PRESENTACION

1.- INTRODUCCION

Precio de la Construccion CENTRO se publica de manera ininterrumpida, siendo una referencia obligada
para todos los que de forma directa o indirecta estan implicados en los proyectos y ejecucién de obras privadas y
publicas.

Actualizamos los precios, ajustandonos a los cambios que se han producido en el mercado, mejorando la
Base de Datos, incorporando nuevos precios de unidades de obra y cumpliendo las nuevas normativas vigentes.

Los precios que integran la publicacion son orientativos, debiendo considerar que el precio real depende de
variables tales como disponibilidad de mano de obra, volumen contratado, complejidad y accesibilidad de la obra,
ademas de la libre competencia que puede condicionar el precio final. Por todo ello, los precios de la base se han
elaborado bajo unos supuestos de obra que consideramos “tipo” con unas condiciones medias, de las variables
antes sefialadas, asi como la distancia a los suministros y la disponibilidad en el mercado tanto de materiales como
de mano de obra.

2.- PRESENTACION Y CONTENIDOS

2.1. EDICION CENTRO ONLINE

Se presenta en acceso online, en formato de intercambio estandar FIEBDC-3/2016, compatible con los
programas de mediciones y presupuestos existentes en el mercado, permitiendo un acceso rapido a la base de
datos, asi como a imagenes de diferentes materiales y unidades de obra y detalles constructivos de muchas
unidades de obra que componen la base. Ademas, permite la descarga de las partidas en formato .pdf .doc y .xIs.

En esta base de datos no esta incluido el porcentaje de costes indirectos, éstos deberan
establecerse dependiendo de la tipologia constructiva, en los programas de mediciones y presupuestos.

3.- CRITERIOS PARA LA FORMACION DE LOS PRECIOS

3.1. MANO DE OBRA

Se desarrolla una tabla salarial, en la que se han considerado una media nacional de los convenios colectivos,
a la que se ha incrementado una retribuciéon voluntaria para acercar los precios a un valor medio de mercado. Las
diferencias pueden ser importantes en funcion de la situacién geografica y el emplazamiento de cada obra.

3.2. MAQUINARIA'Y MEDIOS AUXILIARES

La valoracién de la maquinaria se hace en funcién de la utilizacion de la misma para la unidad de obra que
se ha de valorar considerando el alquiler, el consumo energético o de combustible y el personal fijo que la maneja.

Los medios auxiliares se valoran segun la funcién a la que estan dedicados siendo necesarios para la
realizacion de la partida de obra en que intervienen.

3.3. PRODUCTOS Y MATERIALES
Se han utilizado los precios de venta al publico de las tarifas de los fabricantes.

En todo caso habria que considerar los descuentos a realizar, que suelen depender del volumen de la
adquisicion, forma de pago, etc., asi como la situacion, emplazamiento de la obra o valores del mercado.

3.4. PRECIOS DESCOMPUESTOS

Se han obtenido con los precios de los materiales y auxiliares, los rendimientos medios para cada operacion
considerando que su ejecucion se realiza en buenas condiciones de trabajo, por personal especializado y con los
medios auxiliares necesarios.

La descomposicién comienza por los conceptos de mano de obra y maquinaria, seguida de los precios de
los materiales y/o de precios auxiliares necesarios.
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Todos los precios descompuestos tienen un texto descriptivo de la unidad de obra que se trata. En él se
detallan los criterios de ejecucion mas relevantes, los materiales empleados, dimensiones y espesores, asi como la
normativa y los criterios de medicién.

4.- CODIFICACION

Cada uno de los conceptos incluidos tiene asignado un cédigo de hasta nueve caracteres que se divide en
cuatro bloques:

BLOQUE 1

Estéa formado por un solo caracter (una letra mayuscula) que define el tipo de precio de que se tratay puede

COONTICMPRTIO

ser:

: Mano de Obra
: Magquinaria

Precio basico

Precio auxiliar

Precio unitario descompuesto de Edificacion

Precio unitario descompuesto de Urbanizacién y Obra Civil

Precio unitario descompuesto de Rehabilitacion y Restauracion

Precio unitario descompuesto de Mantenimiento, Reparacion y Reforma

: Precio unitario descompuesto de Seguridad, Salud y Sefializacion
: Precio unitario descompuesto de Gestion de Residuos
: Precio unitario descompuesto de Control de Calidad y Ensayos

BLOQUE 2
Esta formado por dos caracteres numéricos que identifican el nimero de orden del CAPITULO.
BLOQUE 3

Comprende hasta tres letras mayUsculas que clasifican los niveles dentro del capitulo en SUBCAPITULO,
GRUPO Y SUBGRUPO.

