN P. BAJA (VPO}..........ooovrvvveveeennn.

LOCALES EN P. BAJA (VPT)........
LOCALES EN P. BAJA (LIBRES).........ooooeoeoemeeoeeee oo oo

APROVECHAMIENTO HOMOGENEIZADO...........

APROVECHAMIENTO TIPO RESPECTO DEL M2 DE VPO REGIMEN GENERAL. ...

.1.0000 ... 1541M2 i,
1.3187 ... 1541 m2 .

APROVECHAMIENTO HOMOGEN.

cereeeren 1. 541 M2 B
oo 2033 M2 h,
.5.587 m2 h.
....206 m2 h.
...257m2 h.
v 741 M2 B,

e 10.364 M2 .
e 31,6634 M2 him2.

total aprov
sup. M2 coef. Homog homogeneizado

garaje libre 1.079,50 -

garaje vpo 1.079,50 -

garaje local comercial 968,00 -

vivienda libre 2.820,06 1,8121(5.110,23

Vpo 2.820,06 1]2.820,06

local comercial libre 653,46 1,1554 755,01

local comercial vpo 1.015,46 0,6419 | 651,82
RESUMEN 7.309,04 9.337,12

SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE
MAXIMO APROVECHAMEINTO

10.364,00 UAS

SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE
MAXIMO EDIFICABILIDAD

7.448 M2

Se mantienen todas las determinaciones establecidas para la unidad en el planeamiento

vigente y se justifica que se cumplen.
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4.-ALTERNATIVAS QUE SE HAN VALORADO

ALTERNATIVA 1
Se mantiene la tipologia de edificio con crujia de 12 metros pero se cambia la
orientacion de la plaza.

Se descarta porque se las necesidades de superficie de local comercial aumentan.

ALTERNATIVA 2
Se plantea un local comercial mas grande pero no se justifica la viabilidad de la
actuacion por resultar una tipologia de vivienda cara combinandolo con la necesidad de

parking en el sétano.

ALTERNATIVA 3

Se plantea la opcién de hacer dos bloques de mas altura de la prevista, uno que
contenga las viviendas de proteccion y otro las libres.

Siempre se ordena con la necesidad de instalar la plaza de toros en Fiestas.

Se descarta porque se acuerda con el Ayuntamiento la no inclusiéon de la plaza en la

nueva propuesta.

Redactado en Pamplona, 18 de agosto de 2024

La arquitecta

SILVIA ECHEVERRIA ECHEVERRIA
N°© COAVN: 2964
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SUPERFICIE CONSTRUIDA EN PLANTA BAJA = 1234,63 m?
OCUPACION PERMITIDA = 1445 m2

SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL= 6530,84 m *

alternativa 1

PROPUESTA MODIFICACIEN URM 6

JOSE MARTA AYENSA
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SAN ADRIAN
EMPLAZAMIENTO
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£ 1:500 MAYO 2017
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PISTA DEPORTIVA

alternativa 2

PROPUESTA MODIFICACION URM 6
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PISTA DEPORTIVA TABLA SUPERFICIES AFECTADAS
PARCELA
‘ 183 1664,1299 familia Ayensa
184 637,3488 AYUNTAMIENTO

185 3258,5307 familia Ayensa 80,21

186 132,8775 familia Ayensa

255 538,1197 familia Ayensa
VIALES 742,9934 AYUNTAMIENTO 19,79
URM6 6.974,00 100

alternativa 3

MODIFICACION PORMENORIZADA URM 6
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PISTA DEPORTIVA

URM. 6.

-—— PERIMETRO DE ACTUACION 6.974 m2

—-——— PERIMETRO SOTANO

- PERIMETRO VIVIENDAS

SUPERFICIE OCUPACION EDIFICACION 1.765 m?

- 1765 m? PLANTA BAJA/LOCALES

SUPERFICIE CESION 5.209 m?
- 2216 m? VIALES/PLAZAS APARCAMIENTO/ACERAS

- 1352 m2 PLAZAS APARCAMIENTO (98)
- 864 m? ACERAS

- 2993 m? ZONAS LIBRES

- 1648 m? ZONAS VERDES
- 1345 m? PAVIMENTO

MODIFICACION PORMENORIZADA URM 6

JOSE MARIA AYENSA
PROMOTOR

SAN ADRIAN
EMPLAZAMIENTO

05 PLANEAMIENTO PROPUESTO.
NO
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PISTA DEPORTIVA

TABLA SUPERFICIES AFECTADAS

familia Ayensa

AYUNTAMIENTO

familia Ayensa

familia Ayensa

familia Ayensa 8117
AYUNTAMIENTO 18,83

100,00

e
e
e

N

m EDIFICACIONES FUERA DE ORDENACION

MODIFICACION PORMENORIZADA URM 6

JOSE MARTA AYENSA
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EMPLAZAMIENTO
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e
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planta tipo
A - 2 dormitorios

| HALL - DISTRIBUIDOR | 7.08 m?

| SALON - COMEDOR | 19.70 m?

| COCINA | 7.65 me

| DORMITORIO 1 | 9.90 m?

[ BANO 1 | 405m? |
| DORMITORIO 2 | 9.50 m?

| BARO 2 | 3.58m: |
| TENDEDERO | 2.40 m?

| TERRAZA® | 9.11 m?

| SUPERFICIE UTIL | 63,86 m?

| SUPERFICIE CONST. VIVIENDA| 71,55 me |
planta tipo

B - 3 dormitorios

| HALL - DISTRIBUIDOR | 6.02 m?

| PASILLO | 2.63me |
| SALON - COMEDOR | 282m |
| COCINA | 10.07 m? |
| DORMITORIO 1 | 8.47m2 |
[ BANO 1 | 432me |
| DORMITORIO 2 | 8.33m?

| BARO 2 | 410 m?

| VESTIDOR | 5.00 me

| DORMITORIO 3 | 8.13me |
| TENDEDERO | 2.40 m?

| TERRAZA® | 9.1 me |
| SUPERFICIE UTIL | 8223 m? |
| SUPERFICIE CONST. VIVIENDA|[ 103,04 m?
planta fipo

C D- 3 dormitorios

| HALL - DISTRIBUIDOR | 7.35m2 |
| PASILLO | 117 m |
| COCINA | 10.14m? |
| SALON - COMEDOR | 2298 m? )
MODIFICACION PORMENORIZADA URM 6
| DORMITORIO 1 | 10.12 m?
[BANO | | 522 m? JOSE MARIA AYENSA
| DORMITORIO 2 | 8.93 m? PROMOTOR
| DORMITORIO 3 | 8.13me | SAN ADRIAN
‘ VESTIDOR H 5.00 m? ‘ EMPLAZAMIENTO q)
[BARO 2 | 410m? | 07 5
| TENDEDERO | 2.40 m? : PIjANTA TIPO O
| TERRAZA® | 12.62 m? i e
: E. 1:100 AGOSTO 2024 O
| SUPERFICIE UTIL | 85.54 m? ESCALR FECHA
| SUPERFICIE CONST. VIVIENDA||  104.45m2 |
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PISTA DEPORTIVA

