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TITULO

Implementacion de Geotecnologias en procesos dinamicos y analiticos, en
planificacién proyectual y gestion de valores inmobiliarios.

1.- INTRODUCCION-CONTEXTO

Siendo de forma superficial conscientes, que algunas areas o parcelas del terreno
reunen las cualidades para poder edificar y construir sobre ellas, las condiciones y
caracteristicas juridicas y técnicas, con las que se pueden autorizar, forman parte de
una ciencia cuyo campo desarrolla esos matices y denominamos urbanismo.

e El urbanismo contiene unas condiciones o normas tedricas que vienen
reflejadas en lo que denominamos Planeamiento, estas normas desde un
caracter genérico o nacional, descienden competencialmente a las autonomias,
donde se instruyen particularizadas para cada municipio, anexionando las
correspondientes ordenanzas municipales.

e La practica que logra desarrollar esta teoria del planeamiento (aunque resulta
otro nivel también de desarrollo de técnica teérica) se denomina Gestion del
planeamiento y es la que ordena e instrumenta las caracteristicas del
desarrollo del territorio y de las ciudades.

o Existe a la vez un area que se denomina Disciplina urbanistica, la cual regula
las anomalias o irregularidades en esta gestion del desarrollo y procura el
mantenimiento de las normas establecidas en las ciudades como
licencias...usos...tiempos...

En realidad todas estas variables, en cierta manera, aunque las denominamos
imaginarias, no dejan de ser reales, validas y ciertas en un sentido teérico.

Para encontrar las autenticas variables reales, debemos adentrarnos en otro campo,
muy nutrido de experiencia, considerado como otra ciencia y es el desarrollo de la
Gestion Inmobiliaria.

El Planeamiento urbanistico del territorio, suele desarrollar la ley sobre el régimen del
suelo y ordenaciéon urbana, acomodando sus diferentes determinaciones sobre la
oportunidad del uso del suelo.

El objetivo de este estudio, es reconocer la vital importancia de incorporar las nuevas
Geotecnologias, en este campo, con el fin de ensefiar el proceso de como se puede
lograr analizar, con un sentido mas estricto y objetivo, las caracteristicas que le
resultan propias, tanto de manera global, como particular para un territorio, en este
caso del trabajo sera municipal, asi como para un area especifica del mismo.



La importancia de la diferente asignacion o calificacion del suelo, bien sea urbanizable,
urbano, o no urbanizable, determina el uso y el valor econémico e inmobiliario del
mismo.

Las figuras que existen y son reguladoras de la correspondiente ordenacion territorial,
vienen expresadas en la Gestion del planeamiento, y mantendrdn una diferente
competencia urbanistica, donde sefialan o asigna a la vez, los diferentes instrumentos
a utilizar para lograr la trasformacion urbana y hacer posible el desarrollo de la ciudad.

Ahora con la utilizacion de sistemas de informacién geografica como nuevas
geotecnologias, nos ayuda a comprender y mejorar el andlisis del contenido del Plan
General de Ordenacion Urbana Municipal propuesto para Siero.

Asi, obtener una visién rapida y una lectura general de la informacion geografica y
urbanistica, donde se puede evaluar la capacidad de produccion inmobiliaria que
puede ofertar el citado Plan General de Ordenacion, mientras no se agote o hien tenga
validez urbanistica.

Estos conocimientos en la organizacion y disefio de las actividades de planificacion,
ayuda a tomar las decisiones correctas en proyectos de inversion o gestion
inmobiliaria, adelantdndonos y adquiriendo capacidad de resolucién ante problemas
que puedan surgir, relacionados ahora en el ambito de la geoinformacion.

La utilizacion del software y la utilizacion correcta de los datos con sus herramientas,
consiguen darte a conocer los frutos y denominada produccién de viviendas, bien para
un sector del territorio o para todos.

Relacionar con rapidez el nimero y las caracteristicas de cada parcela integrada para
todos los sectores, procura valiosa informacion y ser fuente de comparacion.

Estas aplicaciones hacen una labor que simplifica enormemente, lo que hasta ahora
se venia realizando de manera rudimentaria, y que resultaba una parte muy tediosa en
la gestion de la promocién inmobiliaria.

Normalmente desenvolverse en el urbanismo, es una carrera de obstaculos, rebosante
de impedimentos, intereses y avariciosas recaudaciones, que procuraron el
despoblamiento de las zonas rurales, no solucionando el crecimiento heterogéneo del
territorio.

Las planificaciones que inducen el crecimiento territorial, pretenden establecer y
emplear una cartografia con valor paramétrico, donde las caracteristicas o parametros
urbanisticos, pueden variar con el tiempo, en conformidad a la moda de la correcta
politica, y tan solo los intereses econdmicos modifican las caracteristicas, para los
nuevos espacios destinados al hbitat urbano del paraiso territorial.

Lograr un equilibrio practico y tedrico, entre algunas variables reales e imaginarias que
a veces se logran contemplar o adivinar en la urbanistica cartografia, serén la solucion
para la permanencia del valor, y el enriguecimiento en los activos inmobiliarios de
bienes y raices.



Los valores afectados por las dificultades existentes en la gestion inmobiliaria, son en
realidad las circunstancias de la ecuacion dineraria.

Sobre esta ecuacion, en la actualidad, teniendo consideracion al utilizar los sistemas
de geoprocesamiento y la digitalizacion virtual, con las infografias, escenas o videos
con recorridos virtuales, empiezan a ser patentes y ayudan a la promocion inmobiliaria.

Probablemente ese tipo de contemplacion suscita sentimientos, de deseo y posesion
en la percepcion humana, produciendo evidentemente un nuevo amanecer de
nuestras percepciones directas, siendo ese entorno virtual el nuevo Hollywood con que
supuestamente percibimos.

En el mundo inmobiliario, ahora se opera con una vision hipersensible, hipercentrada e
hipercomercializada, debido a que se encuentra intervenido por los medios digitales, y
I6gicamente por criterio generacional, se empiezan a cuestionar las formas habituales,
en las que interpretabamos y entendiamos el mundo visual.



1.1 GENERALIDAD

El objetivo, de esta implementaciéon de geotecnologias, es intentar mejorar con mas
objetividad sosteniendo honestidad en el andlisis del plan urbanistico, generando una
confianza lo mas congruente posible en un estudio veraz del contenido practico del
ordenamiento urbanistico.

Se podra contemplar con humildad las caracteristicas del valor asignadas en bienes
raices, donde se puede optar a formular calculos en sus atribuciones por el
planeamiento, para ayudar a informar, a los encargados, de las politicas de vivienda,
desarrollo urbano y econémico, asi mismo a los profesionales de bienes raices, o bien
particulares afectados.

Al buscar el valor del producto inmobiliario, el andlisis se podra efectuar sobre una
variedad de tipos de activos inmobiliarios (por ejemplo, un poligono o parcela de suelo,
una vivienda convencional, con un régimen libre o protegido, considerando los usos
comerciales, oficinas, comercio, y usos mixtos) como posibles vehiculos, para ilustrar
los principios y las préacticas bésicas de adquisicion de bienes y su desarrollo, con o
sin financiamiento.

Se pueden descubrir nuevas formas, en las que un modelo analitico formal (también
conocido como raiz), podra correlacionarse con la organizacion funcional, los usos y
las afinidades programéticas a la estructura material.

Como por ejemplo la integracidbn en un mismo bien, areas destinadas a vivienda,
contiguas a usos de oficina, especificadas en nuevos tipos de planificacion y
construccién, y con éxito presentar un estudio de la demanda de mercado por zonas y
llegar a integrar partes reales e imaginarias.

A la busca, de la innovacioén disruptiva en el desarrollo inmobiliario, la construccién de
nuevas tipologias, teniendo en cuenta las finanzas, siempre han sido y seran
fundamentales, en la promocion inmobiliaria y en el crecimiento de la industria de la
construccion.

Estos hallazgos que pueden suponer cambio de usos en un mismo inmueble, o
gestiones mixtas, desafian, las percepciones publicas sobre la industria de bienes
raices, que a menudo se considera conservadora y resistente al cambio.

Es evidente que el uso de sistemas de informacién geografica, o la innovacién en usos
de nuevas geotecnologias, esta afectando la vida de las personas de manera tangible.

Al presentar, lo que comunmente se conoce como el "lugar de trabajo del futuro”,
podemos ahora argumentar, que los rapidos avances en la tecnologia informatica,
estan "cambiando por completo la forma, en que funcionan los negocios y las
administraciones publicas”, con el denominado teletrabajo ahora por razones
sanitarias y también en un futuro se reflejara en los cambios en los espacios fisicos
gque ocupan las empresas, aunque aun ahora, en algunos paises no siguen el ritmo.



1.2 DETALLE SINGULAR

A tenor de “seguir el ritmo”, senalado anteriormente, hoy en dia, el trabajo “es lo que
haces; no donde lo haces”.

Ahora con el software existente en los sistemas de informacion geogréfica (SIG), nos
hace poder sustituir las innumerables “visitas de campo”, con el fin de determinar las
parcelas que en origen se pudieran integrar en un poligono, de suelo urbanizable; por
la resolucién ahora de unas horas de estudio en la oficina.

Conmueve, por su caracter de inmediatez y veraz precision, analizar y producir un
listado de las parcelas, superficies, referencias catastrales, que constituyen el poligono
a urbanizar.

Estos nuevos matices, ya resultan caracteristicos en los trabajos relacionados con la
geoinformacion y geotecnologias, y es posible asi mismo considerar como metéafora en
el mundo inmobiliario, disminuir el espacio destinado a oficinas privadas, dada la
disminucion en el almacenamiento de documentos.

Al mismo tiempo, se puede considerar aumentar los espacios de colaboracién, los
espacios sociales, o bien intentar conseguir la conexion de los empleados con la luz
del dia y el entorno natural.

Las circunstancias emanadas de las aplicaciones informaticas, tecnoldgicas y
geotecnologias, podran reducir los costos inmobiliarios, y asi mismo lograr impulsar la
productividad de los empleados para mejorar el resultado final, a la par de los
beneficios financieros.

Respecto a la gestion del comercio minorista inmobiliario, no se volvera obsoleto, dado
que "El software, se alimenta al por menor"; y este podra ser la herramienta y base de
la venta minorista, pudiendo mantener tiendas fisicas y digitales.

Las estadisticas expresan que dos tercios de los clientes, que deciden la compra en
linea, usan la tienda antes o después de la transaccion; pero ahora, los gestores
deben disefar, nuevas experiencias de clientes, donde los escaparates digitales y
fisicos se complementen, en lugar de competir entre si.

El aporte significativo en el andlisis de los datos espaciales que mueven las
aplicaciones, en el trabajo, nos reconforta con inmediatez, el conocimiento de las
caracteristicas de las parcelas con sus referencias.

Incluso el conocimiento de la geometria y su georreferenciacion, averiguando si estan
adscritas a sectores urbanisticos de posible trasformacién, para una posible valoracién
en inversion, promocién inmobiliaria y explotacion.

Paralelamente la geoinformacion va abriendo caminos y estan resultando técnicas
apropiadas en el mecanismo de georeferenciar, los bienes e inmuebles en venta o
alquiler, obteniendo un mapa que caracterice el marco de la oferta de mercado, y asi
poder calibrar otros factores como la densidad poblacional o las distancias e
influencias en su precio.



1.3 OBJETIVO Y DESCRIPCION DE METODOLOGIA A EMPLEAR

OBJETIVO

El objetivo a seguir es el conocimiento en la dimensién espacial del Planeamiento
Urbanistico, utilizando la aplicacién de ArcGIS PRO disponible para ser empleada
directamente como sistema de informacion geografica (SIG), mediante la utilizacion de
sus herramientas extendiendo regresiones, correlaciones, y un analisis de patrones o
componentes principales, donde se utilizaran diferentes capas tematicas para la
normalizacién en el &mbito cartogréfico.

El analisis de informacién en la cartografia urbanistica, nos marcara unos objetivos
especificos:

e Apreciar del entorno.

e Conocer las caracteristicas urbanisticas y catastrales.

e Determinar las superficies.

e Observar y calibrar las edificaciones construidas.

e Evaluar particularidades que definan la probable capacidad del nUmero de
viviendas posibles a ejecutar, por zonas, sectores, poligonos o parcelas.

e Considerar indirectamente indemnizaciones, o valoraciones técnicas,
tanto singulares como generales, en el desarrollo de la gestién
urbanistica del planeamiento, en el plazo que puede establecer.

e Informar e implementar la oferta del mercado inmobiliario.

e Conformar una prevision generalizada o por sector, en la cartera
inmobiliaria.

La utilizacién de sistemas de informacion geografica (SIG) de Geotecnologias, en
estos procesos dinamicos y analiticos de planificacion territorial, asi como en la
gestiobn de valores inmobiliarios, emplean e incorporan esa nueva informacion
geografica, obtenida de infraestructuras de datos IDEE’s, y otros bases informativas
extraidas por internet de diversas fuentes.

El conocimiento de las caracteristicas del territorio, ahora poseen un mejor aval y
podran predecir, previa contemplacion de necesidades, un analisis de valores,
componentes y funciones correlativas persiguiendo un mismo fin, pudiendo producir la
gestidn de los valores inmobiliarios de ese mercado patrimonial de bienes y raices.



DESCRIPCION DE LA METODOLOGIA A EMPLEAR

La descripcion de la metodologia a emplear serd la siguiente:

[l Procesar e interpretar los datos espaciales del Planeamiento y Catastrales.
(1 Analizar los Suelos Urbanizables, con su Gestion de datos espaciales.
[l Considerar las Figuras de Planificacion Territorial y Gestion Urbanistica.

[ Estimar caracteristicas Técnicas, Juridicas y Legales Urbanisticas.

- Posibilidad de describir el contexto de instrumentos en la planificacion actual,
de los sistemas. ( Ejemplo, buscar un justiprecio de adquisicion)

- Atencion a algunos aspectos y problemas en la planificacion y gestion de

areas. (Ejemplo, encontrar comparativas de desarrollo urbanistico, o
considerar la sectorizacién por etapas de un Plan Parcial).

- Con base en lo anterior, se propondran nuevas perspectivas de investigacion
social, econdmica y ambiental, que permitan redefinir el disefio de los
sistemas, de las diferentes areas y zonas de manera integral. (Ejemplo,
realizar un programa de inserciébn en el mercado de viviendas para un
poligono o sector, bien sea por etapas o integral)

[0 Realizar estudio de mercado, con definicion del producto inmobiliario.

1 Utilizar alguno de los Métodos de Valoracion.

71 Aplicar la Valoracion, en Promociones Inmobiliarias.

71 Respaldar el estudio econdémico, recursos necesarios y prevision de

rentabilidad.

71 Opciones de adquisicion, producto inmobiliario.
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2. RESULTADOS ESPERABLES Y PROPUESTA

Se sugiere, calcular los valores monetarios relacionados, para este momento,
respaldado previo estudio, por el seguimiento de la oferta de mercado.

Se considera la oferta inmobiliaria en el mercado de segunda mano, y a su vez la
autorizacion de las viviendas asociadas que autoriza la aprobada planificacion
urbanistica territorial del sector o poligono en estudio.

Se van evaluar las tramas urbanizables existentes, que puedan servir de base en
métodos comparativos y mantener los criterios en una evaluacibn economica
sostenible. Procurando que el momento de promocién no deberia coincidir con otras
promociones, pues les restaria competitividad y resolucion.

Concluir ante las dudas, avalando estadisticas y pronosticos previsibles, con
fundamento en estudios econdmicos, demogréficos, sociales y de evolucion en
desarrollo, y que fomenten el involucramiento de la sociedad en esa tarea.

Aportar datos extraidos del estudio de la oferta actual de los mercados inmobiliarios de
segunda mano, referenciados en las web inmobiliarias existentes.

Asi como diferentes aportaciones de indicadores de las tendencias del sector
inmobiliario atribuidas por diferentes portales de tasacién Inmobiliaria en Espafia, son
también circunstancias congruentes para la promocion.

Efectuare los calculos orientadores de los presupuestos en la ejecucion material de la
construccién (PEM) para los diferentes usos de las diferentes edificaciones, utilizando
los criterios del Iimo. Colegio Oficial de Arquitectos de Asturias.

Al visitar la web oficial de la Comunidad del Principado de Asturias, se han descargado
y extraido las condiciones, con precios autorizados de venta en viviendas protegidas.

El trabajo, hace una incorporacion sintetizada, en el Apartado 3 donde se explica la
planificacion territorial en Asturias y la utilizacion de los instrumentos comunes, para el
desarrollo, siendo una breve introduccion y explicacion del tema Urbanistico, esencial
para la comprension y la evaluacion de datos de los activos Inmobiliarios.

Se sintetizan la esencia de diferentes normativas, referenciadas en el BOE, y BOPAP
(Boletin Autonémico), con el fin de elaborar un programa incluyente en los contenidos
del planeamiento, para la ordenacion y gestion de edificaciones residenciales como
prevision inmobiliaria.

11



2.1. CONCRECION DE LA PROPUESTA.

Se utilizan diferentes bases de datos, algunas provenientes de la Direccion General
del Catastro, Ministerio de Trasportes movilidad y agenda urbana, Instituto Nacional de
Estadistica, Consejo Superior Geogréfico, Sistemas de Informacion de Infraestructuras
de Asturias, Ayuntamiento de Siero, Principado de Asturias, Webs de venta y
promocién inmobiliaria, o bien Servicios o0 sociedades de tasacién, todas las paginas
web se constataran al final de la memoria.

La propuesta pretende hacer valer las geotecnologias, dado que son capaces de
verificar con rapidez un andlisis, logrando fabricar un “valor de oportunidad, con
resolucion inmobiliaria”, en la estimacion de los activos, sea un bien y raiz dentro de la
planificacion y gestién urbanistica territorial.

Utilizando el plan urbanistico de Siero, se logra concretar la capacidad urbanistica que
contiene, contemplando y observando el posible desarrollo con las figuras del
planeamiento que le instrumentan, las cuales propiciar, el incremento de inmuebles, en
la bolsa de la oferta del mercado.

o El desarrollo de la propuesta del trabajo, inicia aqui un recorrido por tres zonas
neuralgicas del municipio de Siero, analizando el suelo urbanizable y
realizando una estimacion previa de superficie a construir y un posible numero
comparativo de viviendas asignadas.

LA

MUNICIPIO DESIERO
[ ZONAS DE ESTUTITT INMOBILTARTCL

L T R

En base a informaciones de calle y datos proporcionados del INE (Instituto nacional de
estadistica), tales como demogréficos, ritmo de adquisiciones o titularizacion de
inmuebles, y otros datos de la oferta inmobiliaria, para averiguar la posible demanda.

e Es apropiado en la metodologia propuesta del trabajo, efectuar la creacion de
una base de datos, con investigacion y recogida del muestreo de precios
inmobiliarios existentes dentro del municipio, e influencias aledafias, como
base propia del estudio de mercado.

Estas bases valen para poder considerar otros tipos de valoraciones, como catastral,
hipotecaria, libre, donde también pueden servir de apoyo en la obtencion, de los
correspondientes valores a considerar en construccion, venta, en nuevas y futuras
promociones.

El trabajo, se reinicia con una Unica direccion al seleccionar uno de los sectores o
poligono del Suelo Urbanizable, para su Promocién Inmobiliaria.
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El sector es instrumentado por la Delimitacion del Suelo y un Plan Parcial, que
desarrollara un proyecto de urbanizacion y de edificaciones.

Seleccionando uno situado en la capital de La Pola del Municipio de Siero,
denominado El Rayo y etiquetado como “Po_T1_03", para la promocién inmobiliaria.

Analizado sus caracteristicas y propiedades, se efectia como ejemplo:

e En seguimiento de la metodologia del trabajo propuesta del Trabajo,
referenciando como se irian adquiriendo la propiedad de los terrenos o
parcelas, una valoracion en adquisicion, de un bien o raiz, en el que
ejemplarizamos con una referencia un bien donde existen dos edificaciones
viviendas rurales adosadas y un terreno vinculado a las mismas, sobre este
ejemplo se utilizar4d el Método de Comparacion para valorar las viviendas
existentes y el Método Residual Estatico, para la parte de parcela calificada.

Considerado adquiridas las parcelas, o bien relacionadas en una junta de propiedad, y
efectuado el ordenamiento mediante la instrumentacion de un plan parcial, que
desarrolla las cesiones y el proyecto de urbanizacién, se efectlan los siguientes
calculos:

e Teniendo en cuenta la demanda del Estudio de Mercado se efectia un
programa de viviendas, que se admita en la gestién urbanistica, y que se
integre en la ordenacién, dando pie a que los costos y repercusiones, procuren
una rentabilidad en la oferta de la promocién inmobiliaria.

2.1.1 DATOS DE LA ACTUALIDAD ESTADISTICA DEL MERCADO INMOBILIARIO.

Total Asturias,
Indicador Notas Periodo . Principado Unidad
Nacional
de
Hipotecas constituidas sobre viviendas 2020MO03 26.382 527 Hipotecas
Importe de las hipotecas. Viviendas Miles
2020M03 3.373.954 57.085 Euros
Viviendas transmitidas 1 2020M04 39.577 715 Vivienda
Compraventa de viviendas 1 2020M04 25.042 428 Vivienda
Ejecuciones hipotecarias. Total fincas 2 2020T1 10.558 97 Finca
Ejecuciones hipotecarias sobre viviendas 2 2020T1 5.534 51 Finca
Notas:
1. Fincas transmitidas e inscritas en los registros de la propiedad.
2. Inscripciones de certificaciones por ejecuciones hipotecarias iniciadas en los registros de la propiedad.
Fuente: INE
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2.1.2. ANTECEDENTES DE CENSO EXISTENTE DE POBLACION Y VIVIENDA.

Indicadores Periodo Nacional Asturias LLanera Oviedo Siero Unidad
Viviendas principales 2011 18.083.692 457.798  5.403 97.821 20.468 Vivienda
Viviendas secundarias 2011  3.681.565 73.250 460 7.283  1.850 Vivienda
Viviendas vacias 2011  3.443.365 82.857 976 18.582 2.924 Vivienda

Fuente: INE
Poblacion y Viviendas
SIERO
OVIEDO
LLANERA
ASTURIAS
NACIONAL
0 5000000 10000000 15000000 20000000
NACIONAL | ASTURIAS | LLANERA | OVIEDO SIERO
m VACIAS 3443365 82857 976 18562 2924
B SECUNDARIAS| 3681565 73250 460 7283 1850
m PRINCIPALES | 18083692 | 457798 5403 97821 20468
SIERO
OVIEDO
LLANERA
0 50000 100000 150000

Fig. 0- Datos y graficas de barras del censo, elaboracién propia. FUENTE:

INe
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2.2. METODOLOGIA PROPUESTA.

La identificacion de los productos finales a resolver y entregar, seran:
UN PROYECTO DE ESTIMACION Y AVALUO;

a) mediante la estimacion provocaremos la creacion, de una base de datos
graficas, que constataran la independencia de los diferentes poligonos a
estimar dentro de la capa base inicial del suelo urbanizable, con unas
herramientas que facilitan la implementacion de datos en una gestion
independiente y con un andlisis personal.

b) ExistirA un encadenamiento de las fases, mediante incorporacion de datos
geograficos, urbanisticos y catastrales con su representacion cartogréfica.

Esto implica la utilizacion de bases y metadatos de las infraestructuras de datos
espaciales, que garantizan la interoperabilidad, en la informacién geogréfica, siendo
extraidos de diferentes Geoportales.

A tener en cuenta que se implementaran con bases catastrales, de gestion urbanistica
y de oferta inmobiliaria.

La metodologia debe procurar la perceptibilidad e identificacion de las capas
tematicas, convenientemente.

Debe buscar la definicion de la estructura, la base de datos gréficas, y las propiedades
espaciales de los datos, con la incorporacion de bases del muestreo de la oferta de
inmuebles definiendo el estudio de campo sobre el mercado.

La investigacion y creacion de modelos, para la integracion de los datos derivados, del
proceso de trabajo, premia la precision en los resultados del andlisis de la informacion
espacial.

El andlisis de la geoinformacion espacial, con la visualizacibon de los
geoprocesamientos y resultados, seran la aplicacion de herramientas geotecnoldgicas,
que otorgan:

e Capacidad para definir el calculo de viviendas e inmuebles a promocionar.
e Especificar los metros cuadrados autorizados a construir, o construidos.

e Estimar tiempos para la ejecucion,

e Ser base en verificar informes y caracteristicas de gestion.

e Constatar indices de operatividad y oferta,

e Calcular posibles demandantes

e Generar estimacion, sobre el marco de referencia.
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El ESQUEMA DEL TRABAJO SERA EL SIGUIENTE:

INTEGRACION PARCELARIA ANALISIS DE DATOS
DE LOS POLIGONOS CARACTERISTICOS DEL POLIGONO

rm——— ), |

SELECCION DE UN POLIGONO

APLICABILIDAD DE UN VALOR DE l‘

RESULTADO DEL CALCULO DE UN
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2.3 DESCRIBIR LAS HERRAMIENTAS, SOFTWARE:

Se utiliza la herramienta de ARCGIS Pro, este software es una aplicacion de SIG
(Sistema de Informacion Geografica) de gran capacidad operativa y bastante atractiva
para crear mapas representativos en 2D y 3D, con los que se pueden analizar datos y
crear disefios para plasmar conocimientos e intuir apreciaciones territoriales y
geograéficas.

Estas circunstancias le dan un importante sesgo para poder analizar y examinar
relaciones, provocar predicciones de escenarios y finalmente tomar mejores
decisiones.

Afadir que el Software permite obtener una geodatabase (.mdb), que resulta un
formato de bases de datos con informacion geogréfica que se suelen emplear para
recopilar informacién sobre una misma zona de estudio en un Unico archivo.

Esta aplicaciéon con la que generamos nuestros datos espaciales y capas tematicas,
podra obtener un nimero variable de archivos, donde figuran siempre tres archivos
que son imprescindibles en todo shapefile:

- Shape (.shp): Es el archivo principal y contiene la informacién geométrica de los
elementos de la capa en formato vectorial. Pueden contener puntos, lineas o
poligonos y cada vértice lleva implicitas las coordenadas en un sistema de referencia
concreto.

- Shape Index (.shx): Consiste en un indice de las entidades geométricas que permite
refinar las blsquedas dentro del archivo .shp.

- dBase (.dbf): Se trata de una tabla de datos en la que se registran los atributos de
cada elemento.

2.4 AMBITO DE APLICACION.

El concepto de la aplicacion es de uso generalista, en este trabajo la especificaré para
un area territorial concreta, un municipio de provincia espafiola, teniendo en cuenta
gue cada lugar posee una idiosincrasia diferente.

El Municipio en estudio sera Siero (situado en el Area central del Principado de
Asturias). Posee una extension total de 211,23 kmz, y su poblacion actual es de 51.667
habitantes.

La capital es Pola de Siero, con 12.755 residentes, pero posee también, otras
entidades como urbanizaciones y nucleos importantes de poblacion. Dada la
colindancia por el Oeste con el municipio de Oviedo y Llanera, su explosion
demografica se hace evidente, al duplicar la poblacién en los ultimos 100 afios.

Posee una importante red comunicativa, tanto viaria como ferroviaria; se caracteriza
por poseer una gran actividad comercial y ganadera, celebrandose semanalmente en
su capital el tradicional mercado de ganado de caracter nacional; el municipio
evoluciona con un Plan General de Ordenacion.
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2.4.1 ESTADISTICA, DEMOGRAFIA, y GRAFICOS DEL MUNICIPIO DE SIERO.

DATOS

Hombres
Mujeres

Edad en
grupos

0-17 afios
18-64 afios

0-17 afios

18-64 afios

de edad
0-9 afios

10-19 afios
20-29 afios
30-39 afios
40-49 afos
50-59 afios
60-69 afios
70-79 afios

65 afios y mas
Edad en grupos (E 2018)

65 afios y mas

Distribucion

80 afios y mas

SIERO

Sexo (E 2019)

25.255
26.412

Personas

7,681
33,22
10,761

7.681

33.220
10.761

Personas

4,209

4,309
4,401
6,929
8,787
8,524
6,854
3,989

3,66

Ref. : Datos Siero. FUENTE: el INe

Distribucion de edad (E 2018)

0-9 afios 4.209
10-19 afios 4.309
20-29 afios 4.401
30-39 afios 6.929
40-49 afios 8.787
50-59 afios 8.524
60-69 afios 6.854
70-79 afios 3.989
80 afios y mas 3.660
Nacionalidad Personas
Espafiola 50,177
UE 491
Otra
nacionalidad 994
Nacionalidad (E 2018)
Espafiola 50.177
UE 491
Otra 994
nacionalidad
Pais de
nacimiento Personas
Espafia 48,56
UE 833
Otro pais 2,269
Pais de nacimiento (E 2018)
Espaiia 48.560
UE 833
Otro pais 2.269
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POBLACION - Siero - 2019

HOMBRES MUIERES

5-100H
90-95
B5-90
BO-B4
75-79
70-74 :
65-69 -

60-64 -
55-59 =
50-54 b
45-49 =
40-44 =
35-39 :
30-34 5
25-29
20-24
15-19
10-14

510 255 a] u] 255 510

Poblacion Total en el Municipio: 51.667
Poblacion Hombres: 25.255
Poblacion Mujeres: 26.412

Fig. 2 Piramide de Poblacidon Siero- Obtenido de www.foro-ciudad.com; FUENTE: el INE


http://www.foro-ciudad.com/

Siero (Municipio) - Evolucion del numero de Habitantes
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Fig.3 Evolucidn continua Poblacién Siero- Obtenido de www.foro-ciudad.com; FUENTE: el INE

Siero - Habitantes segun Lugar de nacimiento - 2019

31.26%

B.14%

52.14%

O Siero [0 Asturias [ RestodeEspafa
B Extranjerc

Fig.4. Grafico Circular Poblacién Nativa, Obtenido de www.foro-ciudad.com; FUENTE: INE
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Siero - Evolucion Renta Bruta Media
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Fig.5 Grafica de rentas brutas medias. Obtenido de www.foro-ciudad.com; FUENTE: INE
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2.5 CONCRECION DE LA METODOLOGIA EN LOS RESULTADOS.