BLOQUE 4

Esta formado por tres caracteres numéricos (del 001 al 999) que identifican el orden entre los conceptos de
un mismo bloque.

En el cuadro adjunto se resumen de forma esquematica los bloques y caracteres que intervienen en la
definicién de un cadigo.
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5.- DEFINICION DE PRECIOS

Ladisparidad de criterios en la elaboracion de Bases de Datos de la Construccion, y la necesidad de converger

BLOQUES
E 2 K 4
e (s f2f [ifrfa] [ofs]o]
| ] |
TRREID  DELCARTULD e SRR RS PARTIDADEGBRA

hacia una unificacién, ha despertado el interés entre distintos organismos que editan este tipo de publicaciones, para
desarrollar una serie de definiciones y tener en cuenta unos puntos que sirvan de guia a la hora de redactar las bases
de datos, mediciones y presupuestos.

El objetivo principal es establecer unos criterios comunes para la redaccion de los precios que conforman
las bases de datos de forma que, usuarios de ambitos geograficos distintos, puedan consultar varias publicaciones
sobre el mismo tema, entendiendo que la definicién de los conceptos es uniforme en todas ellas.

Derivado del proposito de unificar los términos, se ha dado definicién a cada uno de los precios que pueden
desarrollarse en una base de datos de la construccion, resultando la siguiente tipologia de precios:

PS. Precio de suministro.

PB. Precio basico.

PBD. Precio basico descompuesto.
PA. Precio auxiliar.

PAD. Precio auxiliar descompuesto.
PU. Precio unitario.

PUD. Precio unitario descompuesto.
PUA. Precio unitario auxiliar.

PC. Precio complejo.

PCD. Precio complejo descompuesto.
PCA. Precio complejo auxiliar.

PF. Precio funcional.

PFD. Precio funcional descompuesto.

6.- NOMENCLATURA DE LAS UNIDADES DE MEDIDA

El Sistema Legal de Unidades de Medida obligatorio en Espafia es el sistema métrico decimal de siete
unidades basicas, denominado Sistema Internacional de Unidades (Sl), adoptado por la Confederacion General de
Pesas y Medidas y vigente en la Comunidad Econdémica Europea R.D. 1317/1989, de 27 de octubre, por el que se
establecen las unidades legales de medida.

Segun este decreto se acuerda adoptar la nomenclatura de las unidades siguientes:

metro

metro cuadrado
metro clbico
kilometro

kilogramo

tonelada

litro

hora

area

hectarea

centimetro
centimetro cuadrado
centimetro cubico
decimetro
decimetro cuadrado
decimetro cubico
Newton

Por similitud con dicho decreto se acuerda adoptar las siguientes:

A e amperio
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afio
atmésfera
cien unidades
caballo

dia
decibelio
estéreo
frigoria
gramo
hertzio
kilocaloria
cavea
kilovatio
limen

metro columna de agua
miliamperio
mes

mil unidades
ohmnio
quilate
semana
unidad
voltio

watio
watiocalor
watiofrio

cobre

base

toma tierra
diametro

altura

hormigoén
hormigén en masa
hormigén armado
tamafio maximo
carga

7.- PRESUPUESTOS DE OBRA. TIPOS

Se puede definir de forma generalizada que un presupuesto como la valoracion econémica de una prestacion,
servicio u obra.

Dentro del mundo de la construccion, un presupuesto de obra es la valoracion del coste de la misma obtenida

como resultado de la suma de los importes de todas las unidades de obra o partidas que forman parte de la misma.
El coste de cada unidad de obra es la resultante de aplicar el precio unitario de cada partida obtenido a través del
precio de mercado de la misma, multiplicado por la medicién o cantidad de veces que esa partida se repite en la obra.

La finalidad de un Presupuesto de Obra es la de determinar el coste real de la misma, definiendo a su vez
las partidas o unidades de obra que la componen. Un Presupuesto de Obra engloba todo el coste completo de la
construccion.