El presente documento es copi

URM. 6.

|1 ZONAS VERDES 1661,29 m? construidos

[ 1107 PLAZAS DE APARCAMIENTO
([T ZONA PORCHES 262 m? construidos

|1 LOCALES COMERCIALES 1743 m? construidos

— —— PERIMETRO VIVIENDAS

— — — PERIMETRO DE ACTUACION 6.974 m2

—-——- PERIMETRO SOTANO
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ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

FASE 1 - 26 VIVS. VPO GARAJES, TRASTEROS, LOCAL COMERCIAL Y URBANIZACION
FASE 2 - 26 VIVS. LIBRES GARAIJES, TRASTEROS Y LOCALES

PARCELA URM6 SECTOR 7, SAN ADRIAN

JULIO 2024
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1. DATOS

1.1 Datos previos del proyecto:

Fase 1: Torre VPO + LC + URBANIZACION de la Plaza
Fase 2 : Torre VL + LC + Resto de Urbanizacidon

1.2 Datos Generales

Suelo 3.243 m’s
Edificabilidad Total _
Edificabilidad Residencial 2.622,60 m?e
Edificabilidad Comercial 1.015,57 m%e

Construccion residencial 2575+47,6 2.622,60 m’c
Construcciéon Comercial 1.015,57 m%c
Utiles residencial ratio 1,3 de m2c 2.017,38 m?u

Utiles Comercial 964,79 m3u

Numero de Viviendas 26 Viv
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FASE 1

2. Ingresos

Tabla de productos inmobiliarios de la Fase 1:

2.1 Mddulos actualizados VPO 2024

Nafarroako Gobernua
Gobierno de Navarra

mZc / Ud m?c Ne

VIVIENDA VPO + COMUNES 101 m? /Viv 2.622,60 mc 26

Garaje S1 34 m? /Ud 902,60 m*c 27

Trastero S1 7 m?/ud 180,79 m’c 26
Local comercial Planta Baja 1.015,57 m*c
4.722 m%c

Servicio de Vivienda
Alhandiga, 1 -1
31002 PAMPLONA
T, 848 426252

www. vivienda.navarra.es

MODULOS Y PRECIOS MAXIMOS PARA EL ANO 2024

MODULO PONDERADO :  1.507,57 €

ORDEN FORAL 17/2019, de 25 de diciembre, del CONSEJERO DE OT, VIVIENDA, PAISAJE ¥ PROYECTOS ESTRATEGICOS

MODULO SIN PONDERAR : 1447,27

L.F. 10/2010, de 10 de mayo (B.0.N. n°60 de 17/05/10), D.F. 61/2013, de 18 de septiembre (B.O.N. n" 185 de 25/09/13)

PRECIO MAXIMO POR M2 UTIL VIVIENDA NUEVA

Primera transmision de la vivienda hasta transcurrido un ano desde su Calificacion Definitiva (1)

Tipo de vivienda Venta
VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL V.P.O. : Vivienda y garaje: 1.959,84 €
Anejos: 783,94 €
VIVIENDAS DE PRECIO TASADD V.P.T.: Vivienda y garaje: 2.261,36 €
Anejos: 904,54 €

El médulo estd muy por encima del estudio de mercado en San Adrian:

| TESTIGO

VIVIENDA TRASTERO GARAJE M2 PRECIO €/M2 VENDE
1 3H+2B - - 135 140.000,00 1.037,04 IDEALISTA
2 3H+28B - - 94 135.000,00 1.436,17 IDEALISTA
3 3H+2B - - 150 130.000,00 866,67 IDEALISTA
4 2H+B - - 91  125.000,00 1.373,63 IDEALISTA
5 3H+28 - - 110 120.000,00 1.090,91 IDEALISTA
MEDIA HOMOGENEIZADA VIVIENDA SEGUNDA MANO 1.404,90
MEDIA HOMOGENEIZADA REFORMADO (+27%) 1.783,45

El precio de venta estimado como 6ptimo: 1783,45 €/m?
Un 9% mds barato que el mddulo mdximo fijado para la VPO en 2024.

ESTADO
viejo
viejo con ascensor
viejo
reformado
viejo

NUEVO



2.2 Total Ingresos

TOTAL INGRESOS
VIVIENDA VPO BASE
Garajes Vinculados
Segunda Plaza Garaje
Trasteros

Locales comerciales
Plazas Supermercado

26 Viv
26 ud

1ud
26 Ud

SUPERMERCADO
39ud

138.381 €/m?u
18.459 €/m?u
18.459 €/m?u

4.418 €/m?u
NEGOCIADO

5.711.171 €
3.597.913 €
479.928 €
18.459 €
114.871 €
1.500.000 €

Carlos Diaz Delgado y Juan Gonzélez Fernandez arquitectos tlf. 625025258

€/Viv Modulos 2024 - VPO Navarra

138.381 €/Ud.
18.459 €/Ud.
18.459 €/Ud.

4.418 €/Ud.

1.783,45 €/m%u
1.783,45 €/m?u
1.783,45 €/m%u

635,38 €/m%u
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3. Costes y Gastos
El coste del suelo se toma el valor catastral, 443.098,00€. Para cada Fase con el mismo
numero de viviendas se repercute el 50%. (221.549,00€)

& INFORMACION DE INMUEBLES URBANOS |
|catie Ine [Piso Pta]Locatigad |Provincia  [identificador catastrat [Destina |Agua M [Btectikw [Valor catastrat|Remanente gastos]
|‘3 SR Jor o Jomanmia Jatnsvarea : 425 {WHM—{—W&;&HMM——’ 7 T
|cALLE LA RIBERA s [mum  |sanaorian |31 navaRRA  Jar000000000157031260 JoTRAS SiTuaciones | o.0000 | o000 | 22891823 | 00000 |
|cALLE LA RIBERA fo [y [sanaprian [1 navaRRA [a10000000001655187kM JoTRAS SITUACIONES [ 00000 [ 0,0000 | 141.051,0 [ 00000 |
|crLe LA risERA Jor os  Jsanaorian |31 navarra [31000000000165522R0 Jotmas smuaciones [ o000 [ooo | zrarser | 00000 |
[cALLE La RisERA Is 80 [sanaomian |51 navarra [s100000000020550166F fotras siuaciones [ o000 Jooooo | 228400 | ogoo0 |
CALLEBELAYOSOIA  —fr5— By |SANADEAN AR 31000000005 ST T OTR oN o000 | —wrtoe=] . _moeno- |
CALLE LA RIBERA s o1 [sanaprian |31 navaRRA [a1000000000205551716 |oTRAS sTuaciones | 0.0000 | 00000 | 1281424 | 00000 |
|cALLE LA RIBERA s Jo2  [sanaprian [os navarra Jat00000000020559180H JoTRas suaciones [ ooooo [ocooo | sanoss | 00000 |
|caLLe LA RiBERA s |By  Jsanaorian |31 navarra |s10000000002055919K JoTRAS SITUAGIONES [ 00000 Jooose | 1ssesa0 | 00000 |
|AGREGADO DE VALORES CATASTRALES | rossan | i