La experiencia demuestra que lograr controlar las corrientes especulativas sobre la
incertidumbre de precios, en la industria de la construccién, es una estrategia
concatenada a una tarea compleja y muy dificil de predecir.

Este trabajo pretende demostrar que estas herramientas mejoran los analisis de las
promociones inmobiliarias, generando resultados en conformidad al entendimiento que
puede evaluar diferentes extensiones de territorios.

Admitir que un mejor andlisis objetivo, procura un conocimiento superior, circunstancia
gue se manifestaba en épocas de promocidn, en aquellos sucesos donde los
resultados del constructor local como experto del lugar, frente a un constructor externo
y ajeno al lugar, se traducia en que no solo vendia la totalidad del producto, sino que
lo efectuaba con bastante rapidez y dejaba muchas almas esperando a su nueva
promocion, estas personas conocian con mayor sutiliza ese mercado.

La posibilidad de prever, con mejor control y calidad, influird en la financiacion, asi
como lograr acertar en la demanda y oferta inmobiliaria.

Se estudiara un precio o valor, donde las nuevas circunstancias pueden resultar mas
justas y acordes en la sociedad actual, conseguir trasparencia pueden avalar las
circunstancias a proponer en las nuevas generaciones, y Nnos procura avanzar
eficientemente, en un conocimiento con menor incertidumbre.

Los resultados esperables en el trabajo dentro del plan urbanistico, podran determinar
tal como lo he expresado anteriormente en el apartado 2.2, sobre la Metodologia
propuesta, otorgando:

o Capacidad para definir el calculo de viviendas e inmuebles a promocionar.
e Especificar los metros cuadrados autorizados a construir, o construidos.

e Estimar tiempos para la ejecucion del programa de viviendas.

e Verificar informes y caracteristicas de la gestion.

e Constatar indices de operatividad y oferta.

e Calcular posibles demandantes.

e Efectuar comparativas de valores.

e Generar una estimacion positiva, sobre el marco de referencia.

Como resultado de la propuesta, seleccionaremos un poligono “vivo”, incluido en la
calificacion urbanistica de Suelo Urbanizable, donde se realizara un método de
valoraciébn para su adquisicion y se estudiara el proceso de instrumentacion
urbanistica que desarrollara las figuras de Delimitacién del Suelo, Plan Parcial,
Proyecto de Urbanizacion y Proyecto de Edificaciones permitidas.

Donde ese proyecto plasmara un Programa de Viviendas para una venta y promocion
rentable, emanada del estudio de mercado realizado que contemplara la oferta y
demanda de inmuebles
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3.- LA PLANIFICACION TERRITORIAL EN ASTURIAS, INSTRUMENTOS COMUNES

3.1.1 SINTESIX DE FIGURAS REGULADORAS E

DESARROLLO DE

PLANEAMIENTO,

GESTION Y

URBANISTICA EN EL PRINCIPADO DE ASTURIAS

INSTRUMENTOS DEL

DISCIPILINA

Clases de Planes

Instrumentos de
Ordenacion
Urbanistica General.
(Planeamiento
General)

Planes Generales de Ordenacion PGO

Planes Especiales PE

PGO: Formula Ayto o
Principado Aprueba
Def. Ayto + Informe
CUOTA o aprueba
CUOTA. Formula
P.E: Admon. sectorial
Aprueba Def.+
informe CUOTA

Instrumentos de
Ordenacion
Urbanistica Detallada.
(Planeamiento de

SUELO URBANO

Planes Parciales PP
(SU No
Consolidado)
Planes Especiales
PE (mejora,
conservacion..etc)
Estudios de Detalle
ED

Planes Parciales PP
Planes Especiales

PPy PE Formula
Ayto o particulares.
Aprueba Def Ayto
prev. Vinc. Informe
CUOTA y en actuac.
Concertadas CUOTA.
El segun Normativa
Sectorial o formula
Admon. o
particulares. Aprueba

Complementarios

Desarrollo) S. URBANIZABLE PE Estudios de Def. Ayto+ informe
Detalle ED prev. vinc. CUOTA
S. NO URBANIZABLE | Planes Especiales | ED Formula Ayto. o
PE Estudios de particulares Aprueba
Implantacion El Def. Admon.
competente
Ordenanzas Municipales de Edificacion y Legislacion de Rég.
Urbanizacion, Catalogos Local
Instrumentos

Catélogos segun
planeamiento que
completen.

Clasificacion del suelo

SUELO URBANO

Suelo Urbano
Consolidado

Suelo Urbano NO
Consolidado

SUELO URBANIZABLE

Suelo Urbanizable
Prioritario

Suelo Urbanizable
NO Prioritario

SUELO NO URBANIZABLE

Régimen de Especial
Proteccion

De Interés

Ndcleo Rural

De infraestructuras

De Costas
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3.1.2 - SINTESIX ANEXA EN LA GESTION URBANISTICA en Asturias

Requisitos Aprobacion de los planes de Ordenacion Pormenorizada, fijaciéon de plazos y delimitacion de las Unidades de
Previos Actuacion /Poligonos
ASISTEMATICAS | Solares aptos para edificar. Parcelas susceptibles de edificacién que soélo requieran previa o
Solar/ S.U. simultdneamente obras de urbanizacion
Consolidado
Propietarios Aprobado el PP, los PAP / / PA (Proyecto de Actuacion
propietarios de cada | Prioritario) Esta- blece la gestién de
UA, asumen con un sector, o una o varias UA, para
preferencia la urbanizar y edificar (derechos y
urbanizacion. A partir | obligaciones del urbanizador y
de la aprob. Definitiva | propietarios)
del PP del Sector Formulacién y aprobacion del PAP
tienen un plazo de 3 | 2 tipos: GESTION
meses para asumir la | DIRECTA (Sociedad Publica)
PRIVADA ejecucion Aprueba Inic: Admon. Informacién
Publica. Aprueba Def. Admon.
Agente En caso de CONVOCATORIA A CONCURSO
Urbanizador inactividad de la Publicada en el BOPA.
propiedad. Redacta Presentacion y seleccion de
PPy ejecuta PAP. ofertas. Aprueba Inic. Admon.
Los propietarios le Informacién Publica. Apl’ueba Def.
compensan por Admon.
cargas urbanizacion y Publicacién en el BOPAAprueba
gastos de su gestion | Inic: Admon. Informacion Publica.
Ordenacion Aprueba Def. Admon.
SISTEMATICAS urbanistica de areas
SUBLE Prioritario con circunstancias
urbanisticas
L deficitarias. Requiere
éd:acr'to ré declaracion Actuacion
i oncertada Urbanistica
Tipos de Concertada por el
Actuaciones Consejo de Gobierno,
previo convenio con
Aytoy PP o PE
PUBLICA Propietarios aportan
el suelo de cesion
obligatoria y la
Cooperacion Admon. ejecuta las
obras de
urbanizacién con
cargo a los mismos
Expropiacion La Admon. expropia
todos los bienes y
derechos de la UAy
desarrolla la
ejecucién
SISTEMATICAS | PRIVADA Compensacion Iniciativa propietarios | PA (Proyecto de Actuacion).
SUBLE No de mas del 50% de la | Formulacién
Prioritario SU NO superficie de la UA y aprobacion del PA igual que los
Consolidado que suscriben el PA. | ED. Plazo max para su aprobacién
Propietarios aportan | establecido por el planeamiento, en
terrenos de cesion su defecto max. de 4 afios dsd la
obligatoria, realizan a | aprobacién definitiva del mismo o
su costa la de la delimitacién del poligono/UA.
urbanizacion
Cooperacion Igual que en SURBLE
. Prioritario
PUBLICA

Expropiacion

Igual que en SURBLE
Prioritario

P
Reparcelacion
PR

Su objeto es el definido en el Reglamento de Gestion Urbanistica RD

3288/1978

P Urbanizacion
PU

Proyecto de obras. En actuaciones aisladas Proyectos de obras Ordinarias

(POO)

Formula Promotor de la
Urbanizacién o Propietario, o
Agente Urbanizador o Admon.
Aprueba Ayto o Admno.
Auton6mica
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3.1.3 — SINTEXIS ANEXA EN LA DISCIPLINA URBANISTICA en Asturias.

Licencias Caducidad

No hace referencia expresa esta Ley

Disconformes con
Planeamiento

No hace referencia expresa esta Ley

Infracciones Tipos y Prescripcién

MUY GRAVES 4 afios, GRAVES 2 afios, LEVES 1 afio. El plazo empezara a contar:
terminadas obras para su uso o se haya dictado resolucion firme en via administrativa en el
procedimiento de legalizacién. Cuando se trate de infracciones continuadas, la fecha inicial del
computo serd la del Ultimo acto con el que la infraccion se consuma, y en el caso de,
infracciones permanentes, el plazo se computard a partir de la fecha de finalizacion de la

actividad infractora.

Plazos max. para ejecutar Planeamiento
y edificar

Secuencia desarrollo y prioridades:
PGOU. Plazos edificacion PGOU,
Planes de ordenacion detallada y PAP.
El Inicio de la edificacién no superara 2
afios desde la finalizacion de las obras
de urbanizacién o la aprobacién del
plan en su caso

EDIFICACION o REHABILITACION FORZOSA- Ag
Urbanizador/ Edificador/Ambas)

No contempla Reg Municipal de solares sin edificar

EXPEDIENTE SANCIONADOR
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3.2.- INSTRUMENTOS COMUNES

Existen practicamente tres figuras o instrumentos, que se reiteran y resultan
imprescindibles para facilitar el desarrollo del Planeamiento y la gestion urbanistica,
con garantias, conocer sus caracteristicas béasicas y determinaciones, implicara ser
consciente del momento de madurez en que se encuentra el producto inmobiliario.

3.2.1 DELIMITACION DEL SUELO URBANO.
3.2.1.1.- DEFINICION.

Figura minima de planeamiento aplicable a municipios que no tengan Plan General sin
dinamica de crecimiento y sin conflictividad urbanistica, o bien en apoyo de
indeterminaciones del suelo dentro del mismo Plan existente, siendo preciso por tanto,
aplicar un criterio restrictivo en cuanto a la inclusion del Suelo Urbano dentro del
perimetro.

3.2.1.2.- DISPOSICIONES GENERALES.

El Proyecto de Delimitacién debe contener.
3.2.1.2.1 Delimitacién exacta del perimetro del suelo urbano considerado el resto
como suelo no urbanizable o suelo diferente a su entorno.
3.2.1.2.2 Puede contener ademas con caracter discrecional:
o Alineaciones sistema vario existentes completandolos en su caso las
insuficiencias del sistema con las que sean precedentes.
e Unas ordenanzas reguladoras de las condiciones de edificacion referidas a
condiciones higiénico-sanitarias y estéticas de aquella.

3.2.1.3.- DOCUMENTOS Y DETERMINACIONES.

El expediente de delimitacion del suelo urbano contendré obligatoriamente:

3.2.1.3.1- Memoria de la informacién sobre:

o Caracteristicas de la edificacion existente( volumétricas, tipologicas y estéticas)

o Dotaciones existentes( publicas y privadas)

e Redes de servicios publicos y su capacidad (agua, alumbrado, alcantarillad,
calles...)

3.2.1.3.2- Memoria justificativa de la delimitacion propuesta, sefialando los criterios
adoptados en las diferentes areas incluidas en la delimitacion del suelo urbano en
funcion de:

Estructuras y situacion urbanistica y grado de urbanizacion.

Delimitaciones anteriores.

Consolidacion de la edificacion y grado de urbanizacion.

Valores estéticos de las edificaciones o conjuntos urbanos que en su caso
deban ser protegidas.
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3.2.1.3.3- Planos de informacién y delimitacion: sobre bases topograficas completas,
actualizado y escala minima 1/5000 con curvas de nivel cada 5 m se especificara:

Posible delimitacion vigente

Edificacion existente y sus caracteristicas tipologicas y volumétricas.

Redes de servicios publicos existentes y red actual de calles.

Plano a escala 1/2000 delimitacion del suelo urbano, con referencia a
elementos fisicos identificables y con sefialamiento de las superficies de las
diferentes areas del suelo urbano.

3.2.1.4.- ORDENANZAS.

Opcionalmente el Proyecto de Delimitacién del suelo urbano podra contener unas
ordenanzas referidas a:

e Condiciones higiénico-sanitarias de las construcciones.

e Condiciones estéticas de las construcciones que incluyan conjuntos de
proteccién y la regulacién de las condiciones bésicas de la edificacion sin
alterar las normas del articulo 74 Ley del Suelo y 99 del Reglamento de
Planeamiento.

3.2.1.5.- PLANOS DE ALINEACIONES Y RASANTES DEL SISTEMA VIARIO.
e Planos a escala 1/2000
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3.2.2 PLAN PARCIAL

CONTENIDO Y DETERMINACIONES

3.2.2.1.- DEFINICION.

Figuras de planeamiento que tiene como objeto el desarrollo y detallado y completo
del suelo clasificado como urbanizable programado en los Planes Generales de
Ordenacion y en los programas de actuacion urbanistica y del suelo clasificado como
urbanizable en las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal.

3.2.2.2.- DISPOSICIONES GENERALES

El Plan Parcial (P.P.) ha de:

Definir en detalle la ordenacion de los usos y las edificaciones.

Situar y prever los sistemas locales (calles plazas rotaciones espacios verdes y
servicios) al servicio de la poblacion prevista dentro del &mbito del Plan Parcial.
Definir la estructura urbana de la ordenacién mediante la adecuada disposicion
e interrelacién entre las areas y espacios publicos y los espacios de edificacion
privada.

Definir en detalle las redes de infraestructura y de servicios (agua,
alcantarillado...) que prevea el plan.

Prever la realizacién en etapas, valuar los costos medios financieros.

3.2.2.3.-DOCUMENTOS Y DETERMINACIONES

El expediente de P.P. contendra:

3.2.2.3.1. Memoria:

3.2.2.3.1.1.Documentacion del P.P. en relacién a la figura del planeamiento de
rango superior punto constara de una descripcion detallada de los condicionantes
de todo orden que el planeamiento de rango superior y ponga el Pepe coma
relativa a los siguientes aspectos:

Delimitacién del &mbito territorial del sector.
Superficies zonas y sistemas generales y locales.
Edificabilidad y densidad méaxima

Uso

Tipos de ordenacién y condiciones de edificacion.
Aprovechamiento medio del P.P.

Periodos de programacion en etapas.

3.2.2.3.1.2. Documentacién del contenido del P.P. relativo a:

o Caracteristicas naturales del territorio (geologicas, topogréficas,.. etcétera).
e Usos de edificaciones e infraestructuras ( calles, agua, alumbrado,
alcantarillado,..) existentes
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3.2.2.3.1.3. La informacion grafica incluida en la memoria reflejara:

Situacioén del P.P. en relacion a la estructura general y organica del territorio,
La ordenacion establecida en el ambito del P.P. y su entorno

Plano topogréfico escala 1/2000

Plano catastral escala 1/2000

Planos de los edificios usos infraestructuras y vegetacion existente (con
indicacion de las caracteristicas tipologicas y volumétricas de la edificacién).

3.2.2.3.1.4. Memoria de la Ordenacion.
Incluira:

o Justificacién de su formulaciéon en relacién a la figura de planeamiento que
desarrolla.

e Obijetivos y criterios de ordenacion..

e Examen y andlisis de las diversos alternativas de lal ordenacion

e Sintesis de los cuadros de superficies médulos edificabilidad y volumenes
etcétera.

3.2.2.3.1.5. Anexos a la memoria por los planes parciales de iniciativa particular

« Justificacion de la necesidad o conveniencia de la urbanizacién

e Relacién de propietarios afectados asi como sus nombres y direcciones

e Forma de ejecucion de las obras de urbanizacion y el sistema de actuacion
adoptado

e Compromisos entre localizador y el Ayuntamiento

e Todas estas determinaciones deben extenderse que se afiaden a las
establecidas con caracter general para el Plan Parcial

3.2.2.3.2. Planos del proyecto (escala 1/2000).

e Zonificacion con asignacion de usos pormenorizados sistemas de espacios
libres zonas verdes (incluyendo Red Peatonal) y reservas del suelo para
dotaciones.

e Red viaria con definicion de los perfiles longitudinales y transversales

e Esquema de las redes de agua y alcantarillado alumbrado publico energia
eléctrica

o Delimitacion en su caso de poligonos de actuacion

e Plan de tapas
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3.2.2.3.3. Ordenanzas reguladoras

Incluiréan:

Disposiciones de caracter general y terminologia de concepto

Régimen de suelo referente a la calificacion del suelo con expresién detallada
de uso Estudios de Detalle parcelaciones proyectos de urbanizacion
Ordenanzas de Edificacion

3.2.2.3.4. PLAN DE ETAPAS

Incluiran:

Descripcion detallada del contenido de la documentacion gréfica.
Determinaciones del orden de prioridades e indicaciones del sistema o
sistemas de actuacion aplicable cada poligono, si el P.P. cuenta con division
Poligonal.

3.2.2.3.5. SISTEMA DE ACTUACION Y DIVISION POLIGONAL

3.2.2.3.5.1. Sistema de actuacion segun:

Necesidades del suelo propio

Medios econ6émicos Yy financieros

La estructura de la propiedad del suelo
Otras circunstancias

3.2.2.3.5.2-Division Poligonal.

Para asumir cesiones del suelo segun exigencias del Plan Parcial
Para permitir una justa distribucion de las cargas de urbanizacion
Que permitan autonomia de actuaciéon

3.2.2.3.6 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

Evaluacion de los costos de las obras de urbanizacién y de implantacién de
servicios infraestructuras explanaciones

Determinaciones del carécter publico o privado de las inversiones vy fijacion del
organismo o entidad que asumiera las inversiones

Inclusién de un célculo estimativo de los costos de expropiacion en caso de
gue esté el sistema de actuacion
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3.2.3 PROYECTOS DE URBANIZACION
3.2.3.1.- DEFINICION:

Son proyectos de obra para el desarrollo de todas las determinaciones que el Plan
General y las normas complementarias o planes especiales de reforma interior en su
caso prevean en cuanto a las obras de urbanizacion en suelo urbano tales como
viabilidad, abastecimiento de agua, energia eléctrica, alumbrado publico jardineria y
otras analogas igualmente desarrollan las obras previstas por el Plan Parcial el suelo
urbanizable programado.

3.2.3.2.- DETERMINACIONES Y CONTENIDO.

3.2.3.2.1. No podran contener determinaciones sobre ordenacion régimen del suelo o
de la edificacion.

3.2.3.2.2. No podran modificar las previsiones del Plan que desarrolle sin perjuicio de
gue puedan efectuarse las adaptaciones exigidas para la ejecuciéon material de las
obras a causa de las caracteristicas del suelo y del subsuelo sobre el que se actla
3.2.3.2.3. Habran de detallar y programar las obras por la precisién necesaria para que
puedan ser ejecutadas por técnicos diferentes del autor del proyecto

3.2.3.2.4. Las obras de urbanizacién incluidos en el proyecto seran las siguientes

e Pavimentacién de calzadas aparcamientos, aceras red peatonal y espacios
libres.

o Redes de distribucién de agua potable de riego e hidrantes contra incendios

e Red de alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y residuales

e Red de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico

e Jardineria en el sistema de espacios libres

e Cuando desarrollen un plan parcial en el que se haya estimado necesarias sin
curar las obras de urbanizacion del trazado de redes de canalizacion telefonica
conduccién de gas y otros estimados necesarios

e Deberan asimismo resolver enlace de los servicios urbanisticos con los
generales de la ciudad y acreditar que tienen capacidad suficiente para
atenderlos.

3.2.3.3.- DOCUMENTACION
La documentacion minima es la siguiente:

Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.

Planos de informacion y de situacion en relacion con el conjunto urbano.
Planos del proyecto y de detalle.

Pliego de condiciones técnicas y de condiciones econdmicas administrativas de
las obras y servicios.

Mediciones.

Cuadro de precios descompuestos.

Presupuesto.

Cuando las obras se ejecuten por el sistema de compensacion en terreno de
un solo propietario no serd necesaria la formacion del pliego de condiciones
econdmico-administrativas.
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3.2.3.4.- REDACCION Y TRAMITACION.

Se redactardn de oficio por el Ayuntamiento o por el propietario juntas de
compensacion o por el adjudicatario del Programa de Actuacion Urbanistica.

La aprobacion inicial es competencia del Ayuntamiento

Aprobacion provisional por el Ayuntamiento

Aprobacion definitiva por el organismo que competa el Plan de Ordenacion.

Se podra tramitar simultaneamente, pero con expediente separado, con los
Planes parciales o Planes especiales que desarrollen.
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4. ACTIVOS INMOBILIARIOS, COMPARACION Y EVALUACION DE DATOS.
4.1 MANIPULACION DATOS Y ESTIMACION DE ACTIVOS INMOBILIARIOS.
4.1.1 PRINCIPIOS DE VALORACION INMOBILIARIA.

La valoracion inmobiliaria, se determinara en conformidad los fines de la tasacion, la
estimaciéon de esta, vendra condicionada segun la tasacién que se hace con caracter
administrativo o bien con caracter libre.

Segun el objetivo, sera preciso determinar el valor de mercado de un inmueble en un
momento determinado y para un final concreto.

Para realizar las valoraciones administrativas basta con aplicar la norma legal que
indica el método de valoracion, el tipo de capitalizacion, el coeficiente, o el porcentaje
a aplicar, segun se utilicen para efectos fiscales, urbanisticos, expropiatorios, o para
determinadas finalidades financieras.

Las valoraciones libres, estaran sujetas a operaciones de trafico mercantil, para los
bienes inmuebles donde se compra, se vende, se arrienda, o se traspasa con las
Unicas limitaciones que pudieran devenir de las legales.

Hemos de decir que todas las valoraciones administrativas, sirven de base de
referencia, donde siempre existird una diferencia entre una valoracion catastral y el
valor de mercado.

o El precio es el resultado de una venta realizada libremente entre 2 personas o
empresas en un mercado determinado.

e El valor es el precio mas probable que un posible comprador pagaria por el
bien.

e EIl coste es una parte del valor puede ser el coste del suelo mas coste de
construccion también se incluye en los beneficios del promotor y los gastos
necesarios para su venta.

4.1.2 FUNDAMENTOS DE SUPERFICIE

A continuacion se exponen y aclaran distintos términos relacionados con la superficie
de las viviendas, que es necesario dejar bien claras antes de determinar valores.

Superficie util: se entiende como la superficie del suelo de la vivienda cerrada por el
perimetro definido por la cara interior de sus cerramientos.

Superficie construida: es la superficie util definida sin excluir la superficie ocupada
por los elementos interiores mencionados e incluyendo los cerramientos exteriores al
100% o al 50 % segun se trate de cerramientos de fachada o de cerramientos
compartidos con otras viviendas o locales respectivamente, es decir medianeros.

Superficie construida con elementos comunes: es la suma de la superficie
construida de la vivienda mas la parte proporcional que le corresponde en los
elementos comunes del edificio donde se ubica sirve para los efectos del computo de
la edificabilidad.
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Proporcién de zonas comunes
o superficie construida con comunes entre superficie util igual a 1,30.
e superficie construida en comunes entre superficie construida igual a 1,14
e superficie construida privada entre superficie util igual a 1,15

4.1.3 ESQUEMA DE VALORACIONES

Existen diferentes tipos de valoraciones inmobiliarias segun el fin que persigan valorar,
pero basicamente, entre ellas se asocian y responden a una clasificacién de cuatro
estereotipos de estimacion.

o Estimaciones objetivas:
Valor de mercado: es la cantidad estimada por la cual en la fecha de valoracion si
intercambiaria voluntariamente un activo entre un comprador y un vendedor en una
transaccion libre.
Valor de repercusion del suelo es el valor resultante de dividir el valor total del suelo
por la superficie total construida del inmueble el método es el residual.
Valor de capitalizacion es el valor que adquiere un inmueble en funcion de las rentas
que producen o puede llegar a producir.
Valor de reemplazamiento es la estimacion del coste que supondria a construir un bien
inmueble a precios actuales aplicando el coeficiente depreciacion en conformidad a su
estado de conservacién e incluso incrementar la repercusion del suelo el coste
resultante seria el suelo més la construccion.

e Estimaciones subjetivas:
Dichas determinaciones se efectGan por gusto y circunstancias personales siendo
diferentes para cada persona, tales como el valor de afeccion, el valor de explotacion,
el valor de liquidacion, el valor de uso y valor de sinergia.

o Estimaciones administrativas:
Son valores de estimacibn que la Administracion Publica regula mediante
disposiciones normativas para cumplir una finalidad concreta como los valores
urbanisticos, el valor catastral, el valor de expropiacion, en valor hipotecario, el valor
fiscal y el valor legal. las valoraciones administrativas toman como referencia el valor
de mercado aun cuando al final el valor urbano resultante no se parece nada al valor
de mercado al que suman y restan diferencias conceptos poco objetivos.

e Estimaciones diversas:
La valoracién de los inmuebles y su uso, puede estar sujetas a un valor de seguro, a
un valor de fondo de comercio, a un valor potencial de mercado, a un valor de
intercambio, a un valor de mercado para el uso actual, a un valor de uso alternativo, o
a un valor razonable.
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4.2. METODO DE VALORACION DE COMPARACION.

Cuando efectuamos una comparacion de un inmueble con otros bienes inmuebles
homogéneos cuyos valores de mercado sintético se conocen, obtenemos mediante
esta metodologia lo que se denomina el valor de mercado.

Adicionalmente, para la utilizacion de! método de comparacion a efectos de lo previsto
en las Garantias hipotecarias de Créditos o Prestamos seran necesarios los siguientes
requisitos:

Disponer de datos adecuados (transacciones, ofertas, etc), para estimar ia evolucién
de los precios de compraventa en el mercado local de comparables o muestras
durante al menos los 2 afios anteriores a ia fecha de las valoraciones.

Disponer de informacién adecuada (datos propios, publicaciones oficiales o privadas,
indices sobre evolucién de precios, etc.) sobre el comportamiento histérico de las
variables determinantes en ia evolucion de los precios de! mercado inmobiliario de los
inmuebles de usos andlogos, al que se valore sobre el comportamiento de esos
precios en ciclo relevante al efecto y sobre el estado actual de la coyuntura
inmobiliaria.

Contar con procedimientos adecuados que a través de la detecciébn de ofertas o
transacciones con datos anormales en el mercado local posibiliten la identificacion y
eliminacion de elementos especulativos.

Este método estd basado en la comparacion con otros inmuebles de similares
caracteristicas y funcionalidad, principio de equivalencia funcional o de sustitucion.

Las etapas en que se divide son las siguientes:

1.- Determinacioén de las caracteristicas basicas que influyen en el valor del inmueble a
valorar.

2.- Estudiar el mercado de inmuebles comparables por localizacién, uso vy tipologia,
basandose en transacciones reales u ofertas firmes apropiadamente corregidas.

3.- Seleccionar una muestra representativa homogénea de inmuebles comparables.
Asignar el valor al inmueble al tasar "neto de gastos de comercializacion”.

4.- Calcular el valor de las servidumbres y limitaciones de dominio a deducir del valor
asignado.

5.- Realizar el ajuste necesario por la probable eventualidad de una reduccion de
precios para obtener el Valor Hipotecario.
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4.3. METODO DE CAPITALIZACION.

La metodologia analitica que utiliza es para calcular el valor en renta de un bien
inmueble.

Est4 metodologia estiman que el valor de un bien inmueble se calcula en funcién de
las rentas que producen o puede llegar a producir, por lo que el valor de dicho
inmueble se obtiene mediante la capitalizacién de dichas rentas, mediante la suma de
sus valores actuales capitalizados a un determinado interés o tasa de capitalizacion
inmobiliaria.

Es una metodologia mas exacta para inmuebles cuya Unica explotacién es el alquiler,
tiene una larga vida util y econémica, las rentas perioddicas deberan ser uniformes y la
tasa de rendimiento también y tiene que existir un mercado fluido y estable de alquiler.

Est4 basado en el principio de equivalencia financiera o actualizacion, siendo de
aplicacion a todos los inmuebles destinados a obtener rentas o rendimientos
econdmicos, estén o no alquilados en el momento de la valoracién.