Para determinar el Presupuesto Total de una Obra, existen una serie de conceptos y de presupuestos en los
que dependiendo de la denominacion y tipo de los cuales, incluiran una serie de costes u otros.

Los tipos y denominaciones de Presupuestos que a continuacion se reflejan son los que cominmente se
usan en el ambito de la construccion y edificacion en Espafia y vienen tipificados y descritos mediante el Real Decreto
R.D. 1098/2001, de 12 de octubre, por el que se aprueba el “Reglamento General de la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas” (B.O.E. N° 257 de 26 de octubre de 2001). De entre los diversos tipos de presupuestos,
se pueden extraer los siguientes:

»  Presupuesto de Ejecucion Material (PEM).
*  Presupuesto de Ejecucion por Contrata (PEC).
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»  Presupuesto de Licitacion (PL).
*  Presupuesto de Adjudicacion de Obra (PAD).

7.1. PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL (PEM)

El Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) viene definido en el articulo 131 del “Reglamento General de la
Ley de Contratos de las Administraciones Publicas” (R.D. 1098/2001) como: “el resultado obtenido de la suma de los
productos del nimero de cada unidad de obra por su precio unitario y de las partidas alzadas”.

Este presupuesto (PEM) se estructura por capitulos segun las fases o grupos de ejecucion que existen en la
obra; y dentro de cada capitulo se ubican las partidas o unidades de obra correspondientes. De este modo se facilita
su analisis y comprension.

En el precio de cada partida dentro del PEM deben venir incluidos los Costes Directos e Indirectos necesarios
para ejecutar la misma. La definicién de Coste Directo (CD) y de Coste Indirecto (Cl) viene también reflejada en el
articulo 130 del “Reglamento General de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas” (R.D. 1098/2001).

7.1.1. COSTE DIRECTO (CD)

Segun el articulo 130.2 del “Reglamento General de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas”
(R.D. 1098/2001), se considera como Coste Directo de una partida lo siguiente:

a) La mano de obra que interviene directamente en la ejecucion de la unidad de obra.

b) Los materiales, a los precios resultantes a pie de obra, que quedan integrados en la unidad de que se
trate 0 que sean necesarios para su ejecucion.

c) Los gastos de personal, combustible, energia, etc., que tengan lugar por el accionamiento o funcionamiento
de la maquinaria e instalaciones utilizadas en la ejecucion de la unidad de obra.

d) Los gastos de amortizacion y conservacion de la maquinaria e instalaciones anteriormente citadas.

Asi pues, en consecuencia con esto, se pueden realizar tres grupos o conceptos de Costes Directos que
intervienen en la partida:

* Mano de Obra.
* Maquinaria y Medios Auxiliares.
+ Materiales.

La repercusion del importe en concepto de pérdidas, roturas y desperdicio ocurridos durante el transporte
interno y durante la realizacion de la unidad de obra, se incluird como incremento de consumo de material en la
especificacion de las cantidades, reflejadas en el descompuesto del precio.

7.1.2. COSTE INDIRECTO (CI)

Al igual que el Coste Directo, el articulo 130.3 del “Reglamento General de la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas” (R.D. 1098/2001) define lo que se considera Costes Indirecto:

“Se consideraran Costes Indirectos los gastos de instalacion de oficinas a pie de obra, comunicaciones,
edificacién de almacenes, talleres, pabellones temporales para obreros, laboratorio, etc., los de personal técnico 'y
administrativo adscrito exclusivamente a la obra y los imprevistos. Todos estos gastos, excepto aquellos que se
reflejen en el presupuesto valorados en unidades de obra o en partidas alzadas, se cifraran en un porcentaje de los
costes directos, igual para todas las unidades de obra, que adoptara, en su caso, el autor del proyecto a la vista e la
naturaleza de la obra proyectada, de la importancia de su presupuesto y de su plazo de ejecucion.

Son por tanto Costes Indirectos, todos aquellos gastos de obra que participan directamente en las partidas,
pero que no son directamente imputables a unidades de obra concretas, sino al conjunto o parte de la obra.