3.1 Cuadro de Costes

IMPORTE TOTAL OFERTA DE PROMOCION DELEGADA 4.560.308
e
COSTES ASOCIADOS A LA PROMOCION 544.126
Honorarios Técnicos Fase Proyecto 74.700
Estudio topografico 1.500
Estudio geotécnico 3.000
Proyecto Basico + Ing. r 35.100
Proyecto Ejecucidn +Ing. i 35.100
Plan Control Calidad Inc.
Estudio de Seguridad y Salud Inc.
OCT Informe Proyecto (2) NA
Proyectos Actividad y Mediambientales Inc.
Maqueta, render y imagenes comerciales
Soporte técnico documentacion Venta sobre Plano i 0
Proyectos "as built"y documentacién Final Obra Inc.
Otros Estudios Honorarios 0
Licencias y permisos 237.372
Tasa LOM l 78.931
I1CIO i 152.556
Otras licencias, permisos y tasas r 5.885
Tasa gestion servicios urbanisticos
Licencia de primera Ocupacion 4 2.885
Tasa de ocupacion de dominio publico local (vallas)
Tasa de gruas 0
Vado d 3.000
Tasa de ocupacién de dominio publico local (vallas)
Tasa de Estudio del Proyecto Basico d 0 0,00%
Cartel publicitario
Acometidas de servicios 38.000
Conexion Alcantarillado (3) 18.000
Acometida Agua (3) 18.000
Acometida Gas 0
Otras acometidas (3) 0
Acometida Electrica (3) 2.000
Centro Transformacion (3)
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Seguros 66.284
Multiriesgo 0
Seguro decenal 58.733
Responsabilidad Civil 4.195
Todo riesgo construccion 3.356
Otros Impuestos 26.000
IBI, 1AE; Plusvalias,... 26.000
Dedaracion de ON, DHy FO 86.470
Declaracion de ON 33.546
Declaracion de DH 36.096
AID ONy DH 2.550 1%
Gastos Juridicos 8.567
Notaria y Registro FO 5.711
Otros costes de Promocion 15.300
Constitucion Comunidad 1.300
Contrataciones servicios definitivos 4.000
Puesta en marcha 10.000
Construccion 3.951.648
Coste Ejecucion Obra 3.946.566
Coste de Ejecucion de Obra 3.946.566
Piscina y juegos de nifios en cubierta 0
Preinstalacion domotica 0
Cocinas y Armarios 0
Comercializacion 0
Oficina Comercial 0
Limpieza y preparacion entrega 5.082
Honorarios Técnicos Fase Construccién 64.533
DF Direccion Obra Arquitecto 23.400
DF Ejecucidn Arquitecto Técnico 23.400
Cumplimiento Plan Control Calidad Inc.
Plan de Seguridad y Salud Inc.
Coordinacién de Seguridad y Salud 14.400
OCT faseobra 3.333
Otros Honorarios 0
Proyectos y Obras de Urbanizacién 0
Proyecto urbanizacion
Obras de urbanizacion i 0

COSTES ASOCIADOS A LA POSTVENTA 0

Atencién y Gestion Postventa

OTROS COSTES DERIVADOS DE OBLIGACIONES ESTABLECIDAS EN CONTRATO PROMI 0

A espedcificar por el Promotor Delegado 0

Honorarios de Gestor Delegado



3.2 Desgloses:

COSTE DE OBRA:
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M2 Construido RATIO CD+CI PRESUPUESTO OBRA

1.- GARAIJES VIV. Y SUPERMERCADO, TRASTEROS 2296,97 430,00 € 987.697,10 €
2.- CIMENTACION ESPECIAL
3.-VIVIENDAS Y ELEMENTOS COMUNES 2622,6 720,00 € 1.888.272,00 €
4.- PREINSTALACION DOMOTICA
5.- PREINSTALACION AIRE ACONDICIONADO
6.- PISCINA
7.- COCINAS
8.- ARMARIOS
9.- PORCHES 0 300,00 € -z
10.- JARDINES PLANTA BAJA
11.- LOCALES COMERCIALES 1015,57 320,00 € 324.982,40 €
12.- URBANIZACION 2327,195 280,00 € 651.614,60 €
13.- DEMOLICION segun oferta 94.000,00 €

3.946.566,10 €

El coste de obra del producto inmobiliario repercutido por metro cuadrado es de

1004,30€/m?, resultante de sumar los capitulos 3,9,12 y 13 entre los 2622,6m?%c de
vivienda y elementos comunes.
GASTOS VARIOS:
Coste Financiero
i t (afios) Plazo (Afios)
Principal 4.100.000 10,00% 1,25 2,00 512.500,00
C. Apertura 4.100.000 0,50% 20.500,00
Avales compradores 1.936.087 1,00% 2,00 4 32.268,11
C. Apertura 1.936.087 0,50% 9.680,43
AID Notaria + Reistro
Constitucién PH 4.100.000 2,00% 0,50% 102.500,00
Hipétesis Seguros
Base Tipo Impuestos
Decenal 5.525.193 1,00% 6,30% 58.732,80,
TRC 3.946.566 0,08% 6,30% 3.356,16
RC 3.946.566 0,10% 6,30% 4.195,20
Unidades
Multiriesgo 0,00 0,00
Hipétesis O.N., D.P.H, Notaria, Registro, ...
Base Tipo Notaria + Registro

ObraNueva 3.946.566 0,75% 0,10% 33.545,81
D.P.H 4.246.566 0,75% 0,10% 36.095,81
AJD CV 300.000 0,75% 0,10% 2.550,00
Otros Notariales y Registrales 5.711.170,79 0,10% 5.711,17|

TOTAL 77.902,79
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3.3 Total Costes y Gastos

COSTE DE SUELO 3,88 % s/v 221.549
Coste del solar valor catastral 221.549 €
-€
Comision de intermediacion 0,00% -€
Obras de urbanizacion 0,00 € -€
OBRA 69,10 % s/v 3.946.566
Coste de obra 3.946.566
Edificacion: 3.294.952 €
Viviendas y elementos comune 2.623 m*c 720 €/m?c 1.888.272 €
Porches 0 m%* 300 €/m?c -€
Locales 1.016 m%c 320 €/m*c 324.982 €
cocinas y armarios 0 ud 0 €/viv -€
Jardines Planta Baja 0 Viv 0€/ud -€
Demoliciones segln oferta 0 €/m% 94.000 €
Garajes y trasteros 2.297 m’c 430 €/m*c 987.697 €
Cimentacion especial 0 m% 0 €/m% -£€
Piscina 0 ud 0 €/ud -€
Mejoras, juegos, aire acondic 26 Ud 0 €/Ud -€
Urbanizacién: 2.327 m%k 280 €/m?c 651.615 €
PROF.EXTERNOS 2,60 % s/v 148.233
Técnicos: 26 Viv 4500 €/viv 117.000 €
H. Redac.Proyecto basico+ejec. 70.200 €
H. Direccidn de Obra 23.400 €
Apararejador 23.400 €
Plan Especial PEAU 9.000 €
Topo. Geotec 4,500 €
OCT, Coordinador, etc 17.733 €
Honorarios proyecto urbanizacion -€
Direccion obra urbanizacion -€
COSTE FINANCIERO 12,28 % s/v 701.449
Gastos financieros 635.500 €
Avales 41.949 €
Tasaciones, Projecto Manager 24 meses 1.000 €/mes 24.000 €
LICENCIAS Y TASAS 5,28 % s/v 301.372
Icio 4,6% 152.556,34 €
Otros (LPO, Acometida, vado, etc) 122.816,02 €
Otros impuestos (IBI, IAE; Plusvalias,...) 26 Ud 1.000 €/Ud 26.000,00 €
GASTOS VARIOS 4,03 % s/v 230.248
Comercializacion 1,00 % s/v 1,09 % s/v 62.194 €
Gastos juridicos 0,15 % s/v 8.567 €
Seguro decenal, T.R construccion y R.C. 66.284 €
D.O.N, D.H, FO NOTARIA Y REGISTRO 77.903 €
Otros Costes Promocidn (comunidad, puesta en marcha) 15.300 €