Se determina por este método el valor en renta o capitalizacién, que en la normativa
se llama VA =Valor de Actualizacion.

El método se aplica cuando existe un Mercado de alquiler de inmuebles comparables
cuando el inmueble esté alquilado o tenga destino el alquiler y cuando produzca o
pueda producir ingresos como inmueble ligado a una explotacion econémica.

Para calcular el valor actualizado. VA, se seguiré el siguiente procedimiento:
Procedimiento de célculo del valor por actualizacion.
El calculo del valor de actualizacion exigira:

1. Estimar los flujos de caja.
2. Estimar el valor de reversion.
3. Elegir el tipo de actualizacion.

Los flujos de caja reales o potenciales de los inmuebles a valorar se expresaran en
unidades monetarias constantes del momento en que se realice la valoracion y se
corresponderan con los Cobros y Pagos de los Ingresos y Gastos que el inmueble
produzca.

Valor de reversion. Es el Valor Final o Valor Residual al término de la vida (util
economica del inmueble y coincide con el VRN e ese momento.

Para ello al VRN actual se le incrementara con la plusvalia o minusvalia del terreno al
final del periodo capitalizado y se le deducir la depreciacién de la construccion hasta el
final de su vida util que dara un valor nulo para la construccion aplicando la normativa
(Orden ECO).
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Tipo de actualizacion en el método de actualizacion. Para determina el tipo de
actualizacion se seguira el siguiente procedimiento:

Se adoptara un tipo de interés nominal adecuado al riesgo del proyecto de inversion y
que a tienda, en particular, a su volumen y grado de liquidez, a la tipologia (industrial,
comercial, etc.) del inmueble, a sus caracteristicas y ubicacion fisica, al tipo de
contrato de arrendamiento (existente o previsto) y al riesgo previsible en la obtencién
de rentas.

El tipo de actualizacion elegido conforme a los criterios anteriores debe ser similar al
que esta utilizando el Mercado respecto a operaciones comparables.

Dicho tipo de interés se convertird en real corrigiéndose del efecto inflacionista
mediante la aplicacion de un indice de precios que refleje la adecuadamente la
inflacion esperada durante el periodo para el que se prevea la existencia de flujos de
caja.

Férmula de calculo del valor por actualizacién. El valor de actualizacién del
inmueble objeto de valoracién sera el valor actual (VA) de los flujos de caja y del valor
de reversion esperados para el tipo de actualizacion elegido.

° VA= Y Ej/ (1+)%-Y Sk/ (1+i)™ + Valor de reversion / (1+i)"
Art.33.2 Orden ECO/805/2003

VA=Valor actual.
Ei= Importe de los cobros imputables al inmueble en el momento J.

Sk= importe de los pagos previstos en el momento K.

ti= Numero de periodos de tiempo que debe transcurrir desde el momento de la
valoracion hasta que se produzca el correspondiente B,

tk= Numero de periodos de tiempo desde el momento de la valoraciéon hasta que se
produzca el correspondiente Sk.

i= Tipo de actualizacion elegido correspondiente a a duracion de cada uno de
los periodos de tiempo considerados.

n= NUmero de periodos de tiempo desde la tasacion hasta el final del period de
estimacion de los ingresos esperados,
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o En Periocidad Anual -> VA = R (1+i)"-1/ i(1+i)" + Valor de reversion/(1+1)"

Art.33.3 Orden ECO/805/2003

R= Renta neta Anual. ;

i = Tipo de actualizacién,

n= Anos de vida util residual,
V, = Valor de reversion;

VA = Valor actual.

4.4. METODO DE COSTE.

La utilizacion de este método se utiliza para calcular el valor de las construcciones y
edificaciones es decir coste de reposicion del edificio qué bien hacer mas o menos
conocer lo que costaria reproducir o reconstruir el inmueble a precios actuales
debiendo aplicar una depreciacién en funcién de su estado de conservacion.

Existen dos costes de reposicion, el coste de reposicion bruto el cual reproduce un
edificio nuevo y el coste de reposicidn neto que reproduce un edificio en uso, donde se
aplica una depreciacién correspondiente.

El calculo del coste total o coste de reemplazamiento de un inmueble incluira el coste
de la construccion y el coste del suelo. Por este método se calcula el "Valor de
Reemplazamiento Bruto y Neto" La diferencia entre ambos conceptos es la
"depreciacion”. Su célculo viene perfectamente determinado:

Valor de reemplazamiento bruto VRB
Procedimiento de calculo del valor de reemplazamiento bruto

Para calcular el valor de reemplazamiento bruto se sumaran las siguientes
inversiones:

e Elvalor de terreno en el que se encuentra el edificio o el del edificio a rehabilitar.
e El coste de la edificacion o de las obras de rehabilitacion.
e Los gastos necesarios para realizar el reemplazamiento.

Para determinar los valores o importes a que se refiere el parrafo anterior se tendra en
cuenta lo sefalado en los numeros siguientes

38



Para determinar el valor del terreno o del edificio a rehabilitar se utilizara bien el
método de comparacion, bien el método residual de acuerdo con lo previsto en la
normativa actual.

El coste de la edificacion o de las obras de rehabilitacion serd el coste de la
construccién por contrata. Se considerard como coste de la construccién por contrata
la suma de los costes de ejecucién material de la obra, sus gastos generales, en su
caso, y el beneficio industrial del constructor.

No se incluirdn en dicho coste el de los elementos no esenciales de la edificacion que
sean facilmente desmontables ni excepto para los inmuebles ligados a una explotacion
econdmica, los costes de los acabados e instalaciones no polivalentes. En el caso de
edificios de caracter histdrico artisticos tendra en cuenta, ademas, el valor particular de
los elementos de la edificacién que le confieran ese caracter.

Los gastos necesarios seran los medios del Mercado segun las caracteristicas del
inmueble objeto de valoracién, con independencia de quien pueda acometer el
reemplazamiento. Dichos gastos se calcularan con los precios existentes en la fecha
de la valoracion.

Se incluiran como gastos necesarios, entre otros, los siguientes:

o Los impuestos no recuperables y aranceles necesarios para la formalizacion
de la declaracion de obra nueva del inmueble.

e Los honorarios técnicos por proyectos y direccion de las obras U otros
necesarios. Los costes de licencias y tasas de la construccion.

o El importe de las primas de los seguros obligatorios de la edificacion y de los
honorarios de la inspeccién técnica para calcular dichas primas.

e Los gastos de administracion del promotor. Los debidos a otros estudios
necesarios.

e No se considerardn como gastos necesarios el beneficio del promotor, ni
cualquier clase de gastos financieros o de comercializacion.

En la determinacién del valor de reemplazamiento bruto de los inmuebles en
construccién o en rehabilitacion se atendera a la situacion de la obra ejecutada en la
fecha de la valoracidn, sin incluir acopios ni mobiliario.

Cuando se calcule el valor de reemplazamiento bruto de inmuebles en proyecto, en
construccion o en rehabilitacion, para la hipétesis de edificio terminado, los precios de
las unidades de obra existente en el momento de la tasacion podran corregirse, en su
caso, con la evolucion del mercado hasta la fecha de la actualizacion.

La modificacion del valor del suelo no podra realizarse hasta que la obra esté
terminada y exigira la actualizacion de la tasacion.
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Existen diferentes criterios sobre la inclusion de los Gastos de administracion del
promotor entre los Gastos de la Construccion, o incluir los en los Gastos generales del
promotor.

Su pequefa incidencia en el Coste de la Construccion no hace variar el resultado.

Cuando constructor y promotor son diferentes los costes de administracién ya estan
separados, pero cuando son la misma persona fisica o juridica los costes de
administracién deben dividirse entre ambos.

Valor de reemplazamiento neto VRN
Procedimiento de calculo del valor de reemplazamiento neto.

Para calcular el valor de reemplazamiento neto se restara del valor de
reemplazamiento bruto la depreciacion fisica y funcional del edificio terminado.

La depreciacion fisica de la edificacion se calculard por alguno de estos tres
procedimientos:

Atendiendo a la vida util total y residual estimadas por el tasador, se debera justificar
adecuadamente el procedimiento utilizado en dicha estimacion.

En el caso de que atribuyera diferentes vidas Utiles a las diferentes instalaciones o
elementos de la construccion de edificio la justificacion desglosara cada una de ellas.

Mediante la técnica de amortizacion lineal, a cuyos efectos se multiplicara el VRB,
excluido el valor de Mercado del terreno, por el cociente que resulte de dividir la
antigiiedad del inmueble entre su vida util total. Esta dltima seré la estimada por el
tasador y, como maximo:

uso Afos
Edificios Industriales o ligados a explotaciébn econémica 35
Edificios comerciales 50
Edificios Oficinas 75
Edificios uso Residencial 100

En el caso de edificios no destinados a un uso determinado, la vida util maxima se
obtendra ponderando los plazos maximos sefialados anteriormente en funcién de la
superficie destinada a cada uno de los usos.

Sumando los costes y gastos necesarios para transforma el edificio actual en uno
nuevo de similares caracteristicas.

Los elementos de un edificio seguirdn el régimen de depreciacion correspondiente al
edificio en que se encuentren.
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La depreciacion funcional se calculard como el valor de los costes y gastos necesarios
para adaptar el edificio a los usos a los que se destina, o para corregir errores de
disefio u obsolescencia.

Normalmente el empleo de la técnica de amortizacion lineal, produce valores muy
bajos en inmuebles con edades proximas a la vida util total, y da a la construccion el
valor cero si la vida Util se ha sobrepasado. Es propicio fijar un Valor Residual minimo
para inmuebles en funcionamiento.

4.5. METODO RESIDUAL.

Esta metodologia residual se utiliza para obtener el valor de repercusion del suelo, en
el se calcula el residuo uno de los componentes del inmueble, conocido el resto de los
factores de coste, gastos, beneficios y valor de mercado, aqui el valor de mercado
sera igual a la suma del suelo mas la construccion, mas los gastos del promotor y mas
el beneficio del promotor.

Este método puede ser con caracter estatico o sintético no teniendo en cuenta el factor
tiempo, o bien puede ser dinamico o analitico si se tiene en cuenta este factor. El valor
por el método residual se calculara siguiendo uno de los procedimientos siguientes:

1. Procedimiento de andlisis de inversiones con Vvalores esperados.
(Procedimiento de calculo “dinamico”).

2. Procedimiento de analisis de inversiones con valores actuales-
(Procedimiento de calculo “estatico”).

El método residual podrd aplicarse mediante el procedimiento dinAmico a los
siguientes inmuebles:

1. Terrenos urbanos o urbanizables, estén o no edificados.

2. Edificios en proyecto, construccién o rehabilitacion, incluso en el caso de que
las obras estén paralizadas. ,

3. El método residual solo se podra aplicar mediante el procedimiento estético, a
los solares e inmueble en rehabilitacibn en los que se pueda comenzar la
edificacion o rehabilitaciébn en un plazo no superior a un afo,a,si como a los
solares edificados.

El Procedimiento de calculo “dinamico” sera:

1. Para el calculo del valor residual por el procedimiento de calculo
dinamico se seguiran los siguientes pasos:

a) Se estimarén los flujos de caja.

b) Se elegira el tipo de actualizacion.
¢) Se aplicara la férmula de calculo.
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2. Se deberan justificar razonada y explicitamente las hipotesis vy
parametros de calculo adoptados

Formula de célculo del valor residual por el procedimiento dinamico. El valor
residual del inmueble objeto de la valoracién calculado por el procedimiento dinamico
serd la diferencia entre el valor actual de los cobros obtenidos por la venta del
inmueble terminado y el valor actual de los pagos realizados por los diversos costes y
gastos, para el tipo de actualizacién fijado / utilizando las siguientes férmulas:

F = YEj((1+H)Y -3 Sk/(1+)™

En donde: Art.39 ORDEN ECO/805/2003
F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.

Ej = Importe de los cobros previstos en el momento J.

Sk = importe de los pagos previstos en el momento K.

tj = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta
que se produce cada uno de los cobros.

tk = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento dé la valoracion hasta
que se produce cada uno de los pagos.

i = Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracion de cada uno de los
periodos de tiempo considerados.

Tipo de inmueble Prima de riesgo sin financiacién ni

impuesto sobre larenta de sociedades
Edificios de oficinas 10
Edificios comerciales 12
Edificios industriales 14
Edificios de uso residencial -
- Viviendas de primera residencia 8
- Viviendas de segunda residencia 12
Plazas de aparcamiento 9
Hoteles 11
Residencia estudiantes o tercera edad 12
Otros 12

Primas de Riesgo y margenes de beneficio del promotor no seran inferiores

Disposicion Transitoria Unica ECO/805/2003

Formula de calculo del valor residual por el procedimiento estatico. El valor
residual por el procedimiento estatico del objeto de valoracion se calculara aplicando la
siguiente férmula:

F=VM x (I-b) - ¥ Ci
Art.42 ORDEN ECO/805/2003

En donde:
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F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.

VM = Valor del inmueble en la hipotesis de edificio terminado. b=Margen o beneficio

de todo el promotor en tanto por uno.
Ci = Cada uno de los pagos necesarios considerados.

El margen o beneficio de todo el promotor, expresado en tanto por uno tiene un tope
minimo por tipologia segun una Disposicion Normativa Adicional Son los siguientes:

Edificios de oficinas 21
Edificios comerciales 24
Edificios industriales 27
Edificios de uso residencial -
- Viviendas de primera residencia 18
- Viviendas de segunda residencia 24
Plazas de aparcamiento 20
Hoteles 22
Residencia estudiantes o tercera edad 24
Otros 24

Disposicién Transitoria Unica. Orden ECO/805/2003
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4.6. APLICACION, CORRESPONDENCIA DE METODOS A CADA INMUEBLE.

Finca Rustica: Método de Comparacién y Método de capitalizaciéon de rentas o
rendimiento de la tierra.

Parcelas edificables o Solares con Calificaciobn urbanistica: Método de
comparacion y Método residual estatico.

Obra Civil: Método de coste. Edificios en construccién y nuevos: Método de coste.

Viviendas, oficinas, locales comerciales, garajes: Método de comparacién y
Método de capitalizacion si su destino es alquiler.

Edificios Industriales, naves, pabellones, almacenes: Método de comparacion,
Método de capitalizacion para alquiler, Método de coste si no es antiguo.

Bienes Inmuebles con destino exclusivo a una explotacion econémica:

H'oteles, Restaurantes, Discotecas, Clinicas, Colegios, Centros comerciales,
almacén, ... Método de capitalizacion de rentas y Método de comparacion.

Derechos Reales: Método de capitalizacién de renta, carga, equivalente monetario
del derecho y Diferencia de valores de mercado con y sin el derecho real. Los
derechos y limitaciones a que se refiere este apartado son: El derecho de superficie.
La concesién administrativa. La servidumbre. La nuda propiedad, el usufructo, el
uso de habitacién. Limitaciones de dominio. Las opciones de compra. Tiempo
compartido sobre inmuebles. Compromisos de compra a plazos.
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5.- CALCULOS DE PREVISION INMOBILIARIA

Conocer el mercado para poder valorar y entender sus tendencias no es sélo
importante, sino esencial en estos momentos de incertidumbre.

Ahondando en los requerimientos de prudencia y rigor contenidos en todas las
normativas y estandares técnicos de valoracion, nacionales como ECO 805/2003, el
propio Banco de Espafia ha sefialado la importancia del seguimiento muy de cerca del
mercado de compraventa, especialmente en estos momentos en los que resulta mas
dificil encontrar datos de mercado de calidad.

5.1 DATOS OBTENIDOS MEDIANTE ANALISIS DEL P.G.O.U.DE SIERO.

Aunque se efectla un analisis preliminar de los poligonos de casi la totalidad de los
terrenos asignados como suelo urbanizables en el municipio. Dada la extension y
amplitud del estudio, me centrare por una seleccion de promocion rentable,
singularmente en el estudio y desarrollo de un sector, situado en la capital del
municipio, denominado El Rayo y que se le etiqueta como “Po_T1_03”.

Supuestamente interesado en la promocion, efectué una estimacion valorativa, para su
adquisicion, parcialmente lo referencio sobre un inmueble especifico integrante del
sector Po-T1-03.

En el que la Normativa del nuevo Plan General de Ordenacion Urbana del Municipio (o
Concejo) de Siero, lo sefiala y nombra como Area de Suelo Urbanizable donde se
planifica un nuevo desarrollo urbanistico.

Observamos que se ha ampliando el aprovechamiento de la superficie construida
permitida, con un coeficiente de edificabilidad diferente.

Estas circunstancias pueden aumentar o variar el valor de adquisicion.

La evolucion se instrumentara propiciando una previa Delimitacién del Sector como
Suelo Urbano, efectuando un reparto de cargas y beneficios, al unisono con la
presentacion de un Plan Parcial que desarrolle las etapas y caracteristicas de la
urbanizacion y contemple la construccion de nuevas edificaciones.

El sector Po-T1-03, situado en La Pola de Siero, se ubica en la Zona Este, ensanche
de nueva expansion, cercana y contigua a dos equipamientos locales muy dinamicos,
uno el Mercado de Ganado y el otro el Area Deportiva con las Piscinas Municipales.

La extension del poligono, es paralela a una carretera local, que enlaza con las
correspondientes autovias ( vias rapidas) y mantiene una influencia o una distancia de
apenas 1,5 Km al Ayuntamiento, centro de ciudad, siendo el poligono un terreno
agradecido, posee una esplendida orientacién al mediodia.

El sector delimitado, en la actualidad incluye algunas parcelas con edificacion
residencial, u otro caracter y otras sin ellas.
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Se estima, por la fusion con los datos catastrales del poligono, una superficie
construida actual sobre cualquier tipo de edificaciéon con un uso ya definido de
3.139,67 m2.

Se ha seleccionado este poligono o sector, tras observar los factores inmobiliarios,
donde se apuntan las siguientes circunstancias favorables:

a. Es el poligono de superficie menor en la capital de La Pola de Siero, y con un
ndmero razonable de parcelas constituyentes, para poder negociar y tramitar
su desarrollo.

b. Posee el mayor indice en el coeficiente de edificabilidad, que le proporciona un
aprovechamiento rentable en la autorizacion de superficie construida.

c. El terreno posee caracteristicas orograficas que no procura movimientos
extensos de terreno.

d. El lugar resulta contiguo a dos dotaciones locales, una deportiva con las
piscinas municipales y la otra el mercado de ganado, y el area dista
aproximadamente 1,5 Km, del ayuntamiento o centro de la localidad.

A consecuencia, de la eleccién, se empieza a estudiar el precio de las diferentes
adquisiciones integrantes, efectu6 un ejemplo de parcela con dos viviendas
construidas.

Se valorara el terreno como generador de capacidad de promocién rentable, de
nuevas viviendas, incluidos los costos de adquisicion de las edificaciones existentes,
donde se tendra en cuenta su depreciacion, tanto funcional, de calidad y antigiiedad.

Asumo el valor de repercusion en euros por metro cuadro de inmueble construido,
obtenido previamente del estudio de oferta de mercado realizado, apreciando y
obteniendo valores caracteristicos y homogeneizados en la venta inmobiliaria.

La estimacion del valor de adquisicion se efectuara mediante el Método de
Comparacion y el Método Residual Estatico, obtendremos un valor indemnizatorio por
la superficie construida y un valor de acompafiamiento por la superficie del terreno.

Vamos a contemplar, como hipétesis real, que se ha efectuado la reparcelacion y
union de las parcelas, distribuyendo los beneficios y las cargas para cada integrante, y
en conformidad a un Plan Parcial presentado, se han determinado sus etapas, donde
se propone las nuevas caracteristicas de ordenacion, alturas, densidades, ocupacion y
usos de las edificaciones.

La urbanizacion del poligono y la definicion del uso funcional de las viviendas, que se
otorga en este caso, resultara que el 70% seran ejecutadas como promocion de
viviendas libres y el 30% como viviendas protegidas o de proteccion oficial.

Para ello iniciamos, un calculo de coste de la construccién, donde tendremos como
base para el calculo del presupuesto de ejecucion material, el obtenido por el limo.
Colegio de Arquitectos de la Comunidad del Principado de Asturias.

También se contemplaran indices correctores, en experiencia de contratacion de la

actualidad, sobre los presupuestos basicos, con el fin de afinar resultados.
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Nos pronunciaremos sobre el Valor del Producto inmobiliario, teniendo en cuenta, los
costes de financiacion, comercializacion, urbanizacion, beneficio neto, obteniendo las
repercusiones y valores del suelo, para edificaciones libres y protegidas.

Analizada los datos de demografia, la poblacion, y la oferta del mercado de viviendas
usadas, se contemplara un programa de viviendas, para la gestion del producto
inmobiliario.

Se otorga un porcentaje adecuado a las futuras necesidades de una demanda, y
conforme a estas circunstancias se efectuara un célculo que tenga en cuenta el
namero de viviendas, la vinculacion de trasteros y plazas de aparcamiento o garaje.

Se contempla la posibilidad de tener mas plazas de oferta, para que resulte mas
atractiva la promocion, llegaremos a la obtencién de superficies de locales
comerciales, garaje y viviendas, contemplando la correspondiente superficie de
elementos comunes.

Resultando una de las ofertas a considerar en la gestién del Plan Parcial.
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COSTES DE CONSTRUCCION

Repercusion del Uso €/m2 c.

. USO RESIDENCIAL, Vivienda libre -> (*real x 2,0) 209,51
Ejecucion Material, segin Proyecto 149,49
19 % Gastos Generales y Beneficio Industrial 28,40
21,15 % Hon.Profesionales, Gastos Fiscales y Promocién 31,62

. USO RESIDENCIAL, en Vivienda Proteccion Oficial 180,22
Ejecucion Material, segiin Proyecto 131,41
19 % Gastos Generales y Beneficio Industrial 24,96
18,15 % Hon.Profesionales, Gastos Fiscales y Promocion 23,85

. USO COMERCIAL ,Locales Comerciales -> * 389,95
Ejecucion Material, seglin Proyecto 278,24
19 % Gastos Generales y Beneficio Industrial 52,86
21,15 % Hon.Profesionales, Gastos Fiscales y Promocion 58,85

. PLAZA DE APARCAMIENTO -> * 75,82
Ejecucion Material, segin Proyecto 54,10
19 % Gastos Generales y Beneficio Industrial 10,28
21,15 % Hon.Profesionales, Gastos Fiscales y Promocién 11,44

. PLAZA DE TRASTERO 487,72
Ejecucion Material, segin Proyecto 348
19 % Gastos Generales y Beneficio Industrial 66,12
21,15 % Hon.Profesionales, Gastos Fiscales y Promocion 73,60

. PLAZA DE GARAIJE, vinculada a VPO 81,29
Ejecucion Material, segin Proyecto 58,00
19 % Gastos Generales y Beneficio Industrial 11,02
18,15 % Hon.Profesionales, Gastos Fiscales y Promocion 12,27

. PLAZA DE TRASTERO, vinculada a VPO 473,93
Ejecucion Material, segin Proyecto 338,16
19 % Gastos Generales y Beneficio Industrial 64,25
18,15 % Hon.Profesionales, Gastos Fiscales y Promocion 71,52
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VALOR DE VENTA DEL PRODUCTO INMOBILIARIO

1. Repercusion Venta Vivienda ,Régimen Libre 1880 €/m2
2. Repercusion Venta Vivienda ,Proteccion Oficial 1270 €m2 U
VR: MXCATX MRXCR
M = Modulo Basico VPO 758
CAT = Coeficiente Ambito Territorial 1,07
Ms = Incremento por Municipio 1,1545
Cr = Relacion Superficie util / construida. 1,3516
3. Repercusion Venta Local Comercial 1645
4. Repercusion Plaza Aparcamiento Libre 655
5. Repercusion Trastero Libre 730
6. Repercusion Plaza Aparcamiento Protegido 635
7. Repercusion Trastero Protegido 635
GASTOS DE FINANCIACION 3% s/Ventas
1. Vivienda Libre 56,40
2. Local Comercial 49,35
3. Plaza Garaje Libre 19,65
4. Trastero Libre 21,90
1% Gastos de Comercializacion s/Ventas.
COSTES DE URBANIZACION. Gy=Cy + Gp 4.621.119
1. Cy= Costes Urbanizacion 4.000.969
2. Gp= Gastos de Gestion 332.080
3. G;= Gastos indemnizaciones por reparcelaciones 288.070
BENEFICIO NETO / MARGEN PROMOTOR
Uso Residencial 18% 338,40
Uso Comercial 24% 394,80
Uso Plaza Garaje 20% 131,00
Uso Trastero 24% 175,20
VALOR DEL SUELO F=Vg - En Régimen Libre
F=VMx (1-b) -} Ci 30.781.144
VALOR DEL SUELO — En Régimen Protegido.
F=0,15x VM 2.677.859
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Vivienda 1880 812,71 0,82 728,89
Local Com. 1645 672,90 0,76 577,30
Garaje 655 371,47 0,80 152,53
Trastero 730 591,81 0,76 -37,01

Vivienda 32647 728,89 23.796.071
Local Com. 8896 577,30 5.135.660
Garaje 12625 152,53 1.925.691
Trastero 2061 -37,01 -76.278
Valor del Suelo Urbanizado VL 30.781.144

Vivienda VPO 1270

190,50

Vivienda VPO 14057 190,50

2.677.859

VALOR DEL SUELO URBANIZADO

Vs = VSU _CU - CsA

Vsy = Valor del Suelo Urbanizado 33.459.003 €
Cy = Costes de Urbanizacion 4.621.119 €
CsA = Cesion 15 % del Aprovechamiento / Sustitucion Econ. 5.018.850 €
Valor Repercusion Unidad de Aprovechamiento 729.59 €/u.a
Valor Repercusién suelo sobre rasante 612,86 €/m”
Relacion Valor del suelo / Valor de venta Producto Inmobiliario 28,81%

VALOR DEL SUELO | 23.819.034 €
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Vivienda protegida (PRINCIPADO DE ASTURIAS)

Informacion de interés sobre las viviendas protegidas

Se entiende por viviendas protegidas las asi calificadas o declaradas por el 6rgano competente del
Principado de Asturias que cumplan los requisitos establecidos en la normativa vigente. Segun la
naturaleza juridica del promotor, las viviendas protegidas se clasifican en viviendas de PROMOCION
PRIVADA y viviendas de PROMOCION PUBLICA. Igualmente las viviendas protegidas pueden ser de
REGIMEN ESPECIAL, de REGIMEN GENERAL y de PRECIO CONCERTADO. Las viviendas protegidas
podran destinarse a la venta o al arrendamiento, y han de constituir el alojamiento habitual y
permanente de sus ocupantes.

PRECIOS MAXIMOS DE VENTA POR M2 DE SUPERFICIE UTIL

PRECIO 2009 VIVIENDAS VIVIENDAS P. VIVIENDAS REG.

BASICO VPA CONCERTADAS ESPECIAL
GRUPO B 1.570,00 € 1.770,00 € 1.270,00 €

758,00 € GRUPO C 1.394,72 € 1.570,00 € 1.225,00 €
G.BASICO 1.212,80 € 1.364,40 € 1.100,00 €

GARAJES Y TRASTEROS

El precio maximo de venta por m2 de superficie Util sera el 60 % del precio por m2 de superficie de las
viviendas, salvo en las viviendas protegidas concertadas que sera del 50 %.