Gosfo Dirscto [{)]
+ Coste indirecto {Cl} Cl =% s/CD
PRECIO UNITARIO DE LA PARTIDA {Punit) Punit=CD +Ci
Punit x Hedicién = importe Partida
I Imperto Partides — PEN PREEUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL

Los precios de las partidas seran reflejados sin el Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA).
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7.2. PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA (PEC)

Se denomina Presupuesto de Ejecucion por Contrata (PEC) al resultado de incrementar al Presupuesto de
Ejecucion Material (PEM) los Gastos Generales de Estructura (GGE).

El Presupuesto de Ejecucion por Contrata es el que se suele usar como coste de la construccién para las
valoraciones de las edificaciones por el “Método de Coste” para el célculo de los Valores de Reemplazamiento Bruto,
segun lo especifica la Orden EC0O/805/2003 en su articulo 18.3.

Los Gastos Generales de Estructura (GGE) vienen especificados en el articulo 131 del “Reglamento General
de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas” (R.D. 1098/2001) y son cifrados en un porcentaje fijo. Los
Gastos Generales de Estructura (GGE) se dividen en:

+ Gastos Generales de la empresa (GG).
»  Beneficio Industrial del contratista (BI).

7.2.1. GASTOS GENERALES

Estos gastos incluyen los propios gastos generales de la empresa contratista, gastos financieros, cargas
fiscales, tasas de la Administracion legalmente establecidas que inciden sobre el costo de la obra y demés derivados
de las obligaciones del contrato. Se excluiran asimismo los impuestos que graven la renta de las personas fisicas
(IRPF) y los impuestos sobre el valor afiadido (IVA).

El “Reglamento General de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas” (R.D. 1098/2001), en su
articulo 131, fija que en las obras oficiales los Gastos Generales se fijen por cada Departamento Ministerial entre el
13% y el 17% sobre el PEM en funcion de las circunstancias concurrentes. Actualmente, y a través de la Orden
FOM/1824/2013, de 30 de septiembre, se fijan con caracter general los Gastos Generales en un 13 %.

7.2.2. BENEFICIO INDUSTRIAL

Es el beneficio por parte de la empresa contratista para la obra en cuestion. El “Reglamento General de la
Ley de Contratos de las Administraciones Publicas” (R.D. 1098/2001), en su articulo 131 fija en un 6 % sobre el PEM
dicha cantidad.

Los porcentajes tanto de Gastos Generales (GG) como de Beneficio Industrial (Bl) podran ser modificados
con caracter general por acuerdo de la Comision Delegada del Gobierno para Asuntos Econémicos cuando por
variacion de los supuestos actuales se considere necesario.

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL {PEM)
GASTOS GENERALES (13% &/PEM) (GG) Gasfos Gensrals de Estructiure
¥ BENEFICIO INDUSTRIAL (8% PEM) (B1) (GGE) = 86 + Bl
PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA (PEC} PEG = PEM + GG +BI

7.3. PRESUPUESTO DE LICITACION (PL)

En el caso de concursos de obras publicas para realizar contratos con la Administracion, existe la figura del
Presupuesto de Licitacion o Presupuesto Base de Licitacion (PL), el cual es el que sirve de base a las empresas
participantes en el concurso para realizar su oferta econémica.

Segun el articulo 131 del “Reglamento General de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas”
(R.D. 1098/2001), el presupuesto de Licitacion (PL) se obtiene incrementando al Presupuesto de Ejecucion Material
(PEM), los Gastos Generales de Estructura (GGE), o sea Gastos Generales (GG) y Beneficio Industrial (Bl); mas el
Impuesto sobre el Valor Afadido (IVA) que grave la ejecucion de la obra en ese momento.

PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA (PEC}
+ Impuasto sobre el Valor Afadido (% a/PEC) {IVA)
PRESUPUESTO DE LICITACION {PL) PL = PEC + VA

7.4. PRESUPUESTO DE ADJUDICACION (PAD)

Mientras que el Presupuesto Base de Licitacion (PL) sirve, en el caso de obras de las Administraciones
Publicas, de base para formular las distintas ofertas econémicas de las empresas que concurren a una Licitacion de
obra. El Presupuesto de Adjudicacion (PAD) se corresponde con la oferta econémica de la empresa que resulta
adjudicataria de la obra y con el que se formalizara el Contrato de obras con la Administracién, pudiendo sera la
baja, igual o al alza respecto al de Licitacion. Siendo la referencia contractual a partir de entonces, tanto para
certificaciones como para modificaciones de proyecto.
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El Presupuesto de Adjudicacion puede tener sus propios precios, distintos de los del Presupuesto de
Ejecucion Material que forma parte del proyecto licitado, pero lo mas habitual es que se exprese simplemente como
una Baja (o Alza) en tanto por ciento, conocido cominmente como porcentaje de Baja.

PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA  {PEC)
- Baja de Adjudicacién (% s/PEC)  (Baja)

PRESUPUESTO DE ADJUDICACION 8IN IVA {PAD sin VA) PAD sin IVA = PEC - Baja
PRESUPUESTO DE ADJUDICACION SIN IVA  (PAD sin IVA)
+ Impuesto sobre &l Valor Afiadkdo (% S/PAD #In [VA)  (IVA)
PRESUPUESTO DE ADJUDICACION (PAD) PAD = [PEC — Baja) + VA

8.- CONTROL DE COSTES

Las empresas dedicadas a la construccién suelen disponer de elementos y herramientas para gestionar y
controlar los costes y gastos de sus obras, normalmente a través de sistemas informaticos que se suelen regir a
través de una estructura de separacion de costes. Esta estructura suele diferir en funcién del esquema de trabajo de
cada empresa aungue como base general el coste/gasto total de una obra de construccién suele estar basado en la
suma de los siguientes gastos:

+ Coste de Ejecucion.
* Gastos Generales.

8.1. COSTE DE EJECUCION

El Coste de Ejecucion o Coste de Ejecucion Material, también a veces conocido comunmente como “Coste
Directo de Obra”, son los gastos directamente imputables a las partidas y capitulos que componen el presupuesto
de la obra. Este coste a su vez se pueden dividir en Costes Directos y Costes Indirectos.

8.1.1. COSTE DIRECTO (CD)

Son los costes que se pueden aplicar directamente a una partida o unidad de obra, tales como la mano de
obra que interviene en la partida y los materiales.

8.1.2. COSTE INDIRECTO (CI)

Son los costes que pertenecen a los trabajos realizados para la realizacion de las unidades de obra pero que
por su naturaleza no pueden ser imputados a una Unica partida o unidad de obra en concreto. A veces estos Costes
Indirectos son llamados cominmente como “Costes Sin Venta”. Ejemplos de estos costes son:

» Coste de Ejecucion.

»  Gestién de residuos de obra.

* Gruas y operadores de grua.

» Maquinaria auxiliar de obra: carretillas, manipuladoras, generadores, etc.
* Replanteo.

» Personal de obra. El personal que estando en obra realiza multiples tareas durante la ejecucion.
+ Alquileres de herramientas.

» Reparaciones de maquinaria de obra.

+ Ensayos y control de calidad.

» Limpiezas.

» Reparaciones de infraestructura.

»  Otros.

La suma del Coste Directo més el Coste Indirecto dara el total del Coste de Ejecucion.

8.2. GASTOS GENERALES

Son los costes que no son directamente imputables a las partidas o unidades de obra, sino que son los
propios de la empresa generados por la realizaciéon de la obra de construccién. Dentro de los Gastos Generales se
pueden contemplar:

8.2.1. TASAS EXTERNAS

Son los gastos que lleva consigo la estructura de la empresa de construccion y que suelen ser repercutidos
en cada obra como un gasto mas de la misma. Suelen asignarse como un porcentaje sobre el presupuesto de la
obra en funcién de la previsién de ingresos y gastos de la empresa durante el periodo de construccion de la obra.
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Pueden ser clasificados en dos tipos:

+ Tasacentral. Gastos de la oficina central de la empresa.
» Tasade grupo. Gastos de la respectiva Delegacion a la que pertenece a obra en si.

8.2.2. DIFERIDOS

Los gastos Diferidos son los que tiene que asumir la obra una vez finalizada. Este coste se realiza a modo
de prevision y también se suele imputar como un porcentaje sobre el presupuesto de la obra, e ird en funcién de la
tipologia de la misma y de la experiencia que tenga la empresa en otras obras similares. Estos gastos pueden
subdividirse a su vez en:

» Gastos de fin de obra — Liquidacion.
» Conservacion — Gastos de Reparaciones durante el Periodo de Garantia.
» Retirada de instalaciones de obra.

8.2.3. ANTICIPADOS

Los gastos anticipados, como su propio nombre indica, son los costes propios de la obra antes del inicio de
la misma. Pueden dividirse en:

»  Estudio de proyectos y topografia.
*  Seguro de construccion.
* Gastos iniciales de obra.