TOTAL COSTES 5.549.418 €
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3.4 Tabla Resumen de Ratios

lsuELO 84 €/m’| 110 €/m?ul
CONSTRUCCION VIV 720 €/mic 936 €/m?u
CONSTRUCCION GAR 377 €/mic 490 €/m?u
URBANIZACION + DERRIBO 248 €/mc 323 €/mu
HONORARIOS TECNICOS 57 €/m?c 73 €/m?u
FINANCIERO 267 €/mc 348 €/m?u
LICENCIAS 115 €/mc 149 €/m2u
VARIOS 58 €/m’c 76 €/m?u
RESTO DE COSTES 1842 €/m*c|  2.395 €/mlu
VENTA TODOS LOS PRODUCTOS 1.606 €/m’c|  2.087 €/m’u
VENTA / SOLO Vivienda 1.372 €/m%*c 1.783 €/m?u
[BALANCE -321 €/m’| -417 €/mu

La viabilidad viene por la venta del resto de los productos inmobiliarios asociados a la
promocion, locales y plazas de aparcamiento comerciales.
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4. INFORME GENERAL Y RESUMEN DEL BENEFICIO

DATOS GENERALES
Promocion: Parcela URM 6 SECTOR 7
Municipio: San Adrian
Comunidad Auténoma: Navarra
Fecha Inicio de Calculo: 02/07/2024
Fecha Estimada Inicio de Obras: abr-25
Desarrollo en Meses: 36 Precio venta VIVIENDA 1.372 €/m2c
Meses de Obra: 18 Precio venta VIVIENDA 1.783 €/m2u
Fecha fin de obra: oct-26 Precio venta VIV+G+T 1.137 €/m2 ¢
Fecha escrituras: ene-27
Media venta vivienda 2D (con garaje y trastero, (85+28+7)*1077): 136.444,83 €
Media venta vivienda 3D (con garaje y trastero, (100+28+7)*1077): 153.500,44 €
COSTES INGRESOS
% s/ ing.
COSTE DE SUELO 3,88% 221.549 E {VENTAS Ud/m2 5.711.171€
Coste del Solar: 60,90 €/m?e 221.549€ Viviendas 26 3.597.913,47€
Intermediacién
Gastos de Urbanizacion Garajes vinculados 26 479.927,58 €
Garajes no vinculados: 1 18.458,75€
oBRA 3.946.566 |
Coste de Obra 3.946.566 E Trasteros vinculados 26 114.870,99€
Edificacién: 3.294.952€
Viviendas y elementos comunes 2.623 m%c 720€/m*c 1.888.272 € Local Comercial Baja 1.500.000,00 €
Porches 0m2c 300 €/m?c -€ Garaje Comercial Sotano
Locales 1.016 m?c 320 €/mc 324.982€
cocinas y armarios oud 0 €/viv -€
Jardines Planta Baja oud 0€/ud. -€
Demoliciones segln oferta 0€/mic 94.000€  |Ejemplo Ingresos Tipologia 2D+G+T Torre __Precio base= 1077€/m2c*85m2c+17448,86udgaraje+4418ud.trastero
Garajes y trasteros 2.297 m%c 430 €/m?c 987.697 € Planta 1 139.487,35 €
Cimentacion especial om2c 0€/mic -€ Planta 2 + 1% 140.882,22 €
piscina oud 0€/ud. -€ Planta 3 + 1% 142.291,04 €
Mejoras, juegos, aire acondicionado 26Ud 0€/ud. -€ Planta 4 + 1% 143.713,95 €
Urbanizacién + paddel : 2.327m 280 €/m?c 651.615€ Planta 5+ 1% 145.151,09 €
Planta 6 + 1% 146.602,60 €
PROF.EXTERNOS 148.233 Planta Atico + 10% 153.436,08 €
Técnicos:
r
H. Redac.Proyecto basico+ejec. 70.200 €
H. Direccién de Obra v 23.400€ |Ejemplo Ingresos Tipologia 3D+G+T Torre Precio base= 1077€/m2c*100m2c+17448, 4418ud.trastero
cc.ss i’ 23.400€ Planta 1 160.065,67 €
Plan Especial PEAU v 9.000 € Planta 2 + 1% 161.666,32 €
Topo. Geotec. y Oct: 4 22233¢ Planta 3 + 1% 163.282,99 €
Honorarios proyecto urbanizacion 4 -€ Planta 4 + 1% 164.915,82 €
Direccion obra urbanizacion 4 -€ Planta 5 + 1% 166.564,98 €
Planta 6 + 1% 168.230,63 €
COSTE FINANCIERO 701.449 Planta Atico + 10% 176.072,23 €
Gastos financieros 635.500 €
Avales 41.949 €
Tasaciones, Projecto Manager 24.000€
LICENCIAS Y TASAS 301.372
Icio 152.556,34 €
Otros (LPO, Acometida, vado, etc) 122.816,02 €
Otros impuestos (IBI, IAE; Plusvalias,...) 26.000,00 €
GASTOS VARIOS 230.248
[Comercializacion 1,09% 5.711.171€ 62.194 €
Gastos juridicos 0,15% 5.711.171€ 8.567 €
Seguro decenal, T.R construccion y R.C. 66.284 €
D.O.N, D.H, FONOTARIAY REGISTRO 77.903 €
Otros Costes Promocién (comunidad, puesta en marcha) 15.300€
ITOTAL COSTES 5.549.418 € TOTAL INGRESOS 5.711.171€
RESULTADO
{BENEFICIOS (Con garajes no vinculados y comerecial) 161.753 € | |BENEFICIOS (Sin garajes no vinculados ni comercial) 1.356.706 €
|Total ingresos: 5.711.171€ Total ingresos: 4.192.712€
|Total costes: 5.549.418 € Total costes: 5.549.418 €
Rent Seg/ingresos 2,8% Rent Seg/ingresos 32,4%
Rent Seg/costes 2,9% Rent Seg/costes -24,4%
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Para el calculo de estos valores se ha establecido un flujo de caja sencillo en base a un
contrato de compraventa estandar, con cobros y proporciones establecidos en 3 afnos,
empezando su venta y publicidad antes del empiece de la obra.