B grupo B
B grups C
1 grupo bésico

Ambitos territoriales grupo B : Oviedo y Gijon, Aviles, Llanera y Siero

Ambitos territoriales grupo C: Aller, Cangas del Narcea, Cangas de Onis, Caravia, Carrefio,
Castrillén, Castropol, Coafia, Colunga, Corvera, Cudillero, El Franco, Gozon, Grado, Langreo,
Laviana, Lena, Llanes, Mieres, Morcin, Muros del Nalon, Nava, Navia, Norefia, Parres, Pilofia,
Pravia, Ribadedeva, Ribadesella, Ribera de Arriba, San Martin del Rey Aurelio, Sariego, Soto
del Barco, Tapia de Casariego, Tineo, Valdés, Vegadeo y Villaviciosa

Grupo Basico : Los restantes concejos del Principado de Asturias

51



PROGRAMA DE VIVIENDAS -> Po-T1-03

PRODUCTO % SUPERFICIE MEDIA Precio/m2 Valor
UTIL CONSTRUIDA | (Sup.Con.C.) | Absoluto
1 Dormitorio 20% 40 m? 45 m*
2 Dormitorio 30% 60 m* 70 m*
3 Dormitorio 40% 77 m’ 90 m*
4 Dormitorio 10% 102 m? 110 m?
> 100% 593 680 x (1,0795) 1.880 1.380.033
Calculo Previo Residencial Libres % % - m2- Viviendas
0,0795 0,053 25 Libres Reales
UEdif. N© Sup. Sup. Sup. Sup. N© M?
Res % Edi/D Cons. Comun | Trastero | Garaje Viv Venta
101 4545 361 241 2525 71 4545
152 10640 845 564 3800 | 107 10640
202 18180 1445 964 5050 | 143 18110
50 5500 437 292 1250 36 5500
722 | 07 505 38865 3088 2061 12625 32647
Local Comerc. | (16%) -6218 6218
Sup.Comun -3088
Sup.Trasteros -2061 2061
Corresponden | 357 27498 357 | 8925G
Calculo Previo Residencial Oficial % % - m2- Viviendas Real
0,0455 0,053 25 Proteccion
U.Edif. N© Sup. Sup. Sup. Sup. N© M?
Res. % Edi/D Cons Comun | Trastero | Garaje Viv Venta
43 1935 88 103 32 1935
65 4550 208 241 48 4550
87 7830 356 415 64 7830
22 2420 110 128 16 2420
722 | 0,3 217 16735 762 887 5425 14057
Local Comerc. | 16% -2678 2678
Sup.Comun -762
Sup.Trasteros -887 887
Corresponden | 160 12408 160 | 4000G
RESULTADOS OFERTA PLAN PARCIAL Po-T1-03 -> Desarrollo Inicial de Viviendas
uUso Ud. Sup.m® | S.Com S.C.c S.Vincul | Caracteristicas
Vivi.Libres 357 27498 3088 30586 2061 70 %
Viv.Protegidas | 160 12408 762 13170 887 30 %
Local Comer 8896 Libre
Trastero Libre | 357 2061 2061 Sup.Vinculada
Traster Oficial 160 887 887 Sup.Vinculada
Garaje Librev. | 357 12625 8925 Sup.Vinculada
+ Garaje Libre | 148 s/v 3700 Libres
Garaje Ofic. v 160 5425 4000 Sup.Vinculada
+ Garaje Ofic 57 s/v 1425 (concertada)
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TP 000N OAWDN

*Propuesta Parcial del Sector realizada por Arg. Raquel Garcia Rodriguez para SACEJO

PLAN DE ETAPAS

Redaccion y aprobacién del Plan Parcial, su sectorizacién o etapas->
(*HECHO)

Redaccion y aprobacién del Proyecto de Urbanizacion: 9 meses
Licencia y Ejecucion Obras urbanizacion : 9 meses

Redaccion Bésica del Proyecto de Edificaciones: 3 meses
Redaccién de Proyecto de Ejecucion de las Edificaciones: 6 meses
Concesion Licencia de Obra de Edificacion: 9 meses

Ejecucién y construccién de la Obra en: 18 meses

Recepcion de la Obra: 3 meses

Comercializacion y Venta:

Escenario 1: 36 meses desde inicio de la obra.

Escenario 2: 30 meses desde inicio de la obra.

CRONOGRAMA - Meses

[ [[I[I][[8

COMERCIALIZACION

Escenario de 30 meses | | | | | |

T OCIOINOTIBIWIN(E

Escenario de 36 meses

Una Vez Aprobado el Plan Parcial se estima un periodo de 4 a 4,5 afos.
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5.2 ESTUDIO DE MERCADO DE PORTALES INMOBILIARIOS

Esquema Resumido - Toma de muestras de los 3 portales inmobiliarios seleccionados.

IDEALISTA | VENTA  €/m2 |  PISOS €/m2 | CHALETS €/m2 | CASAS  €/m2
OVIEDO 5523 | 1561 5523 | 1597 393 1215 64 796
LLANERA 277 1120 182 1079 65 1201 30 985
SIERO 930 1129 415 1142 456 1138 59 960
Oferta 27,67% 28,49% 6,33% *+17,08%
ALQUILER €/m2 | PISOS €/m2 | CHALETS €/m2 | CASAS  €/m2
OVIEDO 1403 7,92 1384 | 7,96 19/ 515
LLANERA 8 5098 5 672 2 4,03 1 5,38
SIERO 54 6,40 42 6,09 9 511 2 3,90
Oferta 19,19% 23,49% 0,01%
Milanuncios| VENTA | €/m2 |  PISOs| €/m2 | CHALETS| €/m2 | POBLACION
OVIEDO 3122 1418 2461 1659 261 1320 219686
LLANERA 125 1107 82 1090 43 1140 13702
SIERO 493 1226 348 1290 145 1163 51667
Oferta 21,46% 19,22% 4,27%
Fotocasa 1405 1269 1129 852
Media Siero

e [Forma caracteristica de recogida de Toma de Muestras

Casa 220000 180 4 1222 Lacarrera 2 1

Chalet 219000 400 3 2 548 La Secada 3

Parcelas 30000 1050 Celles 24€/M2 Libre 1250
Chalet 285000 180 3 2 1583 Muiio 1 1500
Chalet 192000 107 3 2 1794 Aramil 2 1579
Chalet 285000 199 5 2 1432 El Pontdn 1

Chalet 425000 585 10 726 Berrodn 5000
Chalet 300000 177 4 3 1695 Meres 2 1

Casa 240000 175 3 3 1371 pola-2km 2 1 1800
Chalet 219000 494 3 2 433 Secada 2 1

Chalet 295000 165 3 2 1788 Pola-urb -3 346
Chalet 250000 250 5 3 1000 Pola-urb

Chalet 285000 220 3 3 1295 Pola-ind

Chalet 285000 120 3 3 2375 Pola 1 -4

Casa 53700 109 4 1 493 Marcea

Chalet 187500 214 3 2 876 Lugones

Chalet 250006 155 4 3 1613 Valdesoto 1682
Chalet 187500 217 3 2 864 Lugones

Chalet 218000 165 3 2 1321 Monte Espo 1
Adosado 210000 186 4 2 1129 Hevia 1 1 2690
Casa 160000 140 2 2 1143 Tiroco 1

Casa 68000 100 3 2 680 Secada 1700
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5.2.1 CARACTERISTICAS - INDICE DE PRECIOS DE VIVIENDA NUEVA'Y USADA

Evolucion de Precios Medieos y Vanaciones Anuales

300

© Precio medio vVarlation en 12 messs
- Fig.7 y 8 Graficas de Evolucién de Precios Vivienda Nueva y Usada
VIVIENDA NUEVA-ESPANA Tendencias del Sector Inmobiliario Abril 2020.

FUENTE: ST-Servicios de Tasacion
Evolucion de Precios Medios y Variaciones Anuales

O I 3 Ao Dicisml o lrtoranu

VIVIENDA USADA-ESPANA

El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades con poblacién superior a 100.000
habitantes que son capitales de provincia se ha situado en 2453 €/m2 construido, que
representa una variacién anual del 2,1%. EIl precio medio de la vivienda nueva en las
ciudades con poblacion superior a 50.000 habitantes se ha situado entre 1.691y
1.807 €/m2, segun sus calidades, que representa una variacion anual media del 2,2%.

El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades con poblacion superior a
25.000 habitantes se ha situado en 1.560 €/m2, que representa una variacién anual
del 1,8%. EI precio medio de la vivienda nueva en las ciudades analizadas con
poblacion inferior a 25.000 habitantes se ha situado en 1.529 €/m2, que representa
una variacién anual del 1,2%.
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5.2.2 EVOLUCION DE LOS PRECIOS HASTA EL ANO 2019.

En conformidad a las lecturas efectuadas en los miradores del mercado inmobiliario
gue poseen las sociedades de tasacion, se deduce que el precio medio de la venta
inmobiliaria de vivienda de segunda mano se situé a final de 2019 en 1.663 €/m?,
registrando un aumento del 3,1 % sobre diciembre de 2018, y atenuda, por tercer afio
consecutivo el ritmo de crecimiento acelerado de semestres anteriores.

La variacion de precios desde junio hasta diciembre de 2019 se vienen situando en el
1,6 %, sensiblemente igual a la registrada en la primera mitad del afio, e inferior a las
observadas en el primer semestre de 2018 (2,8 %) y en el segundo (2,7 %)

El indice de confianza en la evolucion del sector inmobiliario en Asturias se sitla en
52,3 puntos frente a los 49,3 puntos sobre 100, de Espafia tres puntos por encima, y
se mantiene la caida iniciada en junio de 2018. Manteniéndose por encima de 50, que
es el limite indicativo de una situacion de equilibrio.

En la actualidad, debido a la declaracion del Estado de Alarma decretado por el
Gobierno de la nacién, estos indices han variado sustancialmente y han sido afectados
por la incertidumbre sobre las medidas que se vienen adoptando con referencia a la
crisis sanitaria.

El indice de Esfuerzo Inmobiliario en Asturias se sitia en 5,3 afios frente a la media
espafiola de 7,4 afios, indice de sueldo integro para la adquisicion de una vivienda
media.

El indice de accesibilidad estima la relacion entre el poder adquisitivo real de un
ciudadano medio, y el tedrico necesario para la adquisicién de una vivienda, tomando
como base los ingresos brutos anuales publicados por el INE en su encuesta anual de
estructura salarial, a partir de los cuales se deduce el importe maximo del salario a
dedicar a la financiacion hipotecaria, una vez aplicadas las deducciones por IRPF y
Seguridad Social vigentes en el momento del célculo de segunda mano. En Asturias
se sitla en el 152, frente a nivel estatal que se sitia en 109 puntos.

El indice de accesibilidad por debajo de los 100 puntos, es cuando se determinan el
equilibrio entre el precio medio de la vivienda y la capacidad de endeudamiento
adecuado para la adquisicion de la misma.
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5.2.3 PRESPECTIVA DEL SECTOR INMOBILIARIO.

El precio de la vivienda continu6 el camino ascendente iniciado en 2015, hasta ahora
inicio de 2020, si bien lo hace cada vez de forma mas moderada que en el periodo
inmediatamente anterior.

o El volumen de transacciones ha sido similar al del afio anterior, aunque con
cierta tendencia al descenso en los ultimos meses.

o Se produce una generalizacién de las ventas sobre plano antes del inicio de las
obras.

o Se mantienen las condiciones para la obtencién de crédito hipotecario y
contencidén en los tipos de interés mas frecuentes.

o La evolucién de la economia, resulta de una gran incertidumbre no existen tasas
de crecimiento.

o Las actuales limitaciones salariales continlan suponiendo un freno para el
acceso al mercado inmobiliario.

o Continuara y se aumentara la tendencia a la modalidad de alquiler, sobre todo
en el segmento de poblacién mas joven.

5.2.4 VARIABLES ESTRATEGICAS Y EXPECTATIVAS

[ | DEMANDA - | OFERTA -

EMPLEO 3/10 | FINANCIACION 8/10
DESGRAVACION 1/10 | PRIMA DE RIESGO 7/10
IVA 1/10 | POLITICA DE CONCESION 7/10
ALQUILER 8/10 | STOCK FINALIZADO 4/10
MIGRACION 5/10 | SAREB 2/10

18/50 28/50

Las expectativas dependeran de una probable rebaja de al menos un 5%, en:
1. Economia

2. Ventas Promocién / Suelos

3. Ventas Residencia habitual

4. Ventas 22 Residencia

5. Stock vivienda

6. Precios vivienda

7. Ventas Locales

57



5.3 EXPOSICION DE DIFERENTES ESTADISTICAS AFINES A DECISIONES.

DEMOGRAFIA'Y POBLACION .-Indicadores

Poblacién inscrita en el padron. Total
Poblacién inscrita en el padron. Mujeres
Poblacién inscrita en el padron. Hombres
Poblacién inscrita en el padrén. Espafioles

Poblacién inscrita en el padron. Extranjeros

Poblacién espafiola residente en el extranjero. Total

Poblacién espafiola residente en el extranjero.
Mujeres

Poblacién espafiola residente en el extranjero.
Hombres

Numero de hogares. Total

Numero de hogares unipersonales

Poblacién proyectada

Nacimientos

Nacidos por mil habitantes

Edad media de la madre al primer nacimiento
NUumero medio de hijos por mujer
Defunciones

Defunciones por mil habitantes

Esperanza de vida al nacimiento. Ambos sexos
Esperanza de vida al nacimiento. Mujeres
Esperanza de vida al nacimiento. Hombres
Matrimonios. Total

Matrimonios de distinto sexo

Matrimonios entre mujeres

Matrimonios entre hombres

Matrimonios por mil habitantes

Edad media al primer matrimonio. Ambos sexos
Edad media al primer matrimonio. Mujeres
Edad media al primer matrimonio. Hombres
Separaciones

Divorcios

Divorcios por mil habitantes

Edad media al divorcio. Ambos sexos
Edad media al divorcio. Mujeres

Edad media al divorcio. Hombres

Inmigracion desde el exterior. Total
Inmigracion desde el exterior. De espafioles
Emigracion al exterior. Total

Emigracion al exterior. De espafioles

Adquisiciones de nacionalidad

** Fuente: INE.

Total

Nacional
47.007.367
23.973.564
23.033.803
41.982.103

5.025.264

2.618.592

1.294.053

1.324.539
18.580
4.771,4
49.016.091
393.181
7,94
31,02
1,26
424.523
9,1
83,19
85,85
80,46
173.626
162.743
2.512
2.358
3,54
36,38
35,01
37,83
4.098
95.254

2,04
46,71
45,06
48,42

400.170
45.637
160.150

43.542
98.858

Asturias,

Principado Llanera

de
1.022.670
534.578
488.092
981.128
41.542
135.998

66.044

69.954
454,3
138
940.250
6.012
5,6
31,43
1,03
13.152
12,93
82,63
85,49
79,63
3.634
3.425
21

29
3,39
36,48
35,2
37,88
107
2.078

2,03
46,32
44,64
48,11

4.248
732
1.738

745
834

14
7

7
13
385
729

396

333

78

112

37

QOviedo

220
118
102
206

13
34.387

17.867

16.520

1.483
6,32
31,35
1,02
2.236
10,41
83,21
86,06
79,95
859

3,69
35,51
34,26
36,88

Siero

52

26

25

50

2
2.676

1.363

1.313

341
6,08
30,93
1,05
582
10,92
82,69
84,67
80,54
217

3,81
34,78
33,26
36,41

Unidad

Personas
Personas
Personas
Personas
Personas

Personas
Personas

Personas
Miles Hogares
Miles Hogares

Personas

Nacimientos

Nacidos x mil H

Afios

Hijos por mujer

Defunciones

Defunciones

Afios

Afios

Afios

Matrimonios

Matrimonios

Matrimonios

Matrimonios

Matrimonios

Afios

Afios

Afios

Separaciones

Divorcios
Divorcios x mil
H

Afos
Afos

Afios
Mov.
Migratorios
Mov.
Migratorios
Mov.
Migratorios
Mov.
Migratorios

Personas



INDICADORES DEL MERCADO LABORAL, FUENTE: INE

MERCADO LABORAL- Indicador

Poblacién ocupada. Ambos sexos
Poblacion ocupada. Mujeres
Poblacién ocupada. Hombres
Poblacién parada. Ambos sexos
Poblacién parada. Mujeres
Poblacién parada. Hombres

Tasa de actividad. Ambos sexos
Tasa de actividad. Mujeres

Tasa de actividad. Hombres

Tasa de paro. Ambos sexos

Tasa de paro. Mujeres

Tasa de paro. Hombres

Poblacién activa con discapacidad
Poblacién inactiva con discapacidad
Coste laboral por trabajador y mes
Coste salarial por trabajador y mes
Coste salarial por hora

Salario medio anual. Ambos sexos
Salario medio anual. Mujeres
Salario medio anual. Hombres
Salario medio por hora. Ambos sexos
Salario medio por hora. Mujeres
Salario medio por hora. Hombres

Periodo

202071
202071
202071
2020T1
202071
2020T1
2020T1
2020T1
2020T1
2020T1
2020T1
2020T1
2018
2018
202071
202071
202071
2017
2017
2017
2017
2017
2017

Total
Nacional

19.681,3
9.020
10.661,2
3.313
1.748,8
1.564,2
58,18
53

63,6
14,41
16,2
12,8
654,6
1.245.1
2.570,32
1.889,78
14,65
23.646,5
20.607,85
26.391,84
15,13
13,93
16,1

Asturias,
Principado
de
387,6
188,8
198,9
65,1
33,2
31,9
50,95
47,5
54,8
14,37
14,9
13,8
17,3
42,2
2.600,21
1.909,95
14,93
23.609,67
19.426,48
27.849
15,23
13,16
17,12

Unidad

Miles Personas
Miles Personas
Miles Personas
Miles Personas
Miles Personas
Miles Personas

Tasas

Tasas

Tasas

Tasas

Tasas

Tasas
Miles Personas
Miles Personas

Euros

Euros

Euros

Euros

Euros

Euros

Euros

Euros

Euros
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INDICADORES de INDUSTRIA, ENERGIA'Y CONSTRUCCION, FUENTE: INE

INDUSTRIA,ENERGIA,
CONSTRUCCION-Indicador

indice de produccién
industrial

indice de precios
industriales

indice entrada de
pedidos.Ind.

indice de cifras de negocios.
Ind.

Locales en el sector
industrial

Cifra de negocios. Sector
ind.

Personas ocupadas. Sector
ind.

Consumo de energia en la
ind.

Consumo eléctrico en laind.
Consumo de gas en laind.
Hipotecas constituidas
viviendas

Importe hipotecas. Viviendas
Viviendas principales
Viviendas secundarias
Viviendas vacias

Viviendas transmitidas
Compraventa de viviendas
Ejecuc. Hipotecarias. Total
fincas

Ejecuc. Hipotecarias.
viviendas

Periodo

2020M04

2020M04

2019M12

2020M03

2017

2017

2017

2017
2017
2017

2020M03
2020M03
2011
2011
2011
2020M04
2020M04

202071

202071

Total
Nacional

-33,6

-8,4

2,9

-13,9

200.825

618.003.012

2.145.753

10.522.338
6.227.459
2.981.674

26.382
3.373.954
18.083.692
3.681.565
3.443.365
39.577
25.042

10.558

5.534

Asturias,

Principado Llanera Oviedo Siero

de

-16,7

-14,2

-17

3.719

13.575.764

49.201

458.272
304.714
95.456

527
57.085
457.798
73.250
82.857
715

428

97

51

5.403
460
976

97.821 20.468

7.283
18.582

1.850
2.924

Unidad

Tasas
Tasas
Tasas
Tasas
Locales
Miles Eur.
Personas

Miles Eur.
Miles Eur.
Miles Eur.

Hipotecas
Miles Eur.
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda
Vivienda

Finca

Finca
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FUENTE: MINISTERIO DE TRASPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URNANA

1
T
it

GOBEAD
% EpANA

MBSTERG .
DR TRANAFCRTES FOVLAS

LICENCIAS. INFORMACION HISTORICA DEL PRINCIPADO DE ASTURIAS

2. N°. DE EDIFICIOS SEGUN TIPO DE OBRA.

EDIFICIOS DE NUEVA PLANTA

EDIFICIOS RESIDENCIALES

ARO EDIFICIOS A | EPIFEIO
MES | 1 ora VIVIEND || RESIDENCIA | RESIDENCT | EDIFICIOS WO | REFABILITA | pEmoL
TAlTota | A COLECTIVA | o &ty . R
L | FAMILIA | PERVANENT R
EVENTUAL
2018 308 338 318 1 19 60 604 49
2017 363 295 285 - 10 68 609 38
2016 308 242 238 1 3 66 751 58
2015 312 238 238 - - 74 672 45
2014 328 245 231 3 11 83 635 34
2013 301 222 214 - 8 79 643 48
2012 420 308 304 2 2 112 713 35
2011 659 512 499 1 12 147 873 64
2010 823 694 686 5 3 129 955 100
2009 859 699 676 4 19 160 926 50
2008 1611 1429  1.405 7 17 182 1.086 97
2007 2147 1976  1.951 4 21 171 1.046 183
2006 2400 2175  2.119 6 50 225 1.146 183
2005 2202 1994  1.942 2 50 208 1.038 127
2004 1827 1590  1.545 4 41 237 944 162
2003  1.820 1542  1.508 8 26 278 840 173
2002 1634 1363  1.337 5 21 271 829 205
2001 1739 1355  1.342 2 11 384 978 191
2000 2024 1685  1.661 1 23 339 883 244
V.
Acumul. -4320 -42,80  -40,40 -100,00 73,70 45,10 4380  -33,30
V-Inera 3500 3490 3240 -100,00 73,70 41,30 40,10  -25,50
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FUENTE: DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO

Catastro Inmobiliario urbano

Asturias por Municipios y superficies parcelas urbanas.
Unidades: Municipios -> SIERO, afio 2010.

Superficie parcelas Superficie parcelas sin Superficie parcelas
urbanas edificar edificadas

Siero 1.112,31 406,95 705,35
Catastro Inmobiliario urbano
Asturias por Municipios y superficies parcelas urbanas

Unidades: Municipios -> SIERO, afio 2020

Superficie parcelas Superficie Parcelas sin Superficie Parcelas
urbanas edificar edificadas

Siero 1.335,30 522,38 812,92
Notas:

1.- "superficies parcelas urbanas, Superficie parcelas urbanas": hectareas

2.- "superficies parcelas urbanas, Superficie Parcelas sin edificar": hectareas

3.- "superficies parcelas urbanas, Superficie Parcelas edificadas": hectareas

Fuente: Area de Estadistica. Direccion General del Catastro.

Catastro Inmobiliario urbano
Asturias por Municipios y superficies parcelas urbanas

Unidades: Municipios -> OVIEDO, afio 2020

Superficie parcelas Superficie Parcelas sin Superficie Parcelas
urbanas edificar edificadas

Oviedo 3.283,60 1.521,28 1.762,32
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Vesion 26 - 1 Marzo 010

23]

APLICACION DE INDICES PARA CALCULO DE PEM

-Tabla de calculo en Viviendas de Proteccion oficial.

L COLECIO OFICIAL DE ARCHITEC TOS DE ASTLUIRIAS

[ CRITERIOS DE CALCULD "CV" Fecha, |
OBRA lw EXPEDENTE ]n L]em'
EMPLAZAMIENTO.

PROMOITOSE
RRQUITECTO(S): N° Colfsk:
1~ EDIF, VIVIEN DA COLECTIVA ct se |ctse ct se | Ct*se
[1.1,- Sup. Cons, vivicnds | nes |
Rep=rousiin por Emplazsmesnto v 24
Torecedin por Ntira - 14050 12
1.2~ Sup. Cons. s3tano no adecuado 08 | sa2s | 434y 24
1.3 Sup, Cons, piants B33 No Adecyado Q7 | 2678 | 1746 12
14~ Sup. Cons. otras plantas (bic no adec (5] 857 056 24
(1% SUP, CONe, POrchOS/TRIAZAE CUISIGS 93 3
£maz2 48
0,12
2.1, 5o VNI Planta Unies 248 02
27-5c VI Pty Baja cenbic 225 04
23 -5c. Vivl. en bie 7 .11. Piscinas (3¢ < K0m2) 1
|24~ Se. VI #n otras plantas 215 12.- Praeinas (Se > 500 m2) 075
2.5. Sc Desvan an bie 0s 5 12 - 1% busria 12
126~ $¢. P I 03 ¢ 24
2.7~ Sc. Garajs o agropeauario 115 015
L2
38
[ 3%
03 24
08 34
28
vz | 88T | ria
(4.1~ Sc.HoRlAgartancte! 1LiavesPensién 2 02 | %S 129
- S, Hotal 194 22 . 1
4.3 - Sc. HoteliApartahot=! 3'TLIaves 28 L-lmt. Comerc y Adm eon 16
|4.4.- S, HotelApartahots | &' Liaves 3 6.4 - Clerres de fachada |Se= ng_s_gum 0,68
4.5 - Se. HotelApartanots| 5'/ Liaves a5 g 25
= Sc. Eddicac campings 3 15 03
4.7~ Sc. Edficationss campings T 186 &3
4.2 -Sc. Edificaciones camcings 1° 18 02
4.8 -8, Bdificanws, campings lujo 2 03
' 108, 568 18
4.11.-Sc. BN Restaur, Ctet. Bares 3,25 ! C -
Se. [guly, 24 LA m;@mmm 9,08
413 5¢ Dispensorios v batiquines 2,05 7 2« Vinles Acaras e lmmnu 0.35
414 Sc ctros. satud 2,85 B -REFORMAS | REHA ;
|4.15.-5¢. Hosaitales C Medicos 43 .1.-Entuneion dsl grado ge intervencisn
4.18.S¢_Acona, Local santanio 17 de fa tipoiogia de Ia edficacin (tabla ) e
(L17.8¢. GLardoria preeceolar 3,98 1 Grade de ntereenedn a
4.18. S0 Residencia alumnos 22 w 3 R ATy =y
319, 50,51 (6P 250, Bachilioio y FF 24 SRODOH B ENAANES A
420, 5o Faouttaces, S Universitar, 3s |9, GUP, ESPECIALES GON
4.21.-56. Aconol. Local Goca e / raligioso 12 0. 1.-5up.con Inci e o0 Baja o equip. (0,77 pa)
j422.- Sc. Convento, Semina, Rrell, ndd [2-2-84p con Incidencia minima 9o aquip, (0 5°00).
4.23.- Sc. Ighesias, Capilles exentas 42 4 Tipdlogia de EdPcagones -
4.4 - Sc. Catedial 05 Parrisones 72 TOTAL SUP. CONSTRUIDA (£5¢ ) | =Y
TOTALZ (5S¢ Ca T | R
[Valor Onentativo a stecios CV - VoM T{Sc"Cip'B 249923300 £|
T 125 |G o= Presug
[Vaior TOTAL
BASE DE CALCULO OV =

Firmas:
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5.4 CONCLUSIONES

Se efectlia un estudio de la rentabilidad de la promocién a desarrollar en Po-T1-03.

Observemos el resultado de la promocion de las Viviendas de VPO.

Sup. Const. Viviendas VPO

€/m2

Valor

12.408

1.270

15.758.160

Factor Reparto Programa

Superficie Total / Sup. Cc. Bloque

Valor de Factor

Fi 12.408 / (680 x 1,0445) 17,45
Factor oferta Sup.Cons | Sup.Cons.c | N° Viv. | Ud Sup.Sobrante
20% 45 47,0025 | 34,90 | 34 |43,30225 34
30% 70 73,115 52,35| 52 | 25,59025 53
17,45 40% 90 94,005| 69,80| 69 | 75,204 70
10% 110 114,985 17,45| 17 |51,74325 17
100% 680 710,94 172 | 185.83975 174
s/-18,719 m2
PRODUCTO | Sup.Venta €/m? Euros (€) Valor
Vivienda
1 Dormitorio 45 1270 57.150 34 1.943.100
2 Dormitorio 70 1270 88.900 53 4.711.700
3 Dormitorio 90 1270 114.300 70 8.001.000
4 Dormitorio 110 1270 139.700 17 2.374.900
17.030.700
Plaza Garaje 25 635 15,875 | 174 2.672.250
Trastero 7 635 4,445 | 174 773.430
3.445.680
VALOR TOTAL DE VENTA 20.476.380
Valor Suelo urbanizado Fi=190,51 | 60 % del Valor Libre -2.677.859
Valor Const R 12408 1125,39 PEM (Mod 735,40) -13.963.839
Urbanizacién | Incluyen costes de Reparcelacién e Indemnizacién -1.519,517
Cesion 15% | Valor equiparable 15 % de la Edificabilidad al Ayunt. -1.850.299
VPO | Beneficio en 174 viv. -> 464.866
Anadidos Implemento y Suplemento a mejor Promocién
Locales Com. 2678 987 Dificil salida de Venta 2.643.186
+ Plazas G 7 635 4445 | 57 253.365
VPO (*Plazas de Garaje mejor salida) 2.896.551
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Referencia: indice de Precios de Nueva vivienda en Espafia

dic-
14

dic-
15

jun-
15

jun-
14

dic-
16

jun-
16

dic-
17

jun-
17

jun-
18

dic-
18

jun-
19

jun-
19

2.002 | 1.994 | 2.030

2.052

2.080 | 2.120

2.156 | 2.227 | 2.284

2.348

2.400 | 2.453

-4,8% | -2,2% | 1,4%

2,9%

2,5% | 3,3%

3,7% | 5,0% | 5,9%

5,4%

51% | 4,5%

FUENTE: ST

Calculo previo a la promocién de las Viviendas de caracter Libre.