8.2.4. INMOVILIZADO

Los gastos de inmovilizado son los costes de las inversiones que se realizan durante la obra y que por su
importe o naturaleza se van amortizando durante la ejecucién de la obra. En este apartado podemos distinguir entre
dos tipos de costes inmovilizados:

8.2.4.1. Norecuperable.
Es la inversion que se realiza para la obra y que no puede aprovecharse para otra obra. Por ejemplo:

* Elementos de seguridad desechables (redes).

* Acometidas de obra (luz, agua y teléfono).

* Infraestructura de casetas.

* Cableados y canalizaciones provisionales de obra.
* Oftros.

8.2.4.2. Recuperable.

Elementos que al finalizar la obra pueden ser utilizados para otra obra, asi como incluso amortizados si es
que se ha previsto una amortizacion a mas plazo que la ejecucion de la obra. Por ejemplo:

*  Andamios.

» Puntales y elementos de estructura auxiliar.

+ Barandillas y balaustres.

» Cubilotes, cubos de hormigonado y Utiles de elevacion.
* Maquinaria y herramienta significativa.

« Oftros.

8.2.5. CORRIENTES

En este apartado se engloban los restantes gastos generales de la obra, y aqui pueden clasificarse como:

8.2.5.1. Personal mensual de obra de oficina.

Todo personal propio de la obra perteneciente a la empresa constructora que no esta directamente
relacionado directamente al propio coste directo de las unidades de obra, como por ejemplo:

» Jefe de obra.

* Ayudantes del Jefe de obra.
*  Administrativo de obra.

* Encargado general de obra.
+ Capataces.

»  Otros.
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8.2.5.2. Vigilancia.

Es el coste de la guardia y vigilancia de la obra ante robos y desperfectos por actos delictivos y/o vandalicos,
como por ejemplo:

» Vigilancia de obra (empresas de seguridad privada).
« Sistemas y mantenimiento de alarmas en instalaciones de obra (casetas, almacenes, etc.).

8.2.5.3. Atenciones y propaganda.

Este tipo de gastos son los derivados por la publicidad de la empresa en la obra, asi como atenciones
comerciales y de “marketing”, actos de representacion, eventos, etc.

8.2.5.4. Transporte y comunicaciones.

Son los gastos relacionados con los servicios de comunicacion y transporte relacionados con los elementos
de los gastos generales. Los mas representativos son:

» Portes de obra de material propio de la empresa (inmovilizados) o de gastos generales.
»  Servicios de correo, paqueteria y mensajeria.
* Oftros.

8.2.5.5. Reparacion y conservacion.

Costes en relacion con el mantenimiento y reparacion de las instalaciones provisionales de obra durante la
ejecucion de la misma, como por ejemplo:

* Arreglos en infraestructuras de obra (casetas, almacenes, etc.).
* Servicios de limpieza e higiene de casetas e instalaciones sanitarias de obra.
¢ Otros.

8.2.5.6. Topografia.

Servicios de topografia durante la ejecucion de obra.

8.2.5.7. Servicios bancarios.

Gastos derivados por el servicio de entidades financieras.

8.2.5.8. Arrendamientos y canones.

Son los alquileres propios de instalaciones provisionales de obra u otros elementos que forman parte de la
estructura de gastos generales; asi como las posibles tasas, licencias o impuestos que puedan ser
generados por los mismos (ocupacién de via publica o acera, licencias, permisos u otros).

8.2.5.9. Servicios de gestién profesional y otros.

Servicios que pueden ser imputados como un gasto general de gestion de la obra y son desarrollados por
Una empresa o profesional que no pertenece a la plantilla de la empresa constructora.

8.2.5.10. Consumos de obra.

Son los gastos corrientes de consumo de energia y servicios debido al funcionamiento de la obra como un
centro de trabajo, como por ejemplo:

* Agua de obray potable.

*  Electricidad.

» Teléfono de obra: oficinas de obra y teléfonos méviles de personal de obra.
« Servicios de conexion a Internet, ADSL, etc.

»  Combustible de obra.

* Material de oficina y consumibles de la obra.