Previsiones de Cobro en bienes vendidos antes del comienzo de la obra

Reserva

Contrato de CV |Afio 1 31/07/2024 20%
22 Anticipo Ao 2 31/03/2025 10%
Escrituras Afio 3 30/09/2026 70%

Se estudian tres escenarios, malo normal y bueno, cada uno establece un porcentaje de
ventas antes de empezar la obra.

La obra nueva genera unos ingresos en el tiempo con unas tasas de interés e inflacidn,
gue se estiman en un 4,25% y un 3%, datos del INE, en funcidn de los préximos anos. Un
panorama econdmico no tan favorable para la promocion.

A continuacidn, se muestra el flujo de los ingresos de manera anual, esto facilita
visualizar de la manera mas sencilla la inversidn y beneficios de las ventas de la obra
nueva establecidos sus cobros en estos 3 afios (hasta llegar al 100% del cobro de las

ventas).
Inversion Afio 1 Afio 2 Afio 3
Escenario 1 5.549.418 € 25% de activos vendidos 209.635,60 € 2.506.259,08 € 3.207.209,12 €
ingresos por llegar 4.662.993 € contratos 1.048.178,01 € 104.818 € 733.725€
reparto en afio 2 y afio 3 2.331.496 € resto de ventas 2.401.441 € 2.473.485 €
Escenario 2 5.549.418 € 50% de activos vendidos 419.271,20€ 2.071.265,21 € 3.384.927,71€
ingresos por llegar 3.614.815 € contratos 2.096.356,02 € 209.636 € 1.467.449 €
reparto en afio 2 y afio 3 1.807.407 € resto de ventas 1.861.630 € 1.917.478 €
Escenario 3 5.549.418 € 80% de activos vendidos 670.833,93€ 1.549.272,56 € 3.598.190,00 €
ingresos por llegar 2.357.001 € contratos 3.354.169,63 € 335.417 € 2.347.919€
reparto en afio 2 y afio 3 1.178.501 € resto de ventas 1.213.856 € 1.250.271€
Escenario 1 25% vendido antes de obra Escenario 2 50% vendido antes de obra

VAN Global (3 afios)

5.337.900,65 €|

VAN Global (3 afios)

5.295.597,53 €

VAN - Inversiéon Global -211.516,89 € VAN - Inversiéon Global -253.820,01 €
TIR 1,88%| [TIR 1,64%
% TASA INTERES 4,25%| |% TASA INTERES 4,25%
INFLACION (GASTOS E INGRESOS) 3,00%| [INFLACION (GASTOS E INGRESOS) 3,00%

Escenario 3

80% vendido antes de obra

VAN Global (3 afios)
VAN - Inversion Global

5.244.833,78 €
-304.583,76 €

TIR 1,36%
% TASA INTERES 4,25%
INFLACION (GASTOS E INGRESOS) 3,00%
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FASE 2
5. Ingresos

La promocion y venta de viviendas es un mercado muy competitivo, y referencial. Este
estudio pretende aplicar el sentido comun huyendo de estimaciones subjetivas o
expectativas de escenarios futuribles lejos de la falta de la prudencia y de la
responsabilidad.

La fase 2 de vivienda libre, no es ajena a los gastos e ingresos de la Fase 1, cabe destacar
que el planteamiento de los costes y gastos han de negociarse de manera conjunta para
amortizar y economizar el conjunto residencial que presenta el proyecto completo de
las dos fases. Asumiendo una mayor inversidn para estas viviendas por parte del
promotor en ofertar las viviendas con cocinas, armarios y preinstalaciéon de aire
acondicionado debido a que la fiscalidad para la compra de vivienda libre no es tan
atractiva para el comprador que la vivienda publica siendo esta mas beneficiosa.

El producto inmobiliario en la zona se ha reducido fuertemente bajando el precio un
10% desde el 2019, por lo tanto, es de sentido comUn mantener las ratios de venta
usados en la Fase 1.

Tabla de productos inmobiliarios de la Fase 2:

Suelo 3.243 m’s

edifcabildad Tota L e

Edificabilidad Residencial 2.622,60 m%e 100,87 m?e/Viv
Edificabilidad Comercial 1.015,57 m?%

Construccién residencial 2575+47,56 2.622,56 m’c 100,87 m%c/Viv media vivienda con elementos comunes
Construcciéon Comercial 654,26 m%c
Utiles residencial ratio 1,3 de m2c 2.017,35 m?u 77,59 m?u/Viv media vivienda sin elementos comunes
Utiles Comercial 621,55 m2u

Numero de Viviendas 26 Viv

5.1 Estudio de mercado

Se muestra tabla de homogenizacidn de los precios que seran la base de calculo de los
ingresos de la promocion, se muestran los testigos tomados dentro de la poblacion de
San Adrian.

| TESTIGO VIVIENDA TRASTERO GARAJE M2  PRECIO €/M2 VENDE | ESTADO

1 3H+2B - - 135 140.000,00 1.037,04 IDEALISTA Viejo
2 3H+28 - - 94  135.000,00 1.436,17 IDEALISTA  Viejo con ascensor
3 3H+28 - - 150  130.000,00 866,67 IDEALISTA  viejo
4 2H+B - - 91  125.000,00 1.373,63 IDEALISTA reformado
5 3H+2B - - 110 120.000,00 1.090,91 IDEALISTA  viejo

MEDIA HOMOGENEIZADA VIVIENDA SEGUNDA MANO 1.404,90

MEDIA HOMOGENEIZADA REFORMADO (+27%) 1.783,45 NUEVO

El precio de venta estimado como éptimo: 1783,45 €/m?
Un 9% mdas barato que el mddulo mdximo fijado para la VPO en 2024.



5.2 Total Ingresos

TOTAL INGRESOS

VIVIENDA LIBRE 26 Viv 138379 £/m’u
Garajes Vinculados 26 Ud 18.459 €/m*u
Segunda Plaza Garaje 1ud 18.459 €/m*u
Trasteros 26 Ud 4.420€/m’u
Locales comerciales 1ud

Plazas 7 Ud 18.459 €/m?u
VENTAS ud 4.735.406 €
Viviendas 26 3.597.859 €
Trasteros vinculados 26 114.907 €
12 Plaza Garaje Vinculada 26 479.928 €
2a Plaza Garaje 1 18.459 €
local comercial 1 395.043 €
Plazas Garaje Comercial 129.211 €

6 Costes y Gastos

El coste del suelo se toma el valor catastral, 443.098,00€. Para cada Fase con el mismo

4.735.406 €
3.597.859 €
479.928 €
18.459 €
114.907 €

395.043 £
129.211 €

numero de viviendas se repercute el 50%. (221.549,00€)
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€/Viv Médulos 2024 - VPO Navarra
1.783,45 €/m?u
1.783,45 €/m?u
1.783,45 €/m?u

635,58 €/m?u

635,58 €/m?u
1.783,45 €/m?u

138.379 €/Ud.
18.459 €/Ud.
18.459 €/Ud.

4.420 €/ud.