Sup.Const.c. Viviendas Libres

€/m2

Valor

30.586

1880

57.501.680

Factor Reparto Programa

Superficie Total / Sup.Cc.Bloque

Valor de Factor

Fi 30586 / (680 x 1,0795) 41,66
Factor oferta Sup.Cons | Sup.Cons.c | N° Viv. | Ud Sup.Sobrante
20% 45 48.5775 | 83,32 83 14,5848 83
30% 70 75.565 | 124,98 124 74,0537 124
41,66 40% 90 97.155 | 166,64 166 62,1792 168
10% 110 118.745 | 41,66 41 78,3717 41
100% 680 734,06 414 229.1884 416
s/-34,089 m2
PRODUCTO Sup.Venta €/m? Euros (€) N° Valor
Vivienda
1 Dormitorio 45 1880 (1741) 84.600 83 7.021.800
2 Dormitorio 70 1880 131.600 124 16.318.400
3 Dormitorio 90 1880 169.200 168 28.425.600
4 Dormitorio 110 1880 206.800 41 8.478.800
60.244.600
Plaza Garaje 25 635 15,875 357 5.667.375
Trastero 7 1128 7.896 357 2.818.872
8.486.247
VALOR TOTAL DE VENTA 68.730.847
Valor del suelo Suelo -21.912.679
Valor Const V 27498 1263,41 | PEM (Mod1163,41) -34.741.248
Urbanizacién | Incluyen costes de Reparcelacién e Indemnizacion,.. -4.251.268
Cesion 15% | 15 % s Valor equiparable s/30781114 -4.617.167
LIBRES | Beneficio en 357 viv. -> 3.208.485
Afadidos Implemento y Suplemento a mejor Promocién
Area Locales 6218 1504 Corto plazo-Dificil Venta 9.351.972
'+ Plazas G 25 635 15.875 | 148 2.349.500
LIBRES (*Plazas de Garaje mejor salida de venta) 11.701.472
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5.4.1 Viviendas de Proteccion Publica (PLAN de ASTURIAS VIVIENDA 2018-2021)

Tipos de Compatibilidad | Precio unitario | Renta maxima Superficie Valor max.
vivienda Estado-CCAA maximo protegida suelo
de venta
Vivienda protegida de * 12trans.:
precio general. Establecido por | No dispuesta
Vivienda protegida de Son VPO Orden informacion en
régimen especial. : Consejeria. la legislacion
» 22y posterior | autonémica.
trans.: Menor
VPC que el de las .
Viviendas protegidas viviendas Arrendamiento
concertadas. calificadas con
provis. en la autorizacién
VPA mci;‘.sma' fecha. adzninistrativa.
Vivienga_s protegidas tra.:ltr:lrjgzy * 5% del VML. ég?ﬁzutn max de
autonomicas. 60% del VML, Excepcionalmente .
excepto VPC y 120 mZ. No dispuesta
VIP VPAqueno  [Nodispuesta |- Garajey ITEmIE e Cn
Viviendas protegidas de | No son VPO . | Podra exceder | informacion en | trastero: la legislacion
iniciativa publica. pero pueden | del 50%. la legislacion | S til max de autonomica.
optar a autondmica. 25y8m?
financiacién respectivamente.
VPA RC estatal. Tras el periodo
a 10 o a 25 afios. de
Viviendas protegidas de arrendamiento:.
renta concertada. Precio libre .
4% del VML.
VPA RT Tras el periodo
a 10 o a 25 afios. de
Viv. de prom. privada de arrendamiento:
renta tasada. VML.
Tipos de Periodo Duracién Posibilidad Derecho Prohibicién
vivienda arrendamiento proteccion Descallificacion | tanteo-retracto de venta
Vivienda protegida de 30 afios 10 afios
precio general. desde desde la
Vivienda protegida de calificacion concesion de
régimen especial. definitiva. las ayudas.
VPC 5 afios desde
Viviendas protegidas . su adquisicion
concertadas. No dispuesta salvo
informacion en arrendamiento.
VPA e |fEEE
Viviendas protegidas ?jﬁl:racmn e En segundas y
autonémicas. VML de por posteriores
vida. No | transmisiones
descalificacion | onerosas.
VlP . voluntaria. Durante el
_V|_V|_en_das pro_tegldas de periodo de
iniciativa publica. proteccion. .
10 afios
VPARC desde la
a 10 o a 25 afios. concesion de
Viviendas protegidas de las ayudas.
renta concertada. 30 afios
106 25 afios. | 9€de
VPA RT calificacion
a 10 o a 25 afios. definitiva.
Viv. de prom. privada de
renta tasada.
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6.- CLASIFICACION, ESTRUCTURACION Y TRATAMIENTO DE LA INFORMACION.
6.1 OBTENCION DE LAS CAPAS TEMATICAS.

La informacion de partida con la que contamos para la realizaciéon del trabajo es un
conjunto de capas tematicas en formato vectorial. Estas capas se han buscado en
formato Shapefile, dado que es un estandar para el intercambio de datos geogréficos,
este formato viene definido en un numero variable de archivos, en los que se
almacena digitalmente la localizacién de los elementos geograficos (un archivo shape
*.shp) junto con sus atributos o caracteristicas (una tabla dBase *.dbf).

Las caracteristicas principales de este tipo de archivos es que no son un unico archivo,
si no de que contienen entre 3 y 8 archivos independientes. Donde cada uno de estos
archivos tiene una funcion especifica y almacena un tipo de informacién, como puede
ser metadatos, los elementos geométricos, y los atributos.

En un sentido geométrico, el formato shapefile, puede tener un tipo de elementos
puntuales, lineales o zonales; y segun el tipo se podra almacenar valores de altura
(PointZ) o mediciones (PointM) en sus vértices.

La informacién temética y los atributos de cada elemento shapefile se almacenan en
una tabla de datos independiente en formato dBase. Y estos elementos se relacionan
con su registro en la tabla mediante un cédigo identificador.

Se han extraido diferentes capas iniciales que en principio seran nuestro Unico nexo
con la zona geogréafica sefialada en el trabajo. Estas capas tematicas han sido
obtenidas desde el Geoportal IDEE, en Asturias el SITPA.

Siendo un sistema de informacion territorial de infraestructuras de datos espaciales en
la comunidad del Principado de Asturias, donde he descargado, las capas iniciales
correspondientes al planeamiento del municipio de Siero.

En la cartografia basica del geoportal, se precisaron buscar otras capas iniciales que
constituyen las referencias de las unidades administrativas, como son los municipios,
las localidades, los nucleos o entidades principales y la division geografica de las
parroquias en Asturias.

Dentro del contexto de interpretacion del trabajo, se han extraido por igual, alguna
capa inicial significativa del planeamiento de los municipios adyacentes, al
referenciado en el trabajo.

Al mismo tiempo se han solicitado datos espaciales a la Direccion General del
Catastro; Se han buscado como diferentes aportaciones, indicadores sociales
extraidos del Instituto Nacional de Estadistica y del Ministerio de Trasportes, Movilidad
y Agenda Urbana.

Se han aportado datos extraidos del estudio de la oferta actual del mercado
inmobiliario referenciado en las web inmobiliarias existentes, asi como diferentes
aportaciones de indicadores de las tendencias del sector inmobiliario atribuidas por
diferentes portales web de tasacion.
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Para efectuar los célculos de los presupuestos orientadores de la ejecucion material
(PEM) de las diferentes edificaciones, para efectuar el calculo del programa y
evaluacion del costo de nuevas viviendas, se han utilizado los criterios del limo.
Colegio Oficial de Arquitectos de Asturias.

Visitando la web oficial de la Comunidad del Principado de Asturias, se han extraido
las condiciones y precios autorizados de venta en viviendas protegidas.

El trabajo, hace una incorporacion sintetizada, en el Apartado 3 donde se explica la
planificacion territorial en Asturias y la utilizacion de los instrumentos comunes, para
su gestion y desarrollo, siendo una breve explicacién del Tema Urbanistico, base
esencial para la comprension y la evaluacién de datos de los activos Inmobiliarios.

Se sintetizan la esencia de diferentes normativas, referenciadas en el BOE y BOPAP
con el fin de elaborar un programa incluyente en los contenidos del planeamiento, para
la ordenacién y gestion de edificaciones residenciales como previsién inmobiliaria.

6.1.0 CARACTERISTICAS COMUN DE LAS CAPAS TEMATICAS.

Las capas iniciales aportadas no contienen ninguna informacion altimétrica, esto no
nos impedira realizar este tipo de trabajo como son los mapas de orientacion
inmobiliaria.

Los seis primeros mapas, que constituimos con capas de bases iniciales, y resultan
practicamente informativos, sirviendo para la formacién de las siguientes capas de
mapas que ayudan a resolver el trabajo.

6.1.1 CAPAS TEMATICAS EN MAPA DE EMPLAZAMIENTO.

|
¥
i

Fig. 9. Representacion del Emplazamiento y caracteristicas de la ubicacion.
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Se han utilizado capas iniciales con referencia a las unidades administrativas de la
comunidad de Asturias, la distribucion de los Concejos (Municipios), sus limites y el
ambito de Siero, sefialando los instrumentos, en la poblacién, las parroquias, las
localidades, las carreteras, la red ferroviaria y la ubicacion de los apeaderos del tren.
El formato de la totalidad de estas capas es Shapefiles.

6.1.2 CAPAS TEMATICAS EN MAPAS DE PARROQUIAS.

PARRDIQUIAS BN ASTURIAS

Fig.10. Figuras de la Delimitacion de Parroquias en Asturias, Siero y una Delimitacion zonal

Se han empleado capas iniciales, en formato shape, capturadas y editadas con
referencia al ambito de Asturias y parroquias de Asturias para extraer las parroquias
de Siero y efectuar agrupaciones de ellas en otra capa para sefalar datos
inmobiliarios. Se ha utilizado la herramienta de Fusionar, como administradora de
datos, convirtiendo los datasets iniciales de la entidad de entrada en un nuevo
datasets de salida, esta herramienta combina las tablas o las clases de identidad de
punto, de linea o poligono. También se ha enriguecido la capa de parroquias con el fin
de conocer la poblacion aproximada por parroquias.

6.1.3 CAPAS TEMATICAS EN MAPAS DE ENTORNO.

Fig. 11. Imagenes simbdlicas del Entorno de Municipios adyacentes a Siero 69



Se han utilizado capas iniciales, en formato Shape, con referencia a Asturias,
Concejos (Municipios), las poblaciones, el ambito municipal de Siero, Oviedo, Llanera,
Gijon, Villaviciosa, Sorriego, Nava, Bimenes, San Martin del Rey Aurelio, y Langreo,
Asi como unas nuevas capa obtenidas de la herramienta de los recortes,
superponiendo los datos de capas diferentes de la capa genérica de poblacion en
Espafia, por cada ambito municipal para determinar sus respectivas datos municipales
de poblaciones.

6.1.4 CAPAS TEMATICAS EN MAPAS DE COEXISTENCIA.

Fig.12. Representa la vertebracion en la formacion urbana con municipios de influencia.

Se han manejado capas iniciales, en formato shape, con referencia a Asturias,
Concejos (Municipios), Ambito de Siero, Oviedo y Llanera, con su clasificacion del
suelo, urbano y urbanizable, y nucleos rurales de los respectivos municipios o
denominados concejos adyacentes con mayor influencia econémica.

6.1.5 CAPAS TEMATICAS EN MAPA URBANISTICO

Fig.13. Interpretacion figurativa, urbanistica del territorio.
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Se han utilizado capas iniciales, en formato shape, con referencia a Asturias, Concejos
(Municipios), en el ambito de Siero, con la clasificacion del suelo, suelo urbano,
urbanizables, no urbanizables, nucleos rurales, sistemas generales, sistemas locales,
usos pormenorizados, unidades de gestion, instrumentos de planeamiento y areas de
modificacion urbanistica.

6.1.6 CAPAS TEMATICAS EN MAPAS CATASTRAL

Fig.14. Representan las muestras del suelo, territorio y edificaciones con Caracter catastral

Se han empleado capas iniciales, en formato shape, con referencia al municipio de
Siero en Asturias, utilizado la capa de Concejos (Municipios), la capa del &mbito de
Siero, la manipulada del recorte previo efectuado de las Parroquias de Siero, y las
capas de Parcelas Urbanas, Parcelas Rusticas, Edificaciones urbanas y Edificaciones
en el &mbito rural o rustico.

6.1.7 CAPAS TEMATICAS EN MAPAS HIBRIDO

Fig.15. Utiliza el conjunto de capas tematica, en un solo mapa, para visualizaciones concretas.
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Se han utilizado capas iniciales, en formato shape, con referencia a Asturias, Concejos
(Municipios), @&mbito de Siero, clasificacion del suelo, suelo urbano, urbanizables, no
urbanizables, nucleos rurales, sistemas generales, sistemas locales, usos
pormenorizados, unidades de gestidn, instrumentos de planeamiento y &reas de
modificacion urbanistica, Parroquias de Siero, Parcelas Urbanas ,Parcelas Rusticas,
Edificaciones o construcciones Urbanas y Edificaciones Rusticas. Se ha efectuado una
nueva capa superponiendo datos con la herramienta de intersecar, donde algunas de
las partes de entidades interesadas se superponen y se escriben en la clase de salida.

6.1.8 CAPAS TEMATICAS EN MAPAS DE S. URBANIZABLE

Fig.16. Representan las areas consideradas como Suelo Urbanizable, para su posible edificacion.

Se han manejado capas iniciales del planeamiento urbanistico en formato shape, en
base con referencia a Asturias, Concejos (Municipios), para el Ambito de Siero, con la
clasificacién del suelo, suelo urbano, urbanizables. Se ha incorporado una capa del
suelo, que representa la reparcelacion de las parcelas integrantes del sector,
manipulada con las herramientas de administracion y superposicion de datos. Se han
implementado datos incorporando tablas independientes en la que se registran los
atributos de cada elemento o poligono integrante, este formato nos permite almacenar
datos estructurados, también se incorporan tablas de datos derivadas de los calculos
realizados referentes al coste de construccion, repercusion y valor del suelo para un
programa de viviendas, junto con la atribucion de una memoria de calidades y el
cronograma de los trabajos.

6.1.9 CAPAS TEMATICAS EN MAPAS DE PLAN PARCIAL Parcial

.. Sector a desarrollar
- con
=~_ & °, Plan Parcial

= — .:A

Fig.17. Representacion de la reparcelacion del sector del Plan Parcial del Suelo Urbanizable
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Empleando capas base iniciales del planeamiento, en formato shape, con referencia a
Asturias, de los Concejos (Municipios), en el ambito de Siero, con su clasificaciéon del
suelo, suelo urbano, urbanizables, Parcelas Urbanas, Parcelas Rusticas, Edificaciones
Urbanas y Edificaciones Rusticas. Donde se han incorporado una secuencia de capas
administrando y superponiendo datos, utilizando las herramientas de recortar,
intersecar, combinar y unién espacial.

6.1.10 CAPAS TEMATICAS EN MAPAS INMOBILIARIO

Fig.18 . Representacion de las parroquias 0 zonas con matices inmobiliarios

Se han utilizado capas base iniciales, en formato shape, con referencia a Asturias,
Concejos (Municipios), ambito de Siero. Donde he incorporado nuevas bases que
determinan los precios Inmobiliarios de Siero, Oviedo y Llanera, implementada con
tablas independientes determinando la base de precios parroquias Siero, de venta
zona Siero.

Incorporadas tablas independientes que reflejan los indicadores sociales,
demogréaficos, del mercado laboral, asi como de concesién de licencias y
determinacion de superficie construida, datos del padrén y matices relativos a la
industria, energia y construccion en Asturias.
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Fig. 19. Estadisticas
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También se han aportando capas y algunas tablas que reflejan la oferta de venta y
alquiler, de los tres municipios de Siero, Oviedo y Llanera y se han realizado diferentes
graficas estadisticas de distribucién de inmuebles, comparativas de precio y tipologia.

6.1.11 CAPAS TEMATICAS EN MAPAS DE TOMA DE MUESTRAS

Fig. 19. Representacion de los datos de venta y alquiler por zonas con estadisticas.

Empleando capas base, en formato shape, con referencia a Asturias, Concejos
(Municipios), ambito de Siero, Se han incorporado bases que se extienden a las
parroquias del municipio o a zonas del mismo, con la implementacion de nuevas bases
con precios Inmobiliarios de Siero, Oviedo y Llanera, la base de precios por zonas de
Siero, Este mapa es un complemento del anterior mapa inmobiliario que refleja las
ventas inmobiliarias de zonas en Siero.

6.1.12 CAPAS TEMATICAS EN MAPAS DE INTEGRACION ORDENACION

Fig.20. Representacion del poligono seleccionado anexionado a la ciudad.

Se han utilizado capas iniciales, en formato shape, en base y con referencia a Suelo
Urbanizable Siero, parcelario urbano y rustico de Siero, con sus construcciones o
edificaciones urbanas y rurales, con la nueva aportacion de una fotografia del plano
propuesta de ordenacion parcial del poligono, para su geoprocesamiento e
integracién, en la ordenacion de la ciudad.
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6.1.13 CAPAS TEMATICAS MAPAS DE RELACION PROPIEDAD INMOBILIARIA

Fig.21. Representa las parcelas que constituyen parte del sector o poligono

Aportando las capas iniciales base, en formato shape, con referencia a Suelo urbano y
Urbanizable Siero, parcelario urbano y rustico de Siero, con sus construcciones o
edificaciones urbanas y rurales, Se han constituido nuevas capas de suelo urbanizable
por cada sector o poligono, constituyendo las parcelas rusticas o urbanas que lo
formaban, utilizando herramientas de administracion y superposicion de datos, se han
incorporado diversas tablas diversas que cuantifican las parcelas urbanizables y las
construcciones afectadas del sector o poligono.

6.1.14/15 CAPAS TEMATICAS EN MAPAS DE a/b EVOLUCION.

Fig.22. Representacion del Poligono seleccionado, reparcelacion y presentacion parcial de la nueva ordenacion.

El empleo y la utilizacién dos capas base con referencia a la delimitacion del poligono
Po_T1_03 de Suelo Urbanizable que se analiza y la capa base de las parcelas que lo
constituyen, también con la incorporacién de la fotografia geoprocesada, que muestra
la ordenacién propuesta. Ambas capas son de elaboracion efectuadas con las
herramientas de administrar y superponer datos de la aplicacion.
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6.1.16 CAPAS TEMATICAS EN MAPA SUELO EL BERRON

Fig.23. Representa Suelo Urbanizable en El Berron

Se han utilizado capas base de elaboracion que delimitan los poligonos de la zona de
la entidad de El Berron con la delimitacion de los dos poligonos existentes El Berron y
El Berrén Alto, ambos calificados como Suelo Urbanizable que se analiza junto con
nueva capa base de las parcelas que los constituyen indistintamente, y se acomparfian
las tablas independientes con el resumen de la estadistica de sus superficies.

6.1.17 CAPAS TEMATICAS EN MAPA SUELO ZONA OESTE.

Fig.24. Representan los sectores y poligonos del Suelo Urbanizable en la zona Oeste del Municipio.

Se han empleado capas iniciales base, en formato shape, con referencia a Suelo
Urbanizable Siero, parcelario rustico de Siero, con sus construcciones o edificaciones
urbanas y rurales, Se han constituido nuevas capas de suelo urbanizable por cada
sector o poligono, seleccionando las parcelas rusticas o urbanas que lo formaban,
utiizando herramientas de administracion y superposicion de datos. Y se han
establecido las tablas que resumen las caracteristicas técnicas de cada poligono y su
factor inmobiliario.
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6.1.18 CAPAS TEMATICAS EN MAPA SUELO AREA LUGONES.

Fig. 25. Representa los sectores individualizados, area de Lugones

La utilizacién de capas iniciales base, con formato shape, con referencia a Suelo
Urbanizable de Siero, parcelario urbano y rustico de Siero, con sus construcciones o
edificaciones urbanas y rurales, han sido la base para constituir nuevas capas de
suelo urbanizable por cada sector o poligono del Area de Lugones, dentro de la Zona
Oeste de Siero, constituyendo las parcelas rusticas o urbanas que lo formaban,
utilizando herramientas de administracion y superposicion de datos, y recortando cada
poligono o sector del resto. Se han incorporado diversas tablas que cuantifican las
parcelas urbanizables y las construcciones afectadas del sector o poligono.

6.1.19 CAPAS TEMATICAS EN MAPA SUELO AREA VIELLA-COLLOTO-GRANDA

Fig.26. Areas que representan Viella, Colloto y Granda del Suelo Urbanizable, delimitado en sectores

Manejando las capas iniciales base, en formato shape, con referencia a Suelo
urbanizable, edificaciones urbanas y rurales, han sido la base para constituir nuevas
capas de suelo urbanizable por cada sector o poligono del Area de Viella-Colloto-
Granda, dentro de la Zona Oeste de Siero, constituyendo las parcelas rusticas o
urbanas que lo formaban, utilizando herramientas de administracién y superposicién
de datos, se han incorporado diversas tablas diversas que cuantifican las parcelas
urbanizables y las construcciones afectadas del sector o poligono.
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6.1.20 CAPAS TEMATICAS EN MAPA POLIGONO INDUSTRIAL BOBES

Fig.27. Representacion del urbanizado Poligono Industrial de Bobes.

Aportando y en el empleo de capas iniciales base, en formato shape, con referencia a
Suelo urbanizable, edificaciones urbanas y rurales han sido el origen para constituir

nuevas capas de suelo ahora urbano para el sector ya urbanizado del Poligono de
Bobes y el sector del Conceyin, dentro de la Zona Oeste de Siero.
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6.2.0 OPERACIONES CON EL SOFTWARE ArcGis Pro

Las operaciones mas comunes efectuadas en el desarrollo del trabajo han utilizado
algunas herramientas para lograr resumir, superponer, analizar y administrar datos
espaciales, se ha implementado con otras tablas independientes de datos, y se han
empleado fotografia de planos, para la cual se ha georeferenciado para integrarla en
las capas existentes del trabajo.

El proceso general de operatividad con el software ha seguido estos pasos o fases en
los Sistemas de Informacion empleados en este trabajo:

6.2.1 CAPTURA y DESCARGAS de DATOS.

Descarga en la interoperabilidad y tratamiento de datos.

- Desde el Centro Nacional de Informacién Geografica, asi como del geoportal
SITPA, o sistema de informacion territorial y de infraestructuras de datos
espaciales de Asturias de IDEAS.

- Solicitud y descarga desde la web de la Direccion General del Catastro,

- Implementacion, de tablas mediante la extraccion de datos del Instituto
Nacional de Estadistica.

Todas las descargas y extracciones se han efectuado buscando los formatos
adecuados para su manipulacién y posterior tratamiento adecuado de las tablas.

En referencia a la Informacion del Planeamiento urbanistico de Siero el formato de
descarga a sido Shapefiles, respecto a la cartografia basica, que definen las unidades
administrativas, redes de trasporte, se ha utilizado el formato shape.

La informacion técnica es representacion Tipo vector, el sistema de referencia de
coordenadas, en http://www.opengis.net/def/crs/EPSG/0/3042 ,y la estirpe procede de
la Topografia 1:5000 (MTAO050) basada en el vuelo afio 2003.

Asi mismo del Ministerio de Hacienda, en la Direccion General del Catastro se ha
solicitado y descargado la informacion referente, en formato shapefiles.
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6.2.2 EDICION Y CONTROL

Se Efectia la EDICION Y CONTROL, implementando datos obtenidos desde el
Instituto Nacional de Estadistica, o el Ministerio de Transportes y Movilidad urbana,
muchos de ellos en tablas con formato XLS de Excel para su posterior
MANIPULACION Y TRATAMIENTO de los DATOS.

Previamente se han efectuado una edicion y ordenacién de las capas bésicas iniciales
que han sido extraidas, para la realizacién de unos primeros mapas de Informacion,
entre los que se encuentran:

- Mapa00_Emplazamiento
- Mapa0ll_Parroquias

- Mapa02_Entorno

- Mapa03_Coexistente

- Mapa04_Urbanistico

- Mapa0O5_Catastral

Se crea un Mapa06_ Hibrido, con el que se adecuan las capas que propiciaran la
resolucion del trabajo.

6.2.3 ANALISIS Y PRESENTACION DE RESULTADOS

A partir de ese momento se utilizaran diferentes herramientas de andlisis, con las que
se ha enriquecido los datos de alguna capa, también se administraron los datos,
resumiendo o superponiendo datos diferentes. Efectuando operaciones de recorte,
intersecar, union espacial, o bien fusion de capas.

Se ha procedido a la agregacion por elementos comunes, asi como etiquetados de
alguno de los mapas, como el Inmobiliario, también se ha pretendido manipular mapas
tematicos, adecuarlos con informacién vectorial y datos alfanuméricos de distintas
fuentes; Se intentaron operaciones de andlisis vectorial en las estructuras de las capas
tematicas y relaciones entre entidades puntuales, donde se crearon y editaron
anotaciones.

Se ha conseguido logros efectuado operaciones de interseccion y unién geométrica,
observando areas de influencia y asignacion de datos por localizacion espacial.
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Se realizan mapas con geoprocesos, con el fin de efectuar una representacion de los
mismos, en los Disefios de presentacion de Informacién y Andlisis del trabajo, entre
los que se encuentran:

- MapaOla_FusionParroquias

- Mapa0O7_Suelo Urbanizable

- Mapa08_S Urbanizable

- Mapa09_Estimacién Suelo Plan Parcial

- MapalO_Inmobiliario

- Mapall_Toma de Muestras

- Mapal2_lIntegracion de Ordenacién

- Mapal3 RelaciénPropiedadesinmobiliarias
- Mapal3aEvolucion

- Mapal3bevolucion

- Mapald Suelo El Berron

- Mapaldb_Suelo El Berron

- Mapal5_Suelo Zona OESTE

- Mapal5a_Suelo Area Lugones

- Mapal5b_Suelo Area Viella Colloto Granda
- Mapal5c_Suelo Poligono Industrial Bobes

El proceso implica la creacion de una geodatabase, como un formato de bases de
datos, con la informacion geografica que nos ha permitido unificar en un mismo
archivo con extension (.mdb) distintos formatos de datos de shapefiles, y tablas de
datos, empleadas para recopilar informacién sobre una misma zona de estudio en este
anico archivo.

Se ha procurado la entrada de datos vectoriales, con digitalizacion y se afiaden al
trabajo nuevos eventos geogréficos, donde se efectlan aplicaciones estadisticas a
estos modelos vectoriales.

Para la exposicion del mismo se realizan unos elementos significativos en diferentes
Disefios, que formaran la parte del APENDICE de este trabajo.
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6.3 CARACTERISTICAS TECNICAS DEL DRON

Ficha técnica del DJI Mavic Mini

PESO DE DESPEGUE

DIMENSIONES

DISTANCIA

VELOCIDAD MAX.
EN ASCENSO

VILOCIDAD MAX
EN DESCENSO

VILOCIDAD
MAXIMA [CERCA
DEL NIVEL DEL
MAR SIN ViENTO)

ALTURA MAX. DE
SERVICIO SOERE EL
NIVEL DEL MAR

TEMPO MAX. DE
VUELO (SIN
VIENTO)

ANGULO DE
INCLINACION NAX.

VELOCIDAD

D MAVIC MiINI

243 gramos

Plegado; 140 x82 x 57 mm
Desplegado’ 160 & 702 k 35 mm
Desplegado (con hélcesy245 ¥ 290 x 55 mm

313 mm

4 m/s (modo S)
2 m/s (modo P)
1.5 m/fs {modoe C)

3 mfs (mode S)
1,8 m/x (modao P)
1 m/s (modo Q)

13 m/s (modo €)
5 m/s (modo P)
4 m/s (modo C)

F000m

30 minutos (medicion realizada a 14 km/h)

30° (modo 5)
204 {maodo ¥)
207 (modo C)

150%/% (moada 5§
130%s (mado P)
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ANGULAR MAX

TEMPERATURA DE
FUNCIONAMIENTO

FRECUBNCIA DE
FUNCICNAMIENTO

TRANSMISION OE
POTENCIA (PIRE|

PRECISION EN

ESTACIONAR IO

ESTARILIZADOR

DETECAION

RANGO 5O

DI MAVIC Mg

30%s tmodo €}

0C-40°C

Modeio MT 15551 5.725-3850 GHT
Medelo MT15025: Z400-2,.4835 GHz; 57255 850 GHz

Medsio MT1555 5.8 GHz: < 30 dBm [FCC): < 28 dBm (SRRC)
Medelo MT1SD25: 24 GHz: <19 dBm (MIC/CE), 5.8 GHz: <14 dBm (CE)

GPS + GLONASS

Vertical 0.7 m [con posiconamiento visual) 0.5 m {con posiaonamiente por GPS)
Herizantal =01 m (Con pasicionamiento visuall, +1.5 m (con posiclonamiento por
GPE)

Rarygo mecanies incinacion de 1107 a 357, rotacion ve -39 a 357, giro de -20° a 20"
Intervalo controlable: inclinacién de - 90° a 3 {configurackin por defecta) o de -90° a
+20° (extendido)

Estabilizadon: 3 gjes {inclinacion, rotacién y gro}

Velocidad maxima de control (indinadon). 1207%s

Intervaio de vibracdon angular +0.01°

Inferior rarge de fundonameents ce 0.5 10 m
Entorme de funcionsmiento. superfices reconocibles y po reflectantes, reflectividad
difusa (>20 %), lumirae on adeuada (ux »15)

1/237 CMUS, 12 MP efectivos

FOV &3*

Formato equivalente a 35 mm. 24 mm
Apertura: f£2.8

Digtancia de enfeque: 1 ma =

Video: 100 - 3200 (automatico)
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VELOCIDAD DE
OBTURACION

TAMANO DE

RESOLUCION DE
viogo

TASA DE BITS MAX.

DE VIDEO

SISTEMAS DE
ARCHIVO
COMPATIRIES

FORMATO DE
FOTOGRAFA

FORMATOS DE
ViDED

D MAVIC MINI

Fota. 10 - 1600 {automaltica), 100 - 3200 (manual)

Obturador electidnico: 4-1/2000 sequndos

413400023000 px; 16:%: 4,000 2 250 pw

27K 2T20x1.530 25730 p

FHI): 1920x1 080 25/30/50/60 p

40 Mbps

Dlag-M (10 bits), parmilte video en HGR (HLG 10 bifs)

FAT22 (= 32GB)

SFAT (> 32 GB_

JPES/td>

MP (H.264/MPEG-2 AVT)

Modelo MR1SSS5: 5,3 GHz 4.000 m (FCCL 2.500 m (SRRC)
Madelo MR1SD25, 24 GHz 2.000 m (MIC/CE), 5,8 GHz 500 m (CE|

2400 mAh
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6.4 CONCLUSIONES SOBRE GEOINFORMACION

LA CONCLUSION ES FAVORABLE, ESTIMANDO POSIBLES ACCIONES FUTURAS

« Valoracion de Datos

La captura de datos referidos al Planeamiento extraidos del SITPA, en los archivos de
dBase (.dbf) los registros de los campos que forman los atributos son incompletos.