«  Otros.
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Coste Direcio
+ Cosle indirecio

COBTE DE EJECUCION {1)
Tagag Externag
Diferidos
Anticipados
inmovilizados
+ Comentes
GASTOS GENERALES {2)
COSTE DE EJECUCION {1
+ GASTOS GENERALES {2)
COSTE TOTAL DE OBRA

9.- VALORACION Y TASACION DE BIENES INMUEBLES

Las empresas dedicadas a la construccion suelen disponer de elementos y herramientas para gestionar y
controlar los costes y gastos de sus obras, normalmente a través de sistemas informaticos que se suelen regir a
través de una estructura de separacion de costes. Esta estructura suele diferir en funcion del esquema de trabajo de
cada empresa aunque como base general el coste/gasto total de una obra de construccién suele estar basado en la
suma de los siguientes gastos:

Valor y coste son los dos parametros para designar la valoracion de un bien inmueble. En el caso de un
edificio, el coste representa inicamente el valor necesario para construirlo, mientras que el valor de un bien inmueble
incluye ademas del coste, otros gastos y conceptos, dando asi un valor de mercado. No obstante, el valor de mercado
puede variar de forma ajena a su coste o valor intrinseco de la construccién, segin se comporte la oferta y la
demanda, pudiendo ser el valor de mercado muy superior al valor intrinseco de la construccion o, cuando la demanda
es nula, estar por debajo incluso del propio coste de construccion.

La Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre “Normas de Valoracion de Bienes Inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras”, regula los métodos de valoracién de inmuebles, asi
como la aplicacién de los mismos en funcién del fin de la valoracién.

9.1. METODOS DE VALORACION

Para realizar una valoracion o tasacion de un bien inmueble, la vigente Orden ECO/805/2003 especifica
cuatro métodos:

* Método del Coste.

* Método de Comparacion.

* Método de Actualizacion de Rentas.
* Método Residual.

9.1.1. METODO DEL COSTE

Este método se aplicara para la valoracién de edificios 0o elementos de los mismos, ya se encuentren
terminados, en rehabilitacion, en construccion o en proyecto. Aplicando este método, se obtendran unos valores
técnicos del inmueble que se denominan: Valor de Reemplazamiento Bruto (VRB) y Valor de Reemplazamiento Neto

(VRN).
9.1.1.1. Valor de Reemplazamiento Bruto (VRB).
El Valor de Reemplazamiento Bruto es la suma de los siguientes valores:

+ El Valor del Terreno en el que se encuentra el edificio. (VT)
» El Coste de la Edificacion y/o de las obras a realizar de rehabilitacion. (PEC)
* Los Gastos Necesarios para realizar el reemplazamiento. (GN)

El valor del terreno se podra determinar por el Método de Comparacion o bien el Método del Valor Residual.

El coste de la edificacién o de las obras de rehabilitacién sera el coste o Presupuesto de Ejecucién por
Contrata (PEC); considerandose este, como ya se ha visto en los puntos anteriores, la suma de los costes
de ejecucion material (Presupuesto de Ejecucion Material (PEM)), los Gastos Generales (GG) y el Beneficio
Industrial (Bl). No se incluiran en dicho coste los elementos no esenciales de la edificacion que sean
facilmente desmontables ni los costes de los acabados e instalaciones no polivalentes, a excepcion esto
ultimo de los inmuebles ligados a una explotacién econémica. Ademas, en los edificios de caracter historico
0 artistico se tendra en cuenta el valor particular de los elementos que le confieran ese caracter.
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Los gastos necesarios seran los medios del mercado segun las caracteristicas del inmueble, con
independencia de quien pueda acometer el reemplazamiento. Dichos gastos se calcularan con los precios
existentes en la fecha de la valoracion. Estos gastos incluyen: los impuestos no recuperables y aranceles
necesarios para la formalizacién de la declaracion de obra nueva del inmueble, los honorarios técnicos por
proyectos y direccion de las obras u otros, los costes de licencias y tasas de construccion, el importe de las
primas de los seguros obligatorios de la edificacion y de los honorarios de la inspeccion técnica para calcular
dichas primas, los gastos de administracién del promotor y los que puedan surgir a otros estudios necesarios
(geotécnico, arqueoldgico, etc). No se consideran como gastos necesarios: el beneficio del promotor ni
cualquier gasto financiero o de comercializacion.

VRB = VT + PEC + GN VRB = VT