18.459 €/Ud.

|

INFORMACION DE INMUEBLES URBANOS

|catie Ine [Piso Pta]Lccatidad |Provincia  [identificador catastral Joestina |Agua M [Etectkw [Valor catastrat[Remanente gastos]
[emremrersra_—JorTer—TJsmvrorian— ~Jainavarra_] v{mﬂmﬁx.]_mese—{—emuw%——f—mmﬂ
|caLLe La riBERA fs |suB  Jsanaorian |31 navarra |31000000000157031260 JoTRAS SiTuaciones | o,0000 f oooo | 22891823 | o000 |
|CALLE LA RIBERA o [Bs  [sanaorian [31 Navarra_[a10000000001655187KM JoTRAS SiTUACIONES T 0.0000 [ 0.0000 | 141.051,04 [ 00000 |
|oaLe LariBERA r e Jsanaorian [s1 navarra[ato000000001655228R0 Jotmas sruaciones [ oooc0 [oooo [ z72rser | 00000 |
[cALLE LA RIBERA bs [ [sanacrian [31 navarra [s100000000020559166F JoTras situaciones | o000 Jooooo | 2204908 | 00000 |

CALLE LA RIBERA Ps |01 |sanaorian |31 navaRRA[s100000000020859171G JOTRAS STTUACIONES | 00000 [ 0000 | 1281424 | ocoon |
[caLLE LA RIBERA fos o2 [sanaprian |31 navarra [a100000000020559180H JoTRAS sTuAcionEs [ 00000 [oooo | sac0ss | 00000 |
JoALLE LA RIBERA lss fs  [sananrian |31 navarra J310000000002055919K JoTRAS SITUACIONES [ 00000 Jogooo | 1eseac | 0.0000 |

ILGREGADO DE VALORES CATASTRALES

I 1ssan

|

e
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6.1 Cuadro de Costes

| COSTES ASOCIADOS A LA PROMOCION 457.289

Honorarios Técnicos Fase Proyecto 74.100
Estudio topografico
Fstudio geotécnico
Proyecto Basico + Ing. i 35.100
Proyecto Ejecucion +Ing. i 35.100
Plan Control Calidad Inc.
Estudio de Seguridad y Salud Inc.
OCT Informe Proyecto (2) NA
Proyectos Actividad y Mediambientales Inc.
Maqueta, render y imagenes comerciales
Soporte técnico documentacion Venta sobre Plano i 3.900
Proyectos "as built" y documentacion Final Obra Inc.
Otros Estudios Honorarios 0
Licendas y permisos 184.207
Tasa LOM 60.803
ICIO 117519
Otras licencias, permisos y tasas 5.885
Tasa gestion servicios urbanisticos
Licencia de primera Ocupacion i 2.885
Tasa de ocupacion de dominio publico local (vallas)
Tasa de gruas 0
Vado f 3.000
Tasa de ocupacion de dominio publico local (vallas)
Tasa de Estudio del Proyecto Basico i 0 0,00%
Cartel publicitario
Acometidas de servicios 38.000
Conexion Alcantarillado (3) 18.000
Acometida Agua (3) 18.000
Acometida Gas 0
Otras acometidas (3) 0
Acometida Electrica (3) 2.000
Centro Transformacion (3)
Seguros 51.061
Multiriesgo f 0
Seguro decenal i 45244
Responsabilidad Civil i 3232
Todo riesgo construccion f 2.585
Otros Impuestos 26.000
IBI, IAF; Plusvalias, .. " 26000
Dedaracién de ON, DHy FO 68.621
Declaracion de ON i 25.841
Declaracion de DH " 28391
AJD ONy DH f 2.550 1%
Gastos Juridicos i 7.103
Notaria y Registro FO i 4735
Otros costes de Promocion 15.300
Constitucion Comunidad i 1300
Contrataciones servicios definitivos 4.000
Puesta en marcha f 10.000
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COSTES ASOCIADOS A LA CONSTRUCCION 3.109.050

Construccion 3.044.516
Coste Ejecucién Obra 3.040.168
Coste de Ejecucion de Obra 2.751.568
Piscina y juegos de nifos en cubierta 0
Preinstalacion domética 26.000
Cocinas y Armarios 262.600
Comercializacion 0
Oficina Comercial 0
Limpieza y preparacion entrega 4.348
Honorarios Técnicos Fase Construccion 64.533
DF Direccion Obra Arquitecto 23.400
DF Ejecucidn Arquitecto Técnico 23.400
Cumplimiento Plan Control Calidad Inc.
Plan de Seguridad y Salud Inc.
Coordinacion de Seguridad y Salud 14.400
OCT faseobra 3.333
Otros Honorarios 0
Proyectos y Obras de Urbanizacion 0
Proyecto urbanizacidn
Obras de urbanizacion i 0
Atencion y Gestion Postventa

OTROS COSTES DERIVADOS DE OBLIGACIONES ESTABLECIDAS EN CONTRATO PROMOCION DELEGADA 0

A especificar por el Promotor Delegado 0

6.2 Desgloses

COSTE DE OBRA

M2 Construido RATIO CD+CI PRESUPUESTO OBRA
1.- GARAJES VIV. Y SUPERMERCADO, TRASTEROS 828,28 430,00 €
2.- CIMENTACION ESPECIAL
3.-VIVIENDAS Y ELEMENTOS COMUNES 2622,56 720,00 €
4.- PREINSTALACION DOMOTICA - €
5.- PREINSTALACION AIRE ACONDICIONADO 26 1.000,00 €
6.- PISCINA
7.- COCINAS 26 6.650,00 €
8.- ARMARIOS 26 3.450,00 €
9.- PORCHES 30 300,00 €
10.- JARDINES PLANTA BAJA
11.- LOCALES COMERCIALES 654,26 320,00 €
12.- URBANIZACION 695,72 280,00 €
13.- DEMOLICION segln oferta

3.040.168,40 €
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El coste de obra del producto inmobiliario repercutido por metro cuadrado es de
943,60€/m?, resultante de sumar los capitulos 3,9,12 y 13 entre los 2622,56m?c de
vivienda y elementos comunes.

GASTOS VARIOS:
Coste Financiero

t (afios) Plazo (Afios)
Principal 3.300.000 10,00% 1,25 2,00 412.500,00f
C. Apertura 3.300.000 0,50% 16.500, 00|
Avales compradores 1.605.303 1,00% 2,00 g 26.755,04
C. Apertura 1.605.303 0,50% 8.026,51

AJD Notaria +Reistro
Constitucion PH 3.300.000 2,00% 0,50% 82.500, 00
Hipétesis Seguros
Base Tipo Impuestos
Decenal 4.256.236 1,00% 6,30% 45.243,79
TRC 3.040.168 0,08% 6,30% 2.585, 36|
RC 3.040.168 0,10% 6,30% 3.231,70]
Unidades
Multiriesgo 26,00 0,00
Hipétesis O.N., D.P.H, Notaria, Registro, ...
Base Tipo Notaria + Registro

ObraNueva 3.040.168 0,75% 0,10% 25.841,43
D.P.H 3.340.168 0,75% 0,10% 28.391,43
AID CV 300.000 0,75% 0,10% 2.550,00]
Otros Notariales y Registrales 4.735.406,18 0,10% 4.735,41

TOTAL 61.518,27|
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6.3 Total Costes y Gastos

COSTES
% s/ ing.