La actualidad en este Tema, suscita una renovacion permanente, al menos con un
caracter anual en la implementacion de datos, que pueden variar en conformidad a la
evolucion de la vida social.

Existira una carga de trabajo para poder mantener un adecuado control y su pertinente
actualizacion en la correspondiente edicion.

++ Prestaciones Software

La Aplicacion SIG, mediante las herramientas y operaciones, cumple ya sea usando
imagenes tipo raster o bien objetos o formas vectoriales.

Las imagenes obtenidas con el dron, forman parte del corolario sobre la rentabilidad y
el interés urbanistico de los sectores.

% Desarrollos de Acciones Futuras
Se pueden mejorar, personalizando la aplicacién, creando y normalizando
herramientas en los geoprocesos con MoldelBuilder en referencia a:

1. Automatizar la estimaciébn de viviendas con referencia a los diferentes
programas que se establezcan libremente.

2. Aplicar correlacion y concordancia con los valores de mercado obtenidos, en
las formulas a emplear en los métodos de valoracion.

3. Aplicar experimentalmente, correspondencia entre datos del padrén y los
registros catastrales con el fin de significar valores reales de ocupacion en las
diferentes areas urbanas o zonas, obteniendo asi coeficientes en densidad
demografica, resultando estos valores muy significativos en la orientacion
empresarial de nuevas actividades y usos.

4. Existe algo que me pareci6 muy interesante en el aspecto cartografico,
sorprendiéndome y es que he leido la existencia de un software que facilita el
levantamiento topogréfico con las grabaciones del video realizadas por el dron.
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8.- APENDICES- > MAPAS, DISENOS, GRAFICOS, y PLANOS

En los siete primeros disefios, se pretende dar conocer las caracteristicas del
Municipio de Siero, expresadas gracias a las capas béasicas iniciales, obtenidas de las
IDEE’s.

Los siguientes disefios, intentan efectuar una manipulacion con el fin de analizar, los
elementos como factores implicados y previo calculos obtener unos resultados.

» Intuimos analizar las areas de suelo urbanizable del Municipio, como germen
en la oferta de nuevas viviendas, se ha contemplado la Zona Oeste préxima a
Oviedo y Llanera, la entidad local intermedia del Berron que hace pasarela con
el Municipio de Norefia y la capital de La Pola de Siero.

ZONA OESTE E

FI BERRON

POLA
gl
MUNICIPIO DESIERO

»
. A

Fscala. 1100.000

» Se sectorizan los poligonos, reconociendo las parcelas que los integran y
mediante la aportacion de datos como el coeficiente de edificabilidad se ha
conseguido prever un numero provisional de viviendas para su entrada en la
oferta inmobiliaria.
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» Como ejemplo se efectda una valoracion para la adquisicién de un inmueble,
integrante del poligono, seleccionado para el trabajo, previo estudio de la oferta
actual del mercado inmobiliario.

PLANG 3. ESTUDIO DE ADQUISICTON DE INMUEBLE INCLUIDO EN EL POLIGONC "Po-Ti-03"
Cstimacan poc Metodo Residual Datatico SIEND

» Se esboza desarrollar un sector poligonal, para la planificacion y desarrollo de
un programa de viviendas como oferta de Promocién Inmobiliaria.

LA POLA DE SIERO

8.2 0s 1 Kherwwey

Escala; 110,000 o Y A
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CARTOGRAFIA/ DISENOS DE INFORMACION de aplicacion Inmobiliaria.

e PLANO 01. Detalles graficos: Ubicacién, Emplazamiento y Entorno.
¢ PLANO 02. Relacién de entidades de poblacion, red ferroviaria, apeaderos,

Trama de calificacion, tipos de suelo.

PLANO 03. Aspecto Urbanistico de Siero. Clasificacion y calificacion.
PLANO 04. Asentamientos y Diseminacion de poblacion en Siero.

PLANO 05. Informacién Catastral. Detalle La Pola de Siero.

PLANO 06. Calificacién Urbanistica, Hibrido en base catastral. La Pola.
PLANO 07. Informacién General Zona Oeste de Siero. Composicion hibrida.

PLANO 08.
PLANO 09.

CARTOGRAFIA/ DISENOS DE ANALISIS con caracter Inmobiliario.

Distribucién por Areas del Sector de la Zona Oeste de Siero.
Andlisis de poligonos de la zona Oeste de Siero.

PLANO 09.a. Andlisis de un poligono de la zona Oeste de Siero (Naon).

PLANO 10.
PLANO 11.
PLANO 12.
PLANO 13.
PLANO 14.
PLANO 15.
PLANO 16.
PLANO 17.
PLANO 18.
PLANO 109.
PLANO 20.
PLANO 21.
PLANO 22.

Andlisis de los poligonos en la localidad de EL Berron.
Interpretacion, Analisis y seleccion de un Poligono en La Pola.
Andlisis del poligono “Po-T1-03” de la Pola de Siero.

Relacién de superficies de parcelas y edificaciones afectadas.
Estudio de adquisicion de inmueble incluido en el Poligono.
Extension del Calculo en Costes, Repercusiones, Valores y Suelo.
Esquema de Planificacion y Desarrollo del Programa de Viviendas.
Datos asociados al estudio de Mercado de la Zona. Siero.
Indicadores sociales del lugar.

Gréficos derivados del Estudio de Mercado.

Evolucién grafica del Poligono seleccionado.”Po-T1-03”
Resultados previos de la Promocion Inmobiliaria.

Integracion en la Ordenacién y Oferta de Promocion Inmobiliaria.
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CARTOGRAFIA/ DISENOS DE INFORMACION de aplicacién Inmobiliaria.

e PLANO 01. Detalles graficos: Ubicacion, Emplazamiento y Entorno.

e PLANO 02. Relacién de entidades de poblacion, red ferroviaria, apeaderos, Trama de calificacion, tipos de suelo.
e PLANO 03. Aspecto Urbanistico de Siero. Clasificacion y calificacion.

e PLANO 04. Asentamientos y Diseminacion de poblacion en Siero.

e PLANO 05. Informacion Catastral. Detalle La Pola de Siero.

e PLANO 06. Calificacion Urbanistica, Hibrido en base catastral. La Pola.

e PLANO 07. Informacion General Zona Oeste de Siero. Composicion hibrida.
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CARTOGRAFIA/ DISENOS DE ANALISIS con caracter Inmobiliario.

e PLANO 08. Distribucion por Areas del Sector de la Zona Oeste de Siero.

e PLANO 09. Analisis de poligonos de la zona Oeste de Siero.

e PLANO 09.a. Analisis de un poligono de la zona Oeste de Siero (Naon).

e PLANO 10. Analisis de los poligonos en la localidad de EL Berron.

e PLANO 11. Interpretacion, Analisis y seleccion de un Poligono en La Pola.

e PLANO 12, Analisis del poligono “Po-T1-03” de la Pola de Siero.

e PLANO 13. Relacion de superficies de parcelas y edificaciones afectadas.

e PLANO 14. Estudio de adquisicién de inmueble incluido en el Poligono.

e PLANO 15. Extensién del Calculo en Costes, Repercusiones, Valores y Suelo.

e PLANO 16. Esquema de Planificacion y Desarrollo del Programa de Viviendas.

e PLANO 17. Datos asociados al estudio de Mercado de la Zona. Siero.

e PLANO 18. Indicadores sociales del lugar.

e PLANO 19. Graficos derivados del Estudio de Mercado.

e PLANO 20. Evolucion grafica del Poligono seleccionado.”Po-T1-03”

e PLANO 21. Resultados previos de la Promocion Inmobiliaria.
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PLANO 08. DISTRIBUCION POR AREAS DEL SECTOR DE LA ZONA OESTE DE SIERO.
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PLANO 10. ANALISIS DE LOS POLIGONOS EN LA LOCALIDAD DEL BERRON- Suelo Urbanizable
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PLANO 11. INTERPRETACION,ANALISIS Y SELECCION DE UN POLIGONO, EN POLA DE SIERO.
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PLANO 12. ANALISIS DEL POLIGONO "Po-T1-03"" de LA POLA DE SIERO.

Area Afectada OBJECTID
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165,78 86
165,78 87
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PARCELAS Nombre del Poligono Total de Superficie

78 Po-T1-03 166178,68
nombre FID_PARCELARUS COORX COORY REFCAT  Shape Area
Po-Ti-03 24576 285722,19 4808035,4 Woo603100TP80H 17,92
Po-T1-03 24577 285722,19 4808035,4 33066A00209000 17,92
Po-Ti-03 24584 285829,8 4808019,5 Woo603600TP80H 69,54

Po-Ti-03 24585 285829,8 4808019,5 33066A00209000 69,54

Po-T1-03 24592 285931,96 4807997,96 Woobo4o00TP8cH 68,05
Po-T1-03 24593 285931,96 4807997,96 33066A00209000 68,05
Po-T1-03 24594 285731,57 4807860,94 Woobo4200TP8oH 57,33
Po-Tr-03 24595 285731,57 4807860,94 33066A00209000 57,33
Po-T1-03 25610 285739,63 4807858,21 Woo604300TP8ol1 37,28
Po-11-03 25611 285739,63 480785821 33066A00209000 37,28
Po-T1-03 25612 285746,59 4807856,68 Woobo4400TP8cH 36,07
Po-Tr-03 25613 285746,59 4807856,68 33066A00209000 36,07
Po-T1-03 25614 285875 4807849,91 Woob04500TP8oH 102,31
Po-T1-03 25615 285875 4807849,91 33066A00209000 102,31
Po-T1-03 25616 285866,23 4807851,02 Woobo4600TP8oH 53,68
Po-T1-03 25617 285866,23 4807851,02 33066A00209000 53,98
Po-T1-03 25618 285836,37 4807837,09 Woobo4700TP80H 9771
Po-T1-03 25619 285836,37 4807837,09 33066A00209000 97,71
Po-T1-03 25620 2858553 4807842,16 Woobo4700TP8oH 13,81
Po-T1-03 25621 285855,3 4807842,16 33066A00209000 13,81
Po-Tr-03 25622 285531,96 4807786,84 Woo604800TP8oH 359,36
Po-T1-03 25623 285531,96 4807786,84 33066A00209000 359,36
Po-T1-03 25624 285591,5 480779147 Woobo4900TP8oH 196,24
Po-T1-03 25625 285501,5 4807791,47 33066A00200000 196,24
Po-Ti-03 25626 2856m,51 4807796,44 Woobos000TP8oH 126,38
Po-Ti1-03 25627 285611,51 4807796,44 33066A00209000 126,38
Po-T1-03 25628 285608,24 4807769,63 Woobos100TP8oH 77,22
Po-T1-03 25629 285608,24 4807769,63 33066A00209000 77:22
Po-Ti-03 25632 285827,01 4807746,72 Woobos400TP8oH 73,22
Po-Ti-03 25633 285827,01 4807746,72 33066A00209000 73,22
Po-T1-03 26579 285838,37 4807743,93 Woobos400TP8oH 281
Po-T1-03 26580 285838,37 4807743,93 33066A00209000 28,1
Po-Ti-03 26581 285847,23 4807742,76 Woo6o5500TP8oH 8g,01
Po-T1-03 26582 285847,23 4807742,76 33066A00209000 8g,01
Po-11-03 26583 285859,55 4807726,39 Woobos600TP80H 23,39
Po-T1-03 26584 2858509,55 4807726,39 33066A00209000 23,39
Po-T1-03 26585 285884,36 4807756,14 Woobos700TP8oH 72,87
Po-Ti1-03 26586 285884,36 48077560,14 33066A00209000 72,87
Po-Tr-03 26587 285925,98 4807706,54 Woo605800TP80H 61,42
Po-Ti-03 26588 285925,98 4807706,54 33066A00209000 61,42
Po-T1-03 26589 285935,79 4807708,78 Woobos900TP80H 193,08
Po-Ti-03 26590 285035,79 4807708,78 33066A002059000 193,08
Po-T1-03 26591 286035,38 4807694,51 Woobo60ooTP8oH 85,81
Po-Ti-03 26592 286035,38 4807694,51 33066A00209000 85,81
Po-T1-03 26593 286097,61 4807744,93 33066A00209000  3440,91
Po-Ti-03 64915 286097,61 4807744,93 Woobo6100TP8oH 344001
Po-Ti-03 26594 286081,6 4807672,73 Woo606200TP8oH gL
Po-T1-03 26595 286081,6 4807672,73 33066A00209000 9L1L
Po-T1-03 27560 286071,21 4807986,09 Woo606700TP80H 165,78
Po-Ti-03 27561 286071,21 4807986,09 33066A00209000 165,78
Po-T1-03 27570 286040,81 4807985,7 Wootoji00TP8oH 17,51
Po-Ti-03 27571 286040,81 4807985,7 33066A00209000 117,51
Po-T1-03 64910 286119,82 4807666,46 33066A00209000 642,32
Po-Tr-03 64914 286128,96 4807667,85 Woob06300TP8oH 642,32
Po-Ti-03 64913 286m8  4807679,05 33066A00209000 323,29
Po-T1-03 64915 286097,61 4807744,93 Woo6o6100TP80H 323,29

INMUEBLES Nombre Poligono Total Superficie Afectada

74

nombre area

Po-T1-0316450%,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-Ti-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-Ti-03 164505,347232
Po-T1-03 164505,347232
Po-Ti-03 164505347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-Ti-03 164505,347232
Po-Ti-03 164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-Ti-03 164505,347232
Po-Ti-03 164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-Ti-03 164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-Ti-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03 164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03 164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-Ti-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-Ti-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03 164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-Ti-03164505,347232
Po-Ti-03 164505,347232
Po-Ti-03164505,347232
Po-Ti-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-11-03 164505,347232
Po-1T1-03164505,347232
Po-T1-03 164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-Ti-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-Ti-03 164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03 164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
Po-T1-03164505,347232
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16055
16056
16057
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16059
17757
17758
17759
17760
17761
17762
17763
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17765
17774
17772
17773
17774
7775
17776
17777
i8m
18112
18125
18126
18127
18128
18129
18130
18131
18132
22543
22544
22549
22555
22808
22809
22900
22901
22002
22003
22904
22905
22906
22907
22608
22909
22910
22911
22912
22013
22014
22015
22016
22018
28056
28057
28058
28059
31684
31685
31686
31687
31688
31689
31690
31691
31692
31693
31694
31695
31696
31697
31698
31699
31700
31701
31702
31703
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REFCAT
33066A00200061
33066A00200077
33066A00200103
33066A00200104
33066A00200105

Woobos600TP8oH
Woobos700TP8oH
Woobos700TP80H
Woo6o5800TP80H
WoobosgooTP8oH
Woobos900TP8oH
WooboboocoTP8oH
Woo6o6300TP80H
Woo6o6300TP8oH
Woobo6700TP8oH
Woobot700TP80H
Woobo6700TP8oH
Woobo6700TP80H
Woobo6700TP8oH
Woobob700TP8oH
Woobob700TP8oH
Woobo6700TPS8oH
Woobo6700TP8oH
Woo6o7100TP8oH
Woobo7rooTP8oH
Woobo7100TP8oH
Woobo7100TP80H
Woobo7100TP80H
Woobog100TP8oH
Woobo7100TP8cH
Woobo7100TP8oH
Woo6o3100TP8oH
Woobo3100TP8oH
Woobo3600TP80H
WoobogoooTP8oH
WoobogoooTP8oH
Woobogoo00TP8oH
Woo0604200TP8oH
Woo604300TP8cH
Woobog400TP8oH
Woo604500TP8cH
Woo6ogqs500TP8oH
Woobo4500TP8oH
Woo6o4500TP8oH
Woobog600TP80H
Woobog700TP8cH
Woobog4700TP8oH
Woobog700TP8cH
Woobogg00TP80H
WoobosoooTP8oH
Woobos000TP8cH
Woobosi00TP8oH
WoobosiooTP8oH
WoobosiooTP8oH
Woobos500TP8cH
Woobo6io0TP80H
Waobo6200TP8oH
Woo606200TP80H
Woo606200TP80H
Waoobo4800TP8oH
Woobo4800TP80H
Woobo4800TP8oH
Woobog8001P8oH
Woobog800TP8oH
Woot6o48001P8oH
Woobog800TP8cH
Woobo5400TP8oH
Woobos400TP8cH
WoobossooTP8oH
WoobossooTP8oH
WoobossooTP8aH
Wooboss00TP8oH
Woo6o6100TP8oH
Woo6o6100TP8oH
Woob6o6100TP8oH
Woo6o6100TP8oH
Woo6o6100TP80H
WoobotrwooTP8oH
Woobo6100TP8oH

PLANO 13. RELACION DE SUPERFICIES EN PARCELAS Y EDIFICACIONES AFECTADAS

Shape Area
100,37
351,98
13,06

7,08
100,43
23,39
67,49
538
61,42
177,14
16,84
85,81
101,16
n8,23
41,83
6,39
19,81
34,02
9
2,45
1,9
48,01
2,38
329
3,67
21,34
16,37
94
42,84
4,76
15,84
42,33
75:59
69,54
4,39
44,74
18,91
5733
37,28
36,07
6,51
44,67
9,28
41,86
53,98
13,81
93,44
4,27
196,24
8m
18,37
3.52
16,7
57
9,6
931,78
32,8
32,8
25,51
15,57
61,26
44,55
76,62
758
33.75
51,81
281
7322
30,86
n,7
n,7
2515
67,56
321
23,17
65,09
156,76
110,59
205385
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SE ESTIMA UN VALOR MEDIANTE EL METODO RESIDUAL ESTATICO DE 2 VIVIENDAS de Valor de Mercado + 14 en funcion
F= Vm (1-b) - Sum{Cg-p} ; Vm= Valor Mercado; b= Margen del % Beneficio del Promotor; Cg-p= Costes y Gastos para la promocion.

Estimacion Previa de Viviendas= {Sup. x Mod.x Depreciacion} “Coef.Deprec=0,40". “’@f-
Estimacion = { 299,98 x (1253 x 0,60)} + {(14 x 110 )x [1.253 (1- 18%) - (1.253x0,75) }= 360.598€.... s/14,53% de 2.480.940 € —

COORX COORY AREA REFCAT L

285928,23 4807715,2 3806 33066A00200050

PARCELA INCLUIDA EN EL SECTOR DEL PLAN PARCIAL. SUR-5-Po-T1-03

A

FID 17761 - MAPA 33070 - DELEGACIO 33 FID 17760 - MAPA 33070 - DELEGACIO 33
MUNICIPIO 66 - MUNICIPIO 66-
COORX 285935,12 COORX 285925,8

' r CION
OORY 4807704,24 11 COORY 4807704,71 SN
AREA 177,14 AREA 61,42 - (II)
REFCAT W00605200TP80H REFCAT WO000605800TPBOH
Superficie Nombre Uso_Predom Edificabilidad Aprovechamiento Densidad Estimacion Viviendas Superficie TIPO
164505,35 Po_T1_03 R 0,567 0,85 1,76 722 93274 R
3806 Parcela Adquirir AO0200050 0,567 0,85 1,76 16 2158 R
299,58 Edificaciones 17761-17760 R 1 2
4044,98  Correspondencia 16
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PLANO 14. ESTUDIO DE ADQUISICION DE INMUEBLE INCLUIDO EN EL POLIGONO."Po-T1-03"

Estimacion por Método Residual Estatico

SIERO
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COSTE DE CONSTRUCCION

Repercusion del Uso

1.

107

USO RESIDENCIAL, Vivienda libre -> (*real x 3,5)
Ejecucion Material, segun Proyecto
19 % Gastos Generales y Beneficio Industrial

€/m2c#
209,51

149,49
28,4

21,15 % Hon.Profesionales, Gastos Fiscales y Promaocion 31,62

USO RESIDENCIAL, &n Vivienda Proteccion Oficial
Ejecucion Material, segun Proyecto
19 % Gastos Generales y Beneficio Industrial

21,15 % Hon.Profesionales, Gastos Fiscales y Promaocion

USO COMERCIAL Locales Comerciales -> (*real x 1.5)
Ejecucion Material, seguin Proyecto
19 % Gastos Generales y Beneficio Industrial

21,15 % Hon.Profesionales, Gastos Fiscales y Promaocion

PLAZA DE APARCAMIENTQO -> (* real x 3.5)
Ejecucion Material, segun Proyecto
19 % Gastos Generales y Beneficio Industrial

21,15 % Hon.Profesionales, Gastos Fiscales y Promocion

PLAZA DE TRASTERO
Ejecucion Material, segin Proyecto
19 % Gastos Generales y Beneficio Industrial

21,15 % Hon Profesionales, Gastos Fiscales y Promacion

PLAZA DE GARAIJE, vinculadaa VPO
Ejecucion Material, sequn Proyecto
19 % Gastos Generales y Beneficio Industrial

21,15 % Hon.Profesionales, Gastos Fiscales y Promacion

PLAZA DE TRASTERQ, vinculada a VPO
Ejecucion Material, segin Proyecto
19 % Gastos Generales y Beneficio Industrial

180,22
131,41
24,96
23,85
389,95
278,24
52,86
58,85
75,82
54,1
10,28
11,44
487,72
348
66,12
73,6
81,29
58
11,02
12,27
473,93
338,26
64,25

21,15 % Hon.Profesionales, Gastos Fiscales y Promocion 71,52
COSTE DE CONSTRUCCION

Oferta Actual

REFERENCIA TOMA DE MUESTRAS DE

INMUEBLES A LA VENTA DE SEGUNDA MANO

VALOR DE VENTA DEL PRODUCTO INMOBILIARIO F2

1. Repercusion Venta Vivienda Regimen Libre

2. Repercusion Venta Vivienda Prateccion Oficial
VR=Mx CAT x MR x CR

M = Modulo Basico VPO

CAT = Coeficiente Ambito Territorial

MS = Incremento por Municipio

CR = Relacién Superficie util / construida.

3. Repercusion Venta Local Comercial

4. Repercusion Plaza Aparcamiento Libre

GASTOS DE FINANCIACION 2% s/Ventas
1. Vivienda Libre
2. Local Comercial
3. Plaza Garaje Libre
4. Trastero Libre
1% Gastos de Comerciallzacion s/Ventas.

COSTES DE URBANIZACION. GU=CU + GP

1. CU= Costes Urbanizacién

2. GP=Gastos de Gestion

3. Gi=Gastos indemnizaciones por reparcelaciones

BENEFICIO NETO | MARGEN PROMOTOR
Uso Residencial 18%
Uso Comercial  24%
Uso Plaza Garaje 20%
Uso Trastero 24%

VALOR DEL SUELO F= VS - En Régimen Libre
F=VM x (1-b) - JHlCi

VALOR DEL SUELO —En Régimen Protegida.
F=0,25%xVM

1880 €/m2
1270 €/m2 U

758
1,07
1,1545
1,3516
1645
655

56,4
49,35
19,65
21,9

4.621.119
4.000.969
332.080
288.070

338,4
394,8
131

175,2

30.781.144

2.677.859

VALOR DE VENTA PRODUCTO INMOBILIARIO

IDEALISTA VENTA  €/m2 PISOS €/m21 CHALETS €¢/m22  CASAS €/m23 Fio

OVIEDO 5523 1561 5523 1597 393 1215 64 796

LLANERA 277 1120 182 1079 65 1201 30 985

SIERO 930 1129 415 1142 456 1138 59 960

Oferta 27,67% 28,49% 6,33% *+17,08%
ALQUILER €/m2 PISOS €/m2  CHALETS €/m2 CASAS €/m2

OVIEDO 1403 7,92 1384 7,96 19 5,15

LLANERA 8 5,98 5 6,72 2 4,03 1 5,38

SIERO 54 6,40 42 6,09 9 511 2 3,90

Oferta 19,19% 23,49% 0,01%

Milanuncios VENTA  €/m2 PISOS €¢/m2  CHALETS €¢/m2 POBLACION

OVIEDO 3122 1418 2461 1659 261 1320 219686

LLANERA 225 1207 82 1090 43 1140 13702

SIERO 493 1226 348 1290 145 1163 51667

Oferta 21,46% 19,22% 4,27%

Fotocasa 1405 1269 1129 852

Media Siero MBUENO BUENO NORMAL MALO

VALOR DE VENTA PRODUCTO REPERCUSION Y VALOR SUELO

Uso Funcional VM YCir 1-b Fi
Vivienda 1880 812,71 0,82 728,89
Local Com. 1645 672,9 0,76 577,3
Garaje 655 371,47 0,8 152,53
Trastero 730 591,81 0,76 -37,01
Uso Funcional Sup.Construida Fi Valor Suelo

Vivienda 32647
Local Com. 8896
Garaje 12625
Trastero 2061

Uso Funcional VM

Vivienda VPO 1270

Uso Funcional Sup.Construida
Vivienda VPO 14057

728,89 23.796.071
577,3 5.135.660
152,53 1.925.691
-37,01 -76.278

30.781.144
Fi
190,5
Fi Valor Suelo

190,5 2.677.859

REPERCUSION Y VALOR DEL SUELO -LIBRE Y VPO

VALOR SUELO URBANIZADO

VALOR DEL SUELO URBANIZADO
VALOR DEL SUELO ACTUAL VS
VSU = Valor del Suelo Urbanizado
CU = Costes de Urbanizacion

F2

VS = YSU ~CU - CSA
33.459.003 €
4621119 €

CSA = Cesion 15 % del Aprovechamiento f Sustitucién Econ.  5.018.850 €
Valor Repercusion Unidad de Aprovechamiento 726.59 €/u.a

Valor Repercusion suelo sobre rasante

612,86 €/fm2

Relacion Valor del suelo | Valor de venta Producto Inmobiliario 28,81%

VALOR DEL SUELO

23.819.034 €

VALOR DEL SUELO URBANIZADO del SECTOR Po-T1-03

PLANO 15. EXTENSION DEL CALCULO EN COSTES,REPERCUSIONES,VALORES Y SUELO, Ofertas.
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Una Vez Aprobado el Plan Parcial se estima un periodo de 4 a 4,5 anos.

/
|
PRODUCTO "o SUPERFICIE MEDIA Fa Precio/mz Valor Absoluto Fz Lt kg F1 MEMORIA DE CALIDADES F3
B UTIL CONSTRUIDA(Sup.Con.C.) CONCEPTOS CALIDAD MEDIA CALIDAD SUPERIOR A LA MEDIA
1 cod ore 02 ‘ll " .‘s nmaa -~ . . . .
i = i i Carpinteria Exterior ~ Puerta B!mdada_de Mac‘lera I\.Ioble.
3 Dormiineo 0.4 77 e it Doble Acristalamiento-Tipo climalit-
4 Dormitorio o1 102 m2 110 m2 Aluminio Lacadoe Blanco o color Aluminio Anodizado con rotura Puente Termico
> ' 503 6Box (10708  L886 1380033 Persianas de PVC Persianas Aluminio con aislante termico
: . f 3 < . 5 Carpinteria Interior Armarios Forrados Armarios forrados y armados
Calavbo Previo Restdenctal Libeay . ;: : 4 e Viviendas Libres Realos Puertas Barnizadas y lacadas Molduras, Puertas con herrajes de 1* calidad
U EdifRes Ne Edi/D Sup. S i Sy Ne Vi Ma - Poertavideiadadecocine.
Cann CoiiGn Trasters Ciavaie Verta Cocinas A'mueblada‘y 3 Amueblada con marcas de reconocimiento
101 ;?’45' g(u g z;::r, 7 :245 Vlml:[ ceramica I;J/l;croopﬁas
152 10640 45 564 3%00 107 10640 orno vavajillas
v '58;3" 1445 964 t‘;: ‘43 1810 Campana extractora Encimera de Granito
50 po 437 292 1 3 5500 -
722 o7 505 18805 1088 206 12625 32647 ll;re gad;ro 2 Fregaderos
Local Comere 6% i 628 - -— 1'180(;1 1co g j .
Sup.Conmun -3088 ano ncimera de marmo acuzzi
Sap Trasteros =200 2060 Griferia monomando Tipo Grohe Espejo
Corresponden 357 27498 357 8g25G Sanitarios de marca 1? calidad Cabina ducha masaje
Calenlo Previo Residencial Oficial % % - m2- Viviendas Real Proteccidn Daece hld:‘iomasa)e
Bo4Rs 0053 1% ‘ ) ) L Mampar.as e Ducha
U Edif Res. e Sup. Sup. Sup. Sup. N Viv M2 Alicatados Cocina: Azulejo de 1* calidad Cocina: Azulejo de 1 mas cenefa
EeiyD Cons Comum Trastero Craraje Veula Bano: Azulejo mas cenefa Bano: Azulejo 12,Cenefa y zocalo
43 1935 & 103 32 1935 Barios secundarioos :Alicatado con azulejo de 1*
:;3' 4;;: 308 =l Z‘: 43"“1' Pavimentos Estancias: Tarima Flotante Estancias: Tarima Flotante
,3 Z yia 3.?3 'sg 6 Z:’in Cocina: GresmCeramica,Barro. Cocina: Gress antideslizante
A 03 7 ,(,73'5 761 857 5425 14057 Bano Secundario : Gres Marmol / Granito / Silestone/ Terrazas: Marmol
Lical Comere ' 16% 2678 2678 Terrazas: Gress o Barro prensado Banio secundario: gres 1*
fup-Lomun 702 Calefaccion Caldera de Gas Suelo radiante con control independiente por espacio
S“I*T""“"‘:“ -887 887 Instalaciones Alarma Contra incendios y robo Caja Fuerte digital
Corresponden 160 12408 10 40000 Portero Automatico Halogenos o lluminacion eficiente
RESULTADOS OFERTA PLAN PARCIAL Fo-T1-03 > Desarrollo §17 Viviendas Antena Parabolica Preinstalacion sonido
UsoO Sup.mz SCom SCe SVincul  Caracteristicas Toma de TV y TLF en Salon y Dormitorios Red de Internet
Vivilibres ;38 o ) 3084 30886 20M s Pintura Plastica Plastica lavable / adecuada al color
Viv.Protegidas 156 13408 761 13170 887 0% Servicios Comunes Piscina Piscuna Infantil
Lockt Conive 806 Libre Zonas Verdes Canchas de Tenis / Padell
Trastero Libre 7 2060 2061 Sup Vinculada 5 .
Traxter Oficial 1650 847 B47 Sup Vinalacks Cuarto de Basuras . Gimnasia , Sa'una = X
Garaje Libre v, 357 12425 Rga5 Sup.Vinculada G E S I I O N Sala de Reuniones de Comumd.ad de Propietarios
+ Gavaje Libre 148 siv 3700 Libres Area de Porteria
Garaje Ofic, v 100 5425 4000 SupVinculada Sala de Guarda de Bicicletas
+ Garaje Ofic 57 s/vigzs (concertada)

PROGRAMA DE VIVIENDAS MEMORIA DE CALIDADES

PLANO 16 . ESQUEMAS DE PLANIFICACION Y DESARROLLO DEL PROGRAMA DE VIVIENDAS
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B} Municipio de S

=N . < . b

1ero y sus Parroquias

nombre parroquia

Caracteristicas del Muestreo

concejo Inmuebles Precio €/mz Pisos <2D Precio €/mz Pisos >3D Precio €/mz2

s CELLES / CEIS SIERO 149 1697 1500
£ y ! LA POLA SIERO SIERO 152 1253 56 1491 67 n62
SAMARTINO SIERO 149 1697 1500
TRESPANDO SIERO 703 567 638
LIERES SIERO ub 703 14 567 10 638
SANTA MARTA CARBAYIN SIERO 703 567 638
ARAMIL SIERO 703 567 638
LA PARANZA SIERO 1234 1093 992
VIELLA SIERO 97 1434 7 1609 6 1758
SAMIGUEL SIERO 1409 1697 1500
VALDESOTO SIERO 703 567 638
MARCENAO SIERO 149 1697 1500
ELCUTO SIERO 703 567 638
. . e ARGUELLES / ARGUEYES SIERO 1149 1697 1500
plSO S’VlVlendaS LA CARRERA sIERO 109 1023 45 929 14 ob1
COLLAO SIERO 149 1697 1500
MUNO SIERO 149 1697 1500
LA COLLA SIERO 149 1697 1500
BOBES/VALBONA SIERO 149 1697 1500
LLIMANES SIERO 1234 1093 992
LUGONES / LLUGONES SIERO 190 148 6 1287 102 1087
TINANA SIERO 1234 1093 992
SANTA MARINA SIERO 1234 1093 992
HEVIA SIERO 1023 929 961
SANTIAGO ARENAS / CARBAYIN SIERO 703 567 638
FELECHES SIERO 703 567 638
GRANDA SIERO uy 1234 16 1093 12 992
ANES / SAMARTINDIANES SIERO 138 149 2 1697 1 1500
SANTOLAYA DE VIXIL SIERO 703 567 638
nombre parroquia concejo Inmuebles Precio_¢/ma2 Casas Rusticas Precio ¢/mz Chalets Precio €/m2
CELLES / CEIS SIERO 1149 1077 148
LA POLA SIERO SIERO 152 1253 4 710 25 1052
SAMARTINO SIERO 1149 1077 148
TRESPANDO SIERO 703 678 744
LIERES SIERO 16 703 19 679 73 744
SANTA MARTA CARBAYIN SIERO 703 678 744
ARAMIL SIERO 703 678 744
LA PARANZA SIERO 1234 1271 1294
VIELLA SIERQ 97 1434 (&) o 46 1440
C asas Ch al ets SAMIGUEL SIERO 140 1077 148
) VALDESOTO SIERO 793 78 744
MARCENAO SIERO 149 1077 148
EL CUTO SIERO 703 678 744
ARGUELLES / ARGUEYES SIERO 149 1077 148
LA CARRERA SIERO 109 1023 7 156 42 122
COLLAO SIERO 149 1077 148
MUNO SIERO 149 1977 148
LA COLLA SIERO 1149 1077 u48
BOBES/VALBONA SIERO 149 1077 148
LLIMANES SIERQ 1234 1271 1294
LUGONES / LLUGONES SIERO 190 n48 1 489 22 s
TINANA SIERO 1234 1271 1204
SANTA MARINA SIERO 1234 1271 1204
HEVIA SIERO 1023 156 122
/ SANTIAGO ARENAS / CARBAYIN SIERO 703 678 744
FELECHES SIERO 703 678 744
. . GRANDA SIERO ny 1234 5 1271 84 1294
E S Cala . 1 . 10 0 . O 0 0 b ® ANES / SAMARTINDIANES ~ SIERO 138 nig 20 1077 15 148
Indicadores Asociados “weiEET ST AT
INDICADOR NT  PERIODONACIONALASTURIASLLANERA OVIEDO SHERO UNIDAD RESULTADOS DETALLADOS
lrixdice de produccién industrial VA 2020Moq 33,6 =35 Tasas Irildices de Produccion Industrial
ndice de precios industriales VA zo20Mo4 -8,4 16, Tasas ndices de Precios Industriales
M U N l C l P l OS C O N T ' G U OS Indice entmdla de pedidos, Industria VA  2019Miz 2,9 -14,2.? Tasas fndices de Entradas de Pedidos
Indice de cifras de negocios: lndustria VA 2020Mo3 ~13,9 17 Tasas fndices de Cifras de Negocios
Locales en ¢l sector industrial 2017 200.825 3719 Locales  Estadistica Estructural de Empresas: Sector Industrial
- " Cifra de negocios. Sector industrial = 2017 618.003.002 13575764 Miles Euros Estadistica Estructural de Empresas: Sector Industrial
nombre Inmuebles €/m2 Pisos €/m2Chalets€/m2Casas€/m2 nombre Alg_Inmuebles ¢/m2 Alq_Pisos ¢/m2 Alg_Chalets ¢/m2 Personas ecupadas. Sector industrial _ 2017 2145753 49201 Personas Estadistica Estructural de Empresas: Sector Industrial
iCiD! 1 =2 & 7 215 3 PRy s Consumo de energia en la industria 207 10.522.338 272 Miles Euros Encuesta de Consumos Energéticos
Munic PO Oviedo 5523 l)(" 3523 1597 393 1215 (’4 796 Mu nicipio Ovieda 1403 7.92 13 84 7 96 19 85 Consumo elécuicg: en laindustria - 201; 6.),527.43559 :27{4 Miles Euros Encuesta de Consumos Energté‘n'cos
Consumo de gas'en la industria _ 2007 2.981.674 95456 Miles Eures Encuesta de Consumos Energéticos
Hipotecas constituidas sobre viviendas 2020Mo3 26382 527 Hipotecas Estadistica de Hipotecas
Importe de las hipotecas. Viviendas 2020Mo03  3.373.954 57085 Miles Euros Estadistica de Hipotecas
Viviendas principales - zon 18.083.692 457798 5.403 97.821 20468 Vivienda Censos de Poblacién y Viviendas
etiqueta Ventalnmue ¢/m2 VentaPisos ¢/m2 VentaChalet ¢/m2 VentaCasas ¢ /m2 e[iqueta Alquilerlnm €/mz Alq Pisos €/m2 A‘q__Chalets €/mz A'q Casas €/m2 Viviendas secundarias B 201 3.681.505 73250 460 7.283 1850 Vivienda Censos de Poblacién y Viviendas
LIANERA 277 120 o 1079 o 1201 a oS5 - o . Yi\'imdas vac(.as_ = 201 3.443.365 82857 976 18,582 2.924 Viv?enda . Censos de'Plo})Iadén y Viviendas )
4 LLANERA 8 598 § 672 g §11 1 538 Viviendas transmitidas RP  2020Mo4  39.577 715 Vivienda Estadistica de Transmision de Derechos de la Propiedad
Compraventa de viviendas RP  2020Mo4 25042 428 Vivienda Estadistica de Transmision de Derechos dela Propiedad
Ejecuciones hipotecarias. Total fincas CERTIN 2020Th 10.558 97 Finca Estadistica sobre Fjecuciones Hipotecarias
Ejecuciones hipotecarias sobre viviendas CERT.IN  2020T: 5.534 51 Finca Estadistica sobre Ejecuciones Hipotecarias

PLANO 17. DATOS ASOCIADOS AL ESTUDIO DE MERCADO DE LA ZONA. SIERO.



Mercado laboral ML ML ML ML ML

Indicador Periodo Total Nacional Asturias, Principadode  Unidad Resultados detallados
« Poblacion acupada. Ambos sexos 202011 19.681,3 387.6 Miles Personas Encuesta de Poblacidn Activa (EPA)
Poblacién ocupada. Mujeres 2020T1 9.020 188.8 Miles Personas Fncuesta de Poblacidn Activa (EPA)
Poblacion veupada. Hombres 202011l 106612 198.9 Miles Personas Encuesta de Poblacidon Activa (EPA)
Poblacion parada. Ambossexos 202071 3.313 65,1 Miles Personas Encuesta de Poblacidon Activa (EPA)
Poblacidn parada, Mujeres 202011 1.748.8 33.2 Miles Personas Fncuesta de Poblacidn Activa (EPA)
Poblacion parada. Hombres 202011 1.504,2 3L9 Miles Personas Encuesta de Poblacion Activa (EPA)
Tasa de actividad. Ambos sexas 20201 58,18 50,95 Tasas Fncuesta de Poblacion Activa (EPA)
Tasa de actividad. Mujeres 202071 53 47,5 Tasas Encuesta de Poblacidn Activa (EPA)
Tasa de actividad, Hombres 202011 61,6 54,8 Tasas Encuesta de Poblacion Activa (EPA)
Tasa de paro. Ambos sexos 2020T1 14,41 14,37 Tasas Encuesta de Poblacidn Activa (EPA)
Tasa de paro. Mujeres 202011 16,2 14,9 Tasas Fncuesta de Poblacidn Activa (EPA)
Tasa de paro. Hombres 202011 128 13,8 Tasas Encuesta de Poblacidn Activa (EPA)
Poblacién activa con discapacidad = 2018 654,6 17,3 Miles Personas Estadistica del Empleo de las Personas con Discapacidad
Publacion inactiva con discapacidad 2018 12451 42,2 Miles Personas Estadistica del Empleo de las Personas con Discapacidad
Caste laboral por trabajadory mes  2020T1  2.57032 2.600,21 Euros Encuesta Trimestral de Coste Laboral (ETCL)
Coste salarial por rabajadory mes 202071 1.889,78 1.909,95 FEures Fncuesta Trimestral de Coste Laboral (FTCI)
Coste salarial por hora 202011 13,05 14,93 Eurcs Encuesta Trimestral de Coste Laboral (ETCL)
Salario medio anval. Ambossexos 2017 236465 23 600,67 Euros Encuesta Anual de Estructura Salarial
Salario medio anual. Mujeres 2017 20.607,85 10.426,48 Fures Encuesta Anual de Estructura Salarial
Salario medio anual. Hombres 2017 26:.391,84 27.849 Euros Incuesta Anual de Estructura Salarial
Salario medio por hora. Ambos sexos 2017 15.13 15,23 Furos Encuesta Anual de Estructura Salarial
& Salario medio por hora. Mujeres 2017 13,93 13,10 Luros Encuesta Anual de Estructura Salanial
Salario medio por hora. Hombres 2017 15,1 1732 Euros Iincuesta Anval de Estructura Salarial

Instituto Nacional de Fstadistica:

f S ) wi
. r .
Comparacion de suma 1996, 2015 H, 2015 M, 2019, Hombres, Mujeres por PADRON
Demogralia y poblacion Periodo  Nacional Asturias LLanera Oviedo Sien Unidad w
fudscador Perioda Total Nacwonal Asturas, Prncpado de Llaneta Oviedo Swero Undad @
Poblacion inscrita en ¢l padron. Total 2019 47-007.367 1022670 14 220 53 Persumas 5 200 000 1996
Poblaciim (nscrita en el padson. Mujeres 219 23973504 534578 7 ul 26 Personas E . 2 O 1 5 H
Poblacion wscrita #n el padrén. Hombres 2019 23.033.803 488.002 ] 102 25 Persomas >
Polilacion inscrita en ol padedn. Espafioles 2009 $1.082.13 of1 128 3 206 50 Personas
Poblacion inserita on el padron, Extranjeros 2019 5.025.264 PR TS 385 5 z Peysnnas ) 100 OOO 20 1 5 M
Poblacsin espaiiols resilente en ol extranjero. Tots) 2020 1618, 552 135998 720 33387 1696 Persongs o
Poblacion espaiiola residernite en el extranjere. Mujeres 1020 1.204.053 G654 396 17867 vi63 Perstnas o m 2019
Poblaciim espanols esidente en el extramers. Hombres  zo0a0 334,539 60954 33 16,520 1313 Personas E i
Niomero de hogares, Total 201 18 580 4543 Miles Hogares o | 0 - -
Numero de hogares unipersonales 24019 474 138 Miles Hogars wn Hombres

Poblacion proyectada 20713 39 .6.0G1 L4Uas0 Personas 3 3044 OVle SRR 3 3066 5|e ro P A DRO N
Navmzentoy 7 395151 Gz 748 483 I Nacirenitas PADRON . Mu]eres

Nacidos por mil habitantes 2008 704 3.6 632 008  Nacidospor mil habitantes
Fdad viedia de L madee al primoer nacimiento 2018 31,02 M43 L3S 3903 Afos
Nutuero medio de lijos por mujer 2018 126 1,03 L0z 105 Higos por mujer
Defunciones oy 434523 13352 na 2236 582 Defunciones
Defunisones por nul habitantes 218 9.1 2,593 wg w92 Defunciones por ool labitantes
Esperanza de vida al nacimiento, Ambos sexos 208 8310 82,63 8321 Sa69 Anes
Esperanza devida al nacimiento. Mujerss B Bs, 85 83,49 86,06 B4 67 Ao
Esperanza de vada al nacimento, Hombres 2018 80,46 .62 70.95 80,54 Aoy INDICADOR NT  PERIODO NACIONAL ASTURIAS LLANERA OVIEDO SHHERO  UNIDAD RESULTADOS DETALLADOS
Matrimonios, Total 2007 173626 1674 37 859 217 Matrimonios Tnedice de prodhscebon industreial VA 20:0Mig 13,0 35 Tasas Inuthees cle Produccidn Tnlusicial
Matrunonios de distinto sexo 8 162.743 3425 Matrimmomaos [ndiee de precios industriales VA 30z20Mog B4 “6,7 Tasas Indices de Precios Industriales
Matrmonios entre migeres 208 2.5 2 Matrimonios Filice entraca de pecticos, Industria VA zigMiz 29 4.1 Tanay Funchicey de Entradas de Pedicoy
Matrimonies entre hooihres a8 1358 9 Matrimonics {ndice de cifras de negocios. ndustna VA 2020Mas 13,9 7 Tasas Indices de Cifras de Negocios
Matrimonios por mil habitantes 28 3.54 339 360 38 Matrimonios par mil habitantes Locales en el sector inchustrial 2017 200829 379 Locales  Estadistics Estructural de Empresas: Sector Industrial
Edadd media o] prisuer tatrimonio. Ambos sesos 2047 16,38 36,48 3551 3478 Anos Cifre do naggacios, Sector induserial 2 2017 Gioayon 13575704 Miles Baros Estadistica Estructural de Empresas: Sector Industrial
Edad media &l peiner matrimonio. Mujenss 2017 35.m 352 3426 3326 Al Personas ocupadas. Sector Industiial 2017 2.145.753 40200 Persomas  Estadiarica Eatructural de Empresas: Sector Industeial
Edad media al primer matrimonio, Hombres w7 7.8 1788 36,88 6.4 Afios Consumo de energia en Lo industin = 2017 wrg32.338 B2z Miles Fauros Frruesta de Consimmos Foergéticas
Sejlaticiones 28 4008 w7 Separaciones Constmo electricn on la mdustnia 3017 6.227.459 04704 Miles Euros Encuesta de Consumos Eneméticoe
Eivorcios 2018 95.254 2078 Divorcios Consann de gas e 13 industria = 100 287 23450 Miles Furos Frcuests de Constmos Fuergéticos
Divorgios por mil hobitantes 2018 23,04 303 Divorgios por mil habitonies Hipotecas constituidas sobre viviendas 2020Mos 2638 337 Hiporocas Estadstica de Hipotecas
Felad media al dvoreio. Arnbos wesos zof 46,71 46,32 Afis Lasporrte de Las hipotecas. Viviendas -~ a03eMa3 3.373954 s7085 Miles Furms Estadistica de Hipotecis
Edad media al divorcio. Mujeres 28 45,06 FERY Anos Viviendas principales 2wn 18083602 457798 5.403 g7421 20468 Vivienda Censos de Poblackin y Viviendas
Edad media sl divoriio. Hombyres 28 48,42 48 Afios Viviendas secundarias w1 3680465 73250 460 7287 1Bso  Vivienda Censon de Poblackin y Viviendas
Inmugracién desde el extersor. Total 20652 400570 4248 Movimientos migratorios Viviendas vaclas on 3443305 82857 76 M58 2024 Vivienda Consos e Foblacikin y Viviendas
Inmigraciim desde &l exterior, De espafioles 201552 45537 72 Movimienros migratorios Vivienchas transinitidas RP  zoxoMig 3877 745 Vivienda Estadisticn de Transmisido de Derechos de La Propiedad
Fimigraciim al exterior Total 2952 160,150 1738 Movimientos migratorios Compraventa de viviendas RP  z020Moe 25042 428 Vivienda Estadistica de Transmision de Derechos de Ia Propiedad
Emigracion al exterior. Pe espanoles 201952 43542 a5 Movimientos migratorios Fjecuciones lopotecanas. Total fincas CERLIN - z020'h 10555 97 Finca Eatadistica sobre Ejeruciones Hipotecarias
Adquisiciones de nacionalidad 210G ol Bs 834 Persunas Ejecuciones hipotecariss sobre viviendas CERTIN  2020T1 3534 51 Finca Estadistica sobre Ejecuciones Hipotecarias

Institite Nacional de Estadistica:

PLANO 18. INDICADORES SOCIALES DEL LUGAR. Mercado Laboral, Econdmicos, Demograficos.



Comparacion de suma Casas_Rust, Chalets, Inmuebles, Pisos_<2D, Pisos_>3D por concejo
919

$ 800
o Casas_Rust
T 600
= P W Chalets
E 400 Inmuebles
= 201 212 '
= 200 _ B Pisos_<2D
A 56
0 1 = Pisos_>3D
SIERO
concejo
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Comparacion de suma COLECTI, DEMOLER, EDIF.NO RES., EDIF:RESIDE, EVENT, OBJECTID, REHABIL, VIVIENDA por ANO
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PLANO 19. GRAFICOS DERIVADOS DEL ESTUDIO DE MERCADO

VIVIENDA



[ ] SIERO_Urbanizable

29574

SUELO URBANIZABLE EN LA POLA DE SIERO | Asturias
. Superficic del Poligono Uso Predominante Etigueta Nombre Instrumento Uso a Predominar Edificabilidad Aprovechamiento Densidad Estimacion Viviendas
£ 1014505,35 R ® SUR-S-Po-T1-03 Po_I'_u3 Delimitacién del Sector | Plan Parcial R 0,507 o085 1,76 722
208838.07 R SUR-S-Pp-T1-04 Po V SG R 0,14 0,85 7.4 325
540308.72 1 SUR-NS-ViCoGr-T2-SGESM ViColir _V_SG - 0143 a.85 6,99 6os
241339.33 (8] SUR-S-Po-V5G Po V SG R CRE o.85 744 307
-~ 688675.54 R SUR-S-Pp-T1-m Po. T o Delimitacion del Sector ) Plan Parcial R 0,272 0.85 3.67 1448
2 324490.97 R SURS-Po-Tr-az Po_Ti oz Delimitacidn del Sector | Plan Parcial - R 0,274 o,Bs 365 6AS
- 2267445 SucloUrbanizableLaPola  SUBZ LaPola Caleulos contatando viviendas de go ma 432 4005
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Sources: Esri, HERE, Garmin, Intermap, increment P Corp, GEBCO,
USGS, FAO, NPS, NRCAN, GeoBase, iGN, Kadaster NL. Ordpance
rvey, Esii Japan, METL, Esri China (Hong Kong), (¢} OpenStrestMap

contributors, and the GIS User Community

DELIMITACION DEL SUELO DEL POLIGONO

| ———

DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL, POR ETAPAS

PLANO 20. EVOLUCION GRAFICA DEL POLIGONO SELECCIONADO "Po-T1-03", en LA POLA DE SIERO



Sup. Const. Viviendas VPO €/m2 Valor Sup.Const. Viviendas Libres €/m2 Valor
12.408 1.270 15.758.160 PROMOCION 30.586 1880 57.501.680
Factor Reparto Programa | Superficie Total / Sup. Cc. Bloque Valor de Factor Factor Reparto Programa | Superficie Total / Sup.Cc.Bloque Valor de Factor
Fi 12.408 / (680 x 1,0445) 17,45 VPO Fi 30586 / (680 x 1,0795) 41,66
Factor | oferta | Sup.Cons | Sup.Cons.c | N°Viv. | Ud | Sup.Sobrante Factor | oferta | Sup.Cons | Sup.Cons.c | N°Viv. | Ud | Sup.Sobrante
20% 45 47,0025 | 34,90 | 34 |4330225 34 20% 45 48.5775 83,32 83 14,5848 83
30% 70 73,115 52,35 | 52 | 2559025 53 30% 70 75.565 | 124,98 124 74,0537 124
17,45 40% 90 94,005 | 69,80 69 |75204 70 41,66 40% 90 97.155 | 166,64 | 166 62,1792 | 168
10% 110 114,985 | 1745 | 17 | 51,74325 17 10% 110 118.745 | 41,66 41 78,3717 41
100% 680 710,94 172 | 185.83975 174 100% 680 734,06 414 229.1884 416
s/-18,719 m2 s/-34,089 m2
PRODUCTO | Sup.Venta €/m’ Euros (€) e Valor PRODUCTO | Sup.Venta €/m’ Euros (€) Ne Valor
Vivienda ‘ Vivienda
1 Dormitorio 45 1270 57.150 34| 1.943.100 1 Dormitorio 45 1880 84.600 83| 7.021.800
2 Dormitorio 70 1270 88.900 53 4.711.700 (1 741 ,42)
3 Dormitorio 90 1270 114.300 70|  8.001.000 2 Dormitorio 70 1880 131.600 124 | 16.318.400
4 Dormitorio 110 1270 139.700 17| 2.374.900 3 Dormitorio 90 1880 169.200 168 | 28.425.600
17.030.700 4 Dormitorio 110 1880 206.800 41| 8.478.800
60.244.600
Trastero 25 635 15,875 | 174 2.672.250
Plaza Garaje 7 635 4,445 | 174 773.430
3.445.680 Plaza Garaje 25 635 15,875 357 5.667.375
VALOR TOTAL DE VENT A 20.476.380 Trastero 7 1128 7.896 357 | 2.818.872
Valor Suelo urbanizado Fi=19051 | 60 % del Valor Libre -2.677.859 = 8. 486.2 47
Valor (.',‘on§t' R 12408 1125,39 = PEM (Mod.735_,f10) -13.963.839 VALOR TOTAL DE VENTA 68 730.847
Urbanizacion | Incluyen costes de Reparcelacion e Indemnizacion -1.519,517
Cesion 15% | Valor equiparable 15 % de la Edificabilidad al Ayunt. -1.850.299 xa:or oClei su?llo Suelgugs R T gl -31 f-gzg
VPO | Beneficio en 172 viv. -> 464.866 alor Const ' o : -34.741.
PROMOCI ON Urbanizacion | Incluyen costes de Reparcelacion e Indemnizacion,.. -4.251.268
Cesion 15% | 15 % s Valor equiparable s/30781114 -4.617.167
Anadidos Implemento y Suplemento a mejor Promocion VIVI EN D AS LIBRES | Beneficio en 416 viv. -> 3.208.485
Locales Com. 2678 987 Dificil salida de Venta 2.643.186
+ Plazas G 7 635 4445 | 57 253.365 L oid
VPO (*Plazas de Garaje mejor salida) 2.896.551 Re glmen Anadidos Implemento y Suplemento a mejor Promocién
Area Locales 6218 1504 Corto plazo-Dificil Venta 9.351.972
LIBRE ‘+ Plazas G 25 635 15.875 | 148 2.349.500
LIBRES (*Plazas de Garaje mejor salida de venta) 11.701.472

PLANO 21. RESULTADOS PREVIOS DE LA PROMOCION INMOBILIARIA




X — SIERO_no4_suelos_urbanizables seleccion
mm SIERO_no7y_sist_generales_areas
—CONSTRU
PRODUCTO | Sup.Venta €/m’ Euros (€) N Valor
Vivienda
1 Dormitorio 45 1270 57.150 34 1.943.100
5 2 Dormitorio 70 1270 88.900 53 4.711.700
3 Dormitorio 90 1270 114.300 70 8.001.000
4 Dormitorio 110 1270 139.700 17 2.374.900
17.030.700
Plaza Garaje 25 635 15,875 | 174 2.672.250
8 Trastero 7 635 4,445 | 174 773.430
' 3.445.680
VALOR TOTAL DE VENTA 20.476.380
Valor Suelo urbanizado Fi= 190,51 | 60 % del Valor Libre -2.677.859
Valor Const R 12408 1125,39 PEM (Mod 735,40) -13.963.839
Urbanizacion | Incluyen costes de Reparcelacion e Indemnizacion -1.519,517
B SRS SE (e A A = S 1k Cesion 15% | Valor equiparable 15 % de la Edificabilidad al Ayunt. -1.850.299
g, Todin el | o MRV LEI T S s VPO | Beneficio en 174 viv. -> 464.866
'TJ R ﬁj —— v 573, <y 4 4 L 4 o ' !
£ yuntal 0 '_ﬂy it
PRODUCTO | Sup.Venta €/m* Euros (€) N° Valor
s Vivienda
1 Dormitorio 45 1880 (1741) 84.600 83 7.021.800
2 Dormitorio 70 1880 131.600 124 16.318.400
3 Dormitorio 90 1880 169.200 168 | 28.425.600
) 4 Dormitorio 110 1880 206.800 41 8.478.800
= 60.244.600
| = Plaza Garaje 25 635 15,875 357 5.667.375
Trastero 7 1128 7.896 357 2.818.872
8.486.247
VALOR TOTAL DE VENTA 68.730.847
p Valor del suelo Suelo -21.912.679
[ ‘ / j Valor Const V 27498 1263,41 | PEM (Mod1163,41) -34.741.248
\ L / LA POLA DE SIERO : Urbanizacion | Incluyen costes de Reparcelacion e Indemnizacion,.. -4.251.268
o S S ‘ Cesién 15% | 15 % s Valor equiparable s/30781114 -4.617.167
) | » LIBRES | Beneficio en 416 viv. -> 3.208.485
0 0,25 0.5 1 Kilémetros ’
Escala: 1:10.000 oo+ . o+ . . .

YA5” -5°39°40" 5°39'35" -5930'30" 5639257 -5439120" 5535 15" 5°3F U

PLANQO 22. INTEGRACION EN LA ORDENACION Y OFERTA DE PROMOCION INMOBILIARIA.
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GESTION DE LA INFORMACION ESPA
' Trabajo Fin de Master



Si un promotor / constructor me cuestionara, para que le realice un informe urbanistico en un
determinado municipio y le indique cual es el area territorial o las parcelas integrantes del suelo
urbanizable, para el considerar adquirirlas y poder realizar una promocion inmobiliaria, con una
evidente si fuera posible maxima rentabilidad. Seran oportunamente esas cuestiones, las
conclusiones que deberé extraer en este Trabajo Fin de Master, inducidas del estudio de la
Informacion y Analisis del Plan General de Ordenacion Urbana de Siero. Asturias.