COSTE DE SUELO 4,68 % s/v 221.549
Coste del solar valor catastral 221.549 €

-€
Comision de intermediacion 0,00% -€
Obras de urbanizacién 0,00 € -£€
OBRA 64,20 % s/v 3.040.168
Coste de obra 3.040.168
Edificacion: 2.819.367 €
Viviendas y elementos comune 2.623 m*k 720 €/m* 1.888.243 €
Porches 30 m%k 300 €/m% 9.000 €
Locales 654 m’c 320 €/m% 209.363 €
cocinas y armarios 26 Ud 10.100 €/viv 262.600 €
Jardines Planta Baja 0 Viv 0€/ud -€
Demoliciones segln oferta 0 €/m%k 94.000 €
Garajes y trasteros 828 m* 430 €/m* 356.160 €
Cimentacion especial 0 m%k 0€/m* -£
Piscina 0Ud 0 €/ud -€
Mejoras, juegos, aire acondic 26 Ud 1.000 €/Ud 26.000 €
Urbanizacién: 696 m2c 280 €/m% 194.802 €
PROF.EXTERNOS 3,04 % s/v 143.733
Técnicos: 26 Viv 4500 €/viv " 117.000 €
H. Redac.Proyecto basico+ejec. 70.200 €
H. Direccion de Obra 23.400 €
Apararejador 23.400 €
Plan Especial PEAU 9.000 €
'Topo. Geotec -€
OCT, Coordinador, etc 17.733 €
Honorarios proyecto urbanizacion -€
Direccion obra urbanizacion -€
COSTE FINANCIERO 12,04 % s/v 570.282
Gastos financieros 511.500 €
Avales 34782 €
Tasaciones, Projecto Manager 24 meses 1.000 €/mes 24.000 €
LICENCIAS Y TASAS 5,24 % s/v 248.207
Icio 4,6% 117.519,11 €
Otros (LPO, Acometida, vado, etc) 104.688,07 €
Otros impuestos (IBI, IAE; Plusvalias,...) 26 Ud 1.000 €/ud 26.000,00 €
GASTOS VARIOS 4,02 % s/v 190.584
Comercializacion 1,00 % s/v 1,17 % s/v 55.602 €
Gastos juridicos 0,15 % s/v 7.103 €
Seguro decenal, T.R construccion y R.C. 51.061 €
D.O.N, D.H, FO NOTARIAY REGISTRO 61.518 €
Otros Costes Promocidn (comunidad, puesta en marcha) 15.300 €
TOTAL COSTES 4.414.524 €
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7. INFORME GENERAL Y RESUMEN DE BENEFICIOS

DATOS GENERALES
Promocion: Parcela URM 6 SECTOR 7
Municipio: San Adrian
Comunidad Auténoma: Navarra
Fecha Inicio de Calculo:
Fecha Estimada Inicio de Obras: abr-25
Desarrollo en Meses: 36 Precio venta VIVIENDA 1372 €/m2 ¢
Meses de Obra: 18 Precio venta VIVIENDA 1.783 €/m2 u
Fecha fin de obra: oct-26 Precio venta VIV+G+T 1.223 €/m2 c
Fecha escrituras: ene-27
Media venta vivienda 2D (con garaje y trastero, (85+28+7)*115: 146.796,52 €
Media venta vivienda 3D (con garaje y trastero, (100+28+7)*11! 165.146,08 €
COSTES INGRESOS
% s/ ing.
COSTE DE SUELO 0,00% o] [venTas ud/m2 4.735.406 €
Coste del Solar: 0,00 €/m?e Viviendas 26 3.597.858,59 €
Intermediacién
Gastos de Urbanizacion Garajes vinculados 26 479.927,58 €
Garajes novinculados: 1 18.458,75 €
OBRA 3.040.168
Coste de Obra 3.040.168 | Trasteros vinculados 26 114.907,14 €
Edificacion: 2.819.367 €
Viviendas y elementos comunes 2.623m%c # - 1.888.243 € Local Comercial Baja 395.042,84 €
Porches 30mZc # - 9.000 € Garaje Comercial 7ud. Sétano 129.211,27 €
Locales 654 m2c # - 209.363 €
cocinas y armarios 26Ud # - 262.600 €
Jardines Planta Baja oud # - -€
Demoliciones segun oferta # - 94.000 € Ejemplo Ingresos Tipologia 20 Precio base= 1145€/m2c*85m2c+17241,69ud.garaje+4420ud.trastero
Garajes y trasteros 828 m2c # - 356.160 € Planta 1 139.488,74 €
Cimentacion especial Om2c # - -€ Planta 2 + 1% 140.883,63 €
Piscina oud # - -€ Planta 3 + 1% 142.292,46 €
Mejoras, juegos, aire acondicionado 26Ud # - 26.000€ Planta 4 + 1% 143.715,39 €
Urbanizacion + paddel : 696 m2c # - 194.802 € Planta 5 + 1% 145.152,54 €
Planta 6 + 1% 146.604,07 €
PROF.EXTERNOS 143.733 Planta Atico + 10% 153.437,61 €
Técnicos:
H. Redac.Proyecto basico+ejec. " 70.200€
H. Direccion de Obra r 23.400€ Ejemplo Ingresos Tipologia 30 Precio base= 1145€/m2c*100m2c+17241,69ud.garaje+4420ud.trastero
CC.SS " 23.400€ Planta 1 160.067,06 €
Plan Especial PEAU " 9.000 € Planta 2 + 1% 161.667,73 €
Topo. Geotec. y Oct: " 17.733 € Planta 3 + 1% 163.284,41 €
Honorarios proyecto urbanizacion r -€ Planta 4 + 1% 164.917,25 €
Direccion obra urbanizacion " -€ Planta 5 + 1% 166.566,42 €
Planta 6 + 1% 168.232,09 €
COSTE FINANCIERO 570.282 Planta Atico + 10% 176.073,76 €
Gastos financieros 511.500 €
Avales 34.782€
Tasaciones, Projecto Manager 24.000€
LICENCIAS Y TASAS 248.207
Icio 117.519,11€
Otros (LPO, Acometida, vado, etc) 104.688,07 €
Otros impuestos (IBl, IAE; Plusvalias,...) 26.000,00 €
GASTOS VARIOS 190.584
Comercializacion # 4.735.406 € 55.602 €
Gastos juridicos # 4.735.406 € 7.103 €
Seguro decenal, T.R construccion y R.C. 51.061€
D.O.N, D.H, FONOTARIAY REGISTRO 61.518 €
Otros Costes Promocién (comunidad, puesta en marcha) 15.300 €
TOTAL COSTES 4.192.975 € TOTAL INGRESOS 4.735.406 €
RESULTADO
BENEFICIOS (Con garajes no vinculados y comercial) 542.431 € [ [BENEFICIOS (Sin garajes no vinculados ni comercial) - 281 €
Total ingresos: 4.735.406 € Total ingresos: 4.192.693 €
Total costes: 4.192.975 € Total costes: 4.192.975€
Rent Seg/ingresos 11,5% Rent Seg/ingresos 0,0%)

Rent Seg/costes 12,9% Rent Seg/costes 0,0%!|
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7.1VANYTIR

Para el calculo de estos valores se ha establecido un flujo de caja sencillo en base a un
contrato de compraventa estdndar, con cobros y proporciones establecidos en 3 afios,
empezando su venta y publicidad antes del empiece de la obra.