PLANO o1. DETALLES GRAFICOS: UBICACION, EMPLAZAMIENTO y ENTORNO

116 MUNICIPIO DE SIERO. PRINCIPADO DE ASTURIAS Disefio realizado con ArcGis Pro



SIG

Sistemas de Informacién Geografica
Escala de Operaciones

con el Software de
ArcGis Pro

CAPTURA Y PRESENTACION DE
DESCARGAS de MANIPULACION RESULTADOS CON
DATOS. Y TRATAMIENTO GEOPROCESOS

- -
EDICION Y ANALISIS Y
CONTROL OPERACIONES

DE CAPAS

TEMATICAS



CAPTURA Y DESCARGA de DATOS

* formato Shapefiles (.shp/.shx/.dbf)

Geoportal IDEE- SITPA Planeamiento, Unidades
administrativas

DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO Parcelarios Catastrales

Detalles y atributos de

AYUNTAMIENTO DE SIERO )
Planeamiento

* formato de Tablas Excel

’ Demograficos,
INE . Instituto Nacional de Estadistica econdémicos, laborales

Ministerio de Trasportes, Movilidad y Agenda Urbana Administrativos, licencias




Funcionamiento de las herramientas del

software
Formato Shapetfille
(3 archivos imprescindibles)

-Shape (.shp): Es el archivo principal y contiene la informacion geomeétrica de los
elementos de la capa en formato vectorial. Pueden contener puntos, lineas o poligonos
y cada vertice lleva implicitas las coordenadas en un sistema de referencia concreto.

-Shape Index (.shx): Consiste en un indice de las entidades geométricas que permite
refinar las busquedas dentro del archivo .shp.

-dBase (.dbf): Se trata de una tabla de datos donde se registran los atributos de cada
elemento

La informacion tematica y los atributos de cada elemento
shapefile se almacenan en una tabla de datos
Independiente en formato dBase. Y estos elementos se
relacionan con su registro en la tabla mediante un codigo

identificador.
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EDICION Y CONTROL

Apreciar el entorno.

Conocer las caracteristicas urbanisticas y catastrales del territorio.
* = W

EaduE Tama 54 CAMRCHEON, oo OF G0,

PE AN G P o e b Jo P
PLAND o, DETALLES GRANOOS: LRI N EMMAZANENTO ¢ ENTORNG

|4 Pola | Cagiral)

™,

2o Cabayn
Bl ol )
gt ool L o L i : - Excaly; y30n000

PLAND &p ASPRCTO URHANISTICD DE SIERD, Cladificadinn y ealificacisn PLANG . Adcmamivates y Diseininicite de FoMacalt én Swra PLANG 05 INFORMACTON CATASTRAL Detale £ Il deStom

INFORMACION

PLANO o7 INFLOMYOO K TENERAL SN OESTE D0 S2000 Cnrgonisin Hirsde, Mefoonos Cat il
. o - . 1 Odundaica
Plano 06. Calificacion Urbanistica, Hibrido en base catastral. La Pola,




Valor de Oportunidad

Informacion Estudio Mercado

Seleccion Programa Viviendas
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MANIPULACION Y TRATAMIENTO

LA FRESNEDA &

.. SUELO INDUSTRIAL ‘BOBES" _

ZONAOESTE :
N Zad,
7

Escalaiizq.c00

- S - 7-:5
AL s URE) S 2
oL 8 "GRANDA T8 Escalari:24.000

Facala: vzg000

~ MUNICIPIO DESIERO™ weitimmpiitls . R .

PLANO 08 DISTRIBUCION POR AREAS DEL SECTOR DE LA ZONA OESTE DE SIERO.

CARACTERISTICAS URBANISTICAS

FACTORES INMOBILIARIOS

o, :‘:':““"““"‘“.‘“‘""“"“‘“ CLASIFICACION,
ESTRUCTURACION Y
TRATAMIENTO DE LA

INFORMACION.

MANIPULACION DE DATOS,0PERACION DE CALCULOS ,GEOMETRICAS, s G : , Obte“cm“,d? las capas
127 PERSONALIZANDO ATRIBUTOS EN LAS CAPAS DEL PLANEAMIENTO o tematicas.




En los diferentes Mapas, se van incorporado una secuencia de capas temdticas administrando y
superponiendo datos, para obtener resoluciones, utilizando las herramientas del software efectuando
operaciones entre otras de recorte, intersecar, union espacial, o bien fusion de capas.

Resolucion con diferentes capas tematicas en Mapas

e po
Objetivos especificos:

Asi podremos determinar las superficies.
Observar y calibrar las edificaciones construidas.
Evaluar capacidad del nimero de viviendas posibles a realizar en Suelos Urbanizables.
Considerar valoraciones técnicas en el desarrollo de la gestion urbanistica del planeamiento
Informar e implementar la oferta del mercado inmobiliario
Prevision general, rentabilidad, programa de viviendas y determinando una cartera inmobiliaria.




CARACTERISTICAS DE LAS CAPAS TEMATICAS

Se han ullizado capas iniaales con referenca a las unldades administrativas de la
cominidad de Asturias, 13 distribucion de s Conrcapas (Muncipios), sus limites y
ambito da Siero, sedaiando los instrumentos, en fa noblacién, las parroguias, las
Kcalicades, a8 cametaras, fa red foroviana y 1a ubicaciin da jos speaderos def tren.
£l formats de 13 143030 de-astas capas es Shape

Capas tamatica

PR AL

~
e,

R |

ACTETA IR I it

F1g.70. Figuros de 1a Dedmackia de Parmoqaias on Astunas Sier0 ¥ una Delmitacsi 2000l

Se han empleado capas iniciales. en formald shape, captwradas y editadas con
referencia al ambito Je AStunas y parroquiss de Astunas pera extraer 135 parfoquas
do Swero vy efectuar agrupaciones de cllas sn ofra capa para sefialar datos
nmobiiancs. Se ha otiizado & heramenta de Fusonar. como administradora de
datos, comirtiendo 05 dalasels infciales de 1a enixiad de ‘entrada 6n un Nuevo
datagels de sakda, esta heramienta combina las tablas © las clases de deatidad de
punto, dé inea 0 paligono. Tambésn $€ Na enviquecido | capa Je pamoquias con & fin
g0 conocer 1a poblaciin aproximatia por paroquias

Fig 11 magenes sivbddcas del Emorno de Muncpios advacentes 3 Siero

< Administrando
datos:

*Resumiendo
-cerca-
-dentro-
-estadisticas-

« Enriqueciendo

+« Superponiendo:
-recortar-
-intersecar-
-unién espacial-
-combinacién-

< Analizar Patrones
-Densidad-
-Analisis-
-Clustering-
-Empirical-

< Ver Proximidad
-Z.influencia-
-cerca-
-generar tabla-

< Administrar:

-Campo-

Agregando
Calcular
Disolver
Incorporar
Fusionar
Ordenar

Fizg 18 Reprasocinciin do s pamoQuas 0 20003 Con maticas inenotianos

Se han uihzado capas hase micakes, en ormatd shape con referencia & Asirias;
Concejos (Mumcipins), ambito de Siero. Donde he incorpdrada nuevas bases que
determinan 05 precics Inmobiliarios de Siero, Oviedo y Llaners, implementada con
@alas indeperientes determinando i Dase 0o racis paroquas Skero, da verta
2004 Sera

Incotporadss  tablas  ndependmnted que reflelan s  ndicadores.  soGskes,
demogedficos, del memado laborad, asi como de  concesicn de licencias ¥
doterminacon de supedicio constryda; dales del padron y matices relatives a
Huslria, andrgia y construstadn e Asharias,

.

Fiy 19, Edodatcas

También $8 han aporancs Capas 'y algunas tabiss que reflajan 1a ofera de venta y
alquiior, de [os tres municipios de Sievo, Drdedo y Lianera y 5o han reaizado ciferenies
qraficas estadisticas de distnbucidn de nmuaties, compsratvas de pedio y tipciogia,




METODOLOGIA PARA UN ANALISIS

»Procesar e interpretar los datos espaciales
del Planeamiento y del Catastro.

»Analizar los Suelos Urbanizables,
complementando la gestién de sus datos
espaciales.

>Considerar las Figuras de Planificacion
Territorial y Gestion Urbanistica.

mgdinn sl inon; : »Estimar caracteristicas Técnicas, Juridicas y
M AL byt S i P o b i £ Legales Urbanisticas y Ambientales.

PLANO og.a. ANALISIS DE UN POLIGONO DE LA ZONA OESTE DE SIERO. Seleccldn de Parcelas
Adectadas.

Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacién, Superficie es
amplia (349 Ha) y su coeficiente de edificabilidad es ESQUEMA DE TRABAJO:
relativamente bajo- 0,277-, procurara desarrollar
edificaciones de baja densidad, elevando los costos de
construccion 'y prolongacion de tiempo de la
construccion, su actuacidn es dispersada. ==

INTEGRAQON PARCELARIA k ANALISIS DE DATOS |
WL, CARACTERISTICOS DEL POLIGONO

“ Se estiman 77 chalets de Sup. 220 m2 “

DE LOS POLIGONOCS
“ Superficie parcelas superior a 3000m2 ” — -

CCEISA

Ventajas : Cercania con Centro Comerciales y Oviedo.
Desventajas: Emplazamiento de esquina con dos
infraestructuras (carreteras rapidas).
-Ubicacién de caracter marginal por aislamiento. Carencia -
en comunicacién basicas. Dificultad e inexistencia de APUCABIIDAD BE HIENAOR Sk
transporte publico

Calificacién Poligono de Viella-Naon:

«J ES INTERESANTE PARA UNA PROMQCION RENTABLE:







PRESENTACION DE RESULTADOS CON GEOPROCESQS

LA N
SULLL INEAST MIAL B
ALTHT cany <o eveatd bk y Mirecpode Nem
PR3 0 O i Mt g A U Cun Do

& S INMAOEL LIS
YIFlA Rkl

GEANDA

ASURBANEIIWAS

PLANG oy, ANALIGIS DE 108 2OLKONOS DF 54 DONA QFSTE DE SIERO. Casaonnist e wrbureah

AN % CETRACION FOX DAL SEIOK OF LA QOXA OINTE, e ik
LTS ST

. Dnloriactie s suaphi vt v FUD P30l
of Seprcaidy

- . NPT SR AR AT Y S OO 18 LA N e
PLANG 3)a AMALISES T8 UN FOOGANO D LA OMA CHETE (1 SIEMI Sabicria de Tarorlin TEANID wa ARAL SRS DF 106 P4 ¥ A “ 1w NN A
M

WIS § DM IALLS AU TALKS €
PRLITACON

R = = = veadle ASATado pov La Dha iacide)
Po-Tv03 Yot asilias
onoRar et Sector 4 i 3

PABCTLAMIMA O

FLANKY e ANALISIL T LKA T 1 e LA TOLA 1O ST 3 LTI EN L MO0 N P T
Gt et e By« e, A Lk pry & Dl i A S RELACICN DR SUSIPHIES N PARCHLAS Y EDUHCACHAES APFCTADAS: N

ANALISIS (1)




« Agregacion por elementos comunes, se efectian Etiquetades de algiun mapa, pretendiendo Manipular Atributos y Geometrias
adecuacion con informacién vectorial y datos alfanuméricos de distintas fuentes-
*Operaciones de andlisis vectorial ¢ |as estructuras de las capas tematicas, creando y editando anotaciones.

Cwrea Aumadd

-
-
Q*P-_& 3 CRUNCGRANA

VAL D6 VENTA MROOUCTOL REIVSOUSION Y VLG

CUETH 16 CONSTRONSON PRSAIRAMA DT VIVIENDAS MEMORILDE CALIIADES

NALDE S0 USRI

PLANG o S5 ERDON DR SALCULOEN CUSTES REFERCUSIINES VALOWES Y SUS L Orertes PLANG W SSQLTNAS D6 TLANTICACION ¥ DESYREO0L0 DL PROGRAOMA DX VIVIENDRAS PLANKDY . DTS ASOULADOS AL ESTLU0MCE D S0 AD D LA SITAD,

FLAND 200 EVOLUCAON GRATICA D08 FOLKAING STLICUGMADG 0Ty, en )
PLANCY U8, INORCALIORES SUCAN IS 0L UJGAY, Veorrado Labocrt, Foonfrion, Deirogafaia . PEANGY b GRASICOS D0 RIVADOS U501 ESTUING D NERCATO

JONA RS "?‘

EI BERRON

MUNICIFIO DESIERO

[~ ZONAS DE ESTUDIO INMOBIIARIO |
TE¥alai500.000

ANALISIS (II)

HESULTALNDS FREVHA D6 LA PROVECION INNOREIN RN FLANG 3x INTRCRACION FN LA DO RACHON ¥ OFTRTA [ PROMOCION INVOSLIARLA




SELECCION

SUELO URBANIZABLE EN LA POLA DE SIERO

Superficie del Poligono Uso Predominante Etiqueta
164505.35 ® SUR-S-Po-Tio3
20883807
549595.72
241339.33

<4
Aar-Ta-SGES

SURS-Po-Ti-o2
SueloUrbanizablelaPola

SELECCION DEL POLIGONQO "Po-T1-03"




P RO Kbantrbic
AN

Escala: 1:24.000

Ensanche de Ciudad. Parcelas Integrantes.

PROPUESTA DE DIVISION POR ETAPAS DEL PLAN PARTIAL,
ORDENACION PARCIAL DE LA URBANIZACION Y EDIFICACION.

0
Escala: 1:10.000 :

e S e

Delimitacion del Suelo Urbanizable del Pbligono Ordenacioén por etapas en un Plan Parcial
"Po_Ti_o03" Seleccionado.

PLANO 1. INTERPRETACION,ANALISIS Y SELECCION DE UN POLIGONO, EN POLA DE SIERO.




METODOLOGIA PARA CONSOLIDAR LA ADQUISICION

» Realizar Estudio de Mercado / Toma de muestra / Definir precios y Oferta Inmobiliaria.

>

» Estimar Presupuestos, costos y repercusiones en el programas de viviendas.
>

» Respaldar el estudio econdmico, con analisis precisos y prevision de rentabilidad.
>

» Prever opciones de adquisicion del producto inmobiliario. Estudio demanda demogréfica.

ESTUDIO DE MERCADO

Wl Municipio de Siro y sus Parroquiag Caracterisicas del Muostaon
g Y F

v Atributos
Mapa Inmobiliario
mTT ~ PrG e U,

Toma de muestras
_—

o

Diseno de las caracteristicas del muestro

131



Comparacmn de oferta en tlpologla de V|V|enda

B9

Casay

B Chalets

407
Inmuebles
20 242
=i i
- Pigos =3D

SIERO

Suma de Valores

Comparacmn de precio €/m2 por parroqwas

Escala) 30000

Distribucion de Precio_€/m2 L
2 N Vafor medio © 1.168,03448 D
# ; - Mediana 1,093 = 500
} Preco €/m2
! Stobev 1485,21118
| 8 Predio €/m2

Dist: noomat
\3 v X
\“? ()\\,) o : % s :~, Peos <20

5 ‘?C <F W Pitos >30D

1133

Precio, &/m2

Comparacion

COLECT]
W DEMOLER
EDIFNO; RES:
EDIF.RESIOE
EVENT
. : : - i WOBXECTID
= L] : ! = : b =z REHABIL

[

2014

Distribucion de VIVIENDA . LICENCIAS EN LOSULTIMOS 5ANOS

Suma de Valores

5

i VIVIED

— (=] _ < | - B VIVIENDA

Vator medio | 262
Mediana 1-238

StdDev ! 38,00658

ey PLANO 19. GRAFICOS DERIVADOS DEL ESTUDIO DE MERCADC

Calcular

2745
VIVIERNDA




ANALISIS DE ADQUISICION

VALORACION
METODO RESIDUAL ESTATICO

SURSPo-Teay

Estimacion previa :

V. lor Mercage; b= Margen del % Beneficio de!
\ {Sup. % Mod.x Depreciacion) “Coef.Deprec=0.4
={ ?9‘1 98 x (1253 % 0,60))-+ {(14x 110 )« [1,253 {1- 18%) - (1,253x0,75} }= 360,598€,.,, §/14,53% de 2 480,990 €

COORX COORY AREA REFCAT
28502823 4807715,2 3806 33066A00200050 PARCELA INCLUIDA EN EL SECTOR DEL PLAN PARCIAL, SUR-S-Po-T1-03

i INCLUDY EN B

FID 17761 - MAPA 33070 - DELEGACIO 33 FID 17760 - MAPA 33070 - DELEGACIO 23

MUNICIPIO 66 - MUNICIPIO 66-

COCRX 285935,12 COCRX 285025,8 DIFICACIONES
QORY 4807704,24 11 COCRY 4807704,71 EDIFICACIONES
AREA 177,14 AREA, 61,42 - (11)

REFCAT WOOG0SI00TPS0H REFCAT WOOOS0SB00TPA0H

Superticle Nombre Uso_Predom Edificabllidad Aprovechamiente Densidad Estimacion Viviendas Superticle TIPO
164505,35 fo_T4 03 0,567 0385 1,76 ; 93274 2
3806 RO iir ADQ i6 2158 R
299,55 es 17761-172760 R

404998 Coespoydenda

Conocido el Programa de Viviendas a efectuar, ajustamos valores:

14 es 722, como 10 a 517 =>
Correccidn Estimacion: (300x1253x0,5}+{(8x110)x[(1253(1-18%)-(1253x0,75)]}=265.135 € (10,68 %)
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Escala: 1:10.000

COSTE DE CONSTRUCCION

Heperousidn del Uso
L USORESDENCIAL Vivienda loe o [*reaix 3 5)
Encisic end, zeqin Proyecto
29 ¥ Ginos Gerteraly y Baneficio Indoytral
5 0. Profesionales, Gatos Facakes ¥ Fromaoon
ENCIAL, oV imnds Protecidh Ohicat
Exucido Nutenal, segim Proyects
19 % Gants Generyids y Beaefico Inguzny
31,35 %0 Mon. Profesionales, Gastos Facales y Procnacion
USOCOMERCIAL Locales Comestiales > (Trealx £.6)
Larockin Matend), s2q(a Proyecto
30 % Gantas Generakes y Baneficio indntna
21,36 % Hoa Profesionaies, Gantos Facakes y Promodion
PLAZA DE APARCAMIENTO > * real v 3.5)
Epcucio Nuterial segin Proyecto
15 3 Gasios Generabes y Beneficio ndostrial
235 % Mo Profasionale, Gastoy Fadiles y Promocion
PLAZADE TRASTERD
Ejecucion Matena!, s=2qin Proyecto
38 % Ganios Genwdabis § Baneficlo Indestrial
21,255 Hon Profesionates, Gaanos Facalesy Promecion
PLAZA DL GARAUE, vncylada a VPO
R, gl Proyecio
15 % Gistos Geverakes y Baneficio Induntnal
21,35 % Hom Profesionales, Gatos Pacales y Promecion
PLAZA DE TRASTERD, vistdada a VPO
Eocucion Matecy, «4qin Proyecto.
30 % Gantas Generakns y Baneficio indantngl
31,455 Hon. Prodesionales, Gantos Facales y Promiecion

COSTE DE CONSTRUCTION

g N
30558
14949
364
31,52
o2z
ERLEN
2456
2385

585
154
LN
10,28
31,44
“Ep
w8
66,32
36
s
]
1,00
2.7
&35
Rt
[T
N5

CIRCUNSTANCIAS FAVORABLES

Es el poligono de superficie menor en la capital de La Pola de Siero, y con un namero
razonable de 78 parcelas constituyentes, para poder negociar y tramitar su desarrollo.
Posee el mayor indice en el coeficiente de edificabilidad -0,567-, que le proporciona un
aprovechamiento rentable en la autorizacidon de superficie construida, el terreno posee
caracteristicas orograficas que no procura movimientos extensos de terreno, el lugar
resulta contiguo como me he referido anteriormente a dos dotaciones locales, una
deportiva con las piscinas municipales y la otra el mercado de ganado, y el area dista
aproximadamente 1,5 Km, del ayuntamiento o centro de la localidad.

VALOR DE VENTA PRODUCTO REPERCUSION Y VALOR SUELO

VALOR DE VENTA DEL PRODUCTO INMOBILIARIO F2 Uso Funcional VM I Gr a-b =
1 Repercytadn Vema Videnda Regman Ly 1880 ¢ Viviends 1830 8127 0,87 .77-8:89
2, Repaeoysibn Vents Vivieeds Protecedo Oficill o dma U
VR = M CAT x MR x (R .
M « Modido Basico VPO 158 SR8 655 374z 08 5433
CAY « Coeflciente Ambito Terecsial Trastero 30 593,81 9,76 3na
MS = Incremento por Mucicipio
CR = Relpcian Supsrlicie ytil | ccostnada Uso Funcional Sup.Construsds Fi Vakor Suelo
3 Repercusion Vents Locel Comertiol Vivienda 32647 728,89 23 796.01
4 Repercusdo Plazs Aparcareento Libre %
Local Com. 8596 5773 5435660
GASTOS DEFINANCIACION 3% sivontac Garaje 12025 152,53 1.926.691
1 Vivinda Liten Trastero 2061 7,01 76378
Leeal Comertial 30.781.944
3 Plara Garage Libee
4. Trasters Ubre Uso Fyncional VW Ei
23 Gastos de Comercalizachdn siVentss Vivienda VPO 1370 1905
COISTES DE URBANIZACION GUeTU < GP Wesiasg Uso Funciooal Sup Construida Fi '~ ~ Vakar Suelo
1. ()= Contes Usbanizacién 4000 o Vivienda VPO 34057 1905 2677859
2 GP2 Gostos de Gestion 332.080 REPERCUSION Y VALOR DEL SUELQ -LIBRE ¥ VPC

3 G Gastos indemnizadones por fepaicalaciones 288070

Locsi Com. 1645 8723 076 5773

BENERICIO RETO f MARGEN PROMOTOR
Uso Residencial  35%

Uso Comercitl 24 VALOR SUELO URBANIZADO

Ust Plara Garaje 20%
Uso Trastero e T3] VALEH OFL SO C LA RLADS
E LOAL: v

VALOR DEL SUELD F» VS —En REGInNWo L
Ea VM x (1) - JRCH 10788344

VALOR DEL SUELC - Ea Régimen Protedida e B o
Fn 0,5 % VM 267659 VALOR' DEL SUELO URBANIZADO de! SECTOR Po-Ti-03
VALOR DE VENTA PRODUCTO INMOBILIARIO

PLANO 15. EXTENSION DEL CALCULO EN COSTES,REPERCUSIONES,VALORES Y SUELQO, Ofertas.




PROGRAMA de VIVIENDAS PLAN DE ETAPAS - CRONOGRAMA

PROGRAMA DE VIVIENDAS > Po-T1-03 PLAN DE ETAPAS

[PRODUCTO| % | SUPERFICIEMEDIA | Praciim2 | Vaklr | 1. Redaccion y aprobacion det Pian Parcial, su sectonizacion o etapas->
_uTic covsmuuox« | {Sup.Con.C.} | Absoluto | (*HECHO)
1 Daormitona | 20% om* ! 2. Redaccion y aprobacion del Provecto de Urbanzacion: 8 maces
2 Dorrnﬁc;rx; 3'i“\< 1 80 me I '. I 3. Licencis y fZjecucion Obras urbanizacion | 8 mases
|7 [ : [ | Reduceion Basica del Proyecto de Edificaciones: 3 meses
Redaccion de Froyecio de Ejecucion de las Edificaciones, 6 moses
Congasion Licencia de Obra de Edificacion: 9 meses
Ejecucion y construccion de is Obra én) 18 meses
Recencion dela Obra: 3 meses
[ Caiculo Provic Residenciaf Libres | % | % . | Vi 3 g, Comercializacion y Venia
. 00795 | 0,053 2 . Escanario 1: 36 me desde Inicio de la obra
Sup. Sup. | Sup- | o, | 1 b: Escenano 2: 30 meses desde inicio de fa otra,
Cons. | Com i

. | 181 '~U

. “.31 _282| ,._“.‘"’. 36 5500
3088 | 2061 | 12695 | 2847
5218

Sup.Comun | | ) |
Sup. Trasteros - 2061

CarrCfpgr]dg,nT_ 57 2 ] 89?‘(_1 ]

| 00455 | 0053

LECCIOr

| Calculo Previo Residencial Ofical | % % ( miendas Rea
l
\
|

T OSup. 7; Sup. Sup. ‘
Cons | Gomun | Trastero | Garaje | N | Vents
19\\5_‘_ - I ¢ szs

4550 |

U7 To3]
Locas Comerc. |
Sup.Comun._ | TR

887

72 | ==
- eros U
‘Coresponden | 160 | ) 60 Daooos Vf

[ RESULTADOS o?ERTA PLANPARCIAL Po-T1-035 T ae'v‘ =
,_L,Supm, I'SCom | S€e |
%8!1

L.w
()

Ll

i ;,v.’.: Proleg

Local Comer |
Trastero Libre |

| Traster Oficial |

i Lo lelicie




[ Slp Canst. Viviendas VPO

{ €im2 | Vaior 7‘ PROMOCION Lﬂf"‘stij:'lbéﬁsihl'_\ﬁ“”""""‘Ii'é'rk}* I €mz | Valor ]

12.408 1.270 15.758.160 30.588 1880 i S7501680 |
}_Factor Royar\o Programa. | Superficie Total / Sup. Cc. Bloque | Valor de Factor | [_Fador Repaﬂo Programa | Superficie Tolal I Sup.Ce.Blogue: ]Vaaor de Factor |
12.408 [ {680 x 1,0445) 17,45 | VPO 130566 / (68D x 1,0795) 41.66
[Factor [oferta | SupCons | Sup.Cons.c | N*Viv. [Ud [ Sup-Sobrante || Factor [ oferta | Sup.Cons | Sup.Cons.c [N*Viv. [Ud [ SupSobrante| |
[ 20% | 45 47,0026 3490 34 (4330225 | 34| [ 20% | 45 i 485775, @ 14,5848 | 83
| 30% | 70 73115 | 52 | 2559025 | | 74,0537 | 124
|

1745 |

b

0% | 110
| 100% | 68O

41,66

PRODUCTD | Sup Venta
1 Dormitorio_ 45
2 Dormitorio e
| 3 Dormitorio ¢ |
| 4 Dormitorio. 110

']"e‘uﬁ(er
L srasel ] e

| Plaza Garaje | 25 635 Plaza Garaje | 2
Trastera | 7 635 Trastero
VALOR TOTAL DE VENTA : -380 | VALGR TOTAL DE VENTA
| Valor Sueio urbanizado | Fi=190.51 | 60 % oel Valor Libre 2677859 1 Vator del stelo Suelo
| Valor Const R [ 12408 | 112539 | PEM (Mod 735.40) -13 963.829 Con 27455 L 126341
>Q§b§nl£a_§l0ﬂ lncluycn costes da Repa'cclacnon ¢ Indemnizacion A g e Al TR

Cesion 15% | Valor equiparabie 15 %
E VPO

AB17.167 |

4
<z | PROMOCION

115 % s Valor equiparable_s/30781114 -AB17.167 |
VIVIEND AS LIBRES " Beneficio en 357 viv. -> 3.208.485
A1 Anadidos imph oy Supl to a mejor Pramocién
Regl men Areslocales | 6218 | 1504 Cono prazo-Difici Venta | 9351972
LI B R E | +Plazas G 25 | 635 15.875 | 148 2.349.500
LIBRES {*Piazas de Garaje mejor saiida de venta) I 11.701.472

Conclusion de Rentabilidad en Promocion : VPO= 2,26% a 16% y VLibre= 4,80% a 22%

Rentabilidades sin contar locales y Total de Garajes (VP0O=6,68% y VLibre=8,58%)

VPO = 32% soliciten 2 Plazas y VLibre =41 % adquieran 2 Plazas

PLANO 21. RESULTADOS PREVIOS DE LA PROMOCION INMOBILIARIA



Implementacion de Geotecnologias en procesos dinamicos y analiticos, en planificacion proyectual y gestion de valores
inmobiliarios.

CONCLUSIONES
Y

ACCIONES FUTURAS
Valoracion de Datos

La captura de datos referidos al Planeamiento extraidos del SITPA, en los archivos m

de dBase (.dbf) registros de los campos que forman los atributos son incompletos.

La actualidad en el Tema, suscita una renovacién permanente, al menos con un
caracter anual en la implementacién de datos, que pueden variar en conformidad a
la evolucion de la vida social.

Se producird una carga de trabajo para poder mantener un adecuado control y su
pertinente actualizacién en la correspondiente edicidn.

Prestaciones Software

La aplicacién SIG cumple ya sea usando i lmage es tipo r4
formas vectoriales .

Desarrollos de ACCI

Se pueden mejorar, personallzando Yy

MoldelBuilder en referencia a: *Au izar la.g Wl fe vi

se establezcan libremente. *Aplicar # y eliec ' lores de'm
emplear en los métodos de valoracion: gerimentalmer €, orrespo
registros catastrales con el fin de. fica 9‘ res reales dé“'bcdﬁaélon en IaS‘
ot?gqlendo asi coeficientes en densidad demograflca resultandor estos valores muy
empresarial de nuevas actividades y usos. : '

los geoprocesos con
entes programas que
)s, en las formulas a
del padrén y los
rbanas o zonas,
la orientacion

p1|caC|oﬁ crea
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