Previsiones de Cobro en bienes vendidos antes del comienzo de la obra
Reserva
Contrato de CV |Afio 1 31/07/2024 20%
29 Anticipo Afio 2 31/03/2025 10%
Escrituras Afio 3 30/09/2026 70%

Se estudian tres escenarios, malo normal y bueno, cada uno establece un porcentaje de
ventas antes de empezar la obra. Este ultimo se ha calculado que sea cuando la
promocion llega al 80% de las viviendas Libres vendidas, cubriendo el coste de las obras.

La obra nueva genera unos ingresos en el tiempo con unas tasas de interés e inflacidn,
gue se estiman en un 4,25% y un 3%, datos del INE, en funcién de los proximos afios.

A continuacién, se muestra el flujo de los ingresos de manera anual, esto facilita
visualizar de la manera mas sencilla la inversidon y beneficios de las ventas de la obra
nueva establecidos sus cobros en estos 3 afios (hasta llegar al 100% del cobro de las

ventas).

Inversion Aho 1 2 Aiio 3
Escenario 1 - 4.192.975€ de activos ve 209.634,67 € 2.689.614,00 €
ingresos por llegar contratos 1.048.173,33 € 733.721€
reparto en afio 2 y afio 3 resto de ventas 1.955.893 €
Escenario 2 - 4.192.975€ de activos ve 419.269,33 € 2.867.331,79€
ingresos por llegar contratos 2.096.346,66 € 1.467.443 €
reparto en afio 2 y afio 3 resto de ventas 1.399.889 €
Escenario 3 - 4.192.975€ de activos ve 670.830,93 € 3.080.593,13 €
ingresos por llegar contratos 3.354.154,65 € 2.347.908 €
reparto en afio 2 y aiio 3 resto de ventas 732.685€
Escenario 1 25% vendido antes de obra  Escenario 2 50% vendido antes de obra

VAN Global (3 afios)
VAN - Inversion Global

4.418.682,59 €
225.707,85 €

VAN Global (3 afios)
VAN - Inversion Global

4.376.379,66 €
183.404,92 €

[TIR 4,57%| [TIR 4,29%
% TASA INTERES 4,25%| (% TASA INTERES 4,25%
INFLACION (GASTOS E INGRESOS) 3,00%| [INFLACION (GASTOS E INGRESOS) 3,00%

Escenario 3

80% vendido antes de obra

VAN Global (3 afios)
VAN - Inversion Global

4.325.616,13 €
132.641,40 €

TIR 3,94%
% TASA INTERES 4,25%
INFLACION (GASTOS E INGRESOS) 3,00%
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8 CONCLUSION

Para la conclusidn final se recuerdan estos dos puntos:
- El estudio de viabilidad se ha realizado con la propuesta de dos torres de
viviendas, es decir con dos nucleos de comunicaciones, y zonas comunes para
52 viviendas con una ratio de superficie construida a superficie atil de 1,3.
- Los precios de venta de los productos inmobiliarios son realistas con el
mercado actual, la inflacidn y las tasas de interés hipotecario.

El resultado es que ninguna de las Fases es sostenible con las ventas exclusivas de las
vivienda y anexos, como indica el estudio es necesaria la venta de los locales
comerciales para que de beneficios la promocion.

Unicamente es en la Fase 2 donde cualquiera de los escenarios de venta planteados
tiene el TIR superior a la tasa de inflacion anual del 3% estimada. Es decir, como
negocio solo es rentable la Fase 2.

El resultado CONJUNTO de las dos FASES:

Escenario 1 25% vendido antes de obra Escenario 2 50% vendido antes de obra

VAN Global (3 afios) 9.798.886,18 €| |VAN Global (3 afios) 9.756.583,05 €
VAN - Inversion Global 56.493,90 €| |VAN - Inversion Global 14.190,77 €
[TIR 3,19%| [TIR 3,06%
% TASA INTERES 4,25%| |% TASA INTERES 4,25%
INFLACION (GASTOS E INGRESOS) 3,00%| |INFLACION (GASTOS E INGRESOS) 3,00%

Escenario 3

80% vendido antes de obra

VAN Global (3 afios) 9.705.819,30 €
VAN - Inversion Global -36.572,98 €
TIR 2,90%

% TASA INTERES
INFLACION (GASTOS E INGRESOS)

4,25%
3,00%

En cualquiera de los tres escenarios de venta se puede leer que el VAN, que es el
indicador que sirve para actualizar los cobros y pagos de un proyecto o inversién para
conocer cuanto se va a ganar o perder con esa inversion, muestra que los escenarios 1
y 2 dan un pequefio margen positivo, pero en el escenario 3 resulta negativo. A su vez
el TIR refleja que la inversidn esta practicamente igual que la tasa de inflacidn, llegando
a ser inferior en el escenario 3.

Conclusidn, con el marco econdmico actual, con una alta tasa de interés y de inflacion,
la promocion total de las 52 viviendas en dos fases, la promocidn es una inversién de
riesgo ya que roza el 3%, igual al porcentaje de la tasa de inflacion, NO ES BUENA
INVERSION.



Carlos Diaz Delgado y Juan Gonzélez Fernandez arquitectos tlf. 625025258

8 UNA ALTURA MENOS EN CADA TORRE

Si se plantea un tercer volumen para disminuir el nUmero de plantas esto supone un
aumento de las superficies comunes y un nicleo mas de comunicaciones, para el mismo
numero de viviendas, aumentando la ratio a 1,35. Quiere decir que para mantener los
mismos ingresos se elevan los costes de construccidn de las viviendas, con el siguiente
resultado final en los indicadores de VAN y TIR en cada Fase:

El resultado CONJUNTO de las dos FASES:

Escenario 1 25% vendido antes de obra

Escenario 2

50% vendido antes de obra

9.549.165,09 €
-187.938,30 €

VAN Global (3 afios)
VAN - Inversion Global

VAN Global (3 afios)
VAN - Inversion Global

9.508.206,47 €
-228.896,91 €

TIR 2,44%| [TIR 2,32%
% TASA INTERES 4,25%| |% TASA INTERES 4,25%
INFLACION (GASTOS E INGRESOS) 3,00%| |[INFLACION (GASTOS E INGRESOS) 3,00%

80% vendido antes de obra
9.459.056,14 €
-278.047,25 €

Escenario 3
VAN Global (3 afios)
VAN - Inversion Global

TIR 2,16%

4,25%
3,00%

% TASA INTERES
INFLACION (GASTOS E INGRESOS)

VAN negativo
TIR <3%

CONCLUSION CON UNA ALTURA MENOS: NO ES INVERSION VIABLE

En Pamplona a 21 de julio de 2024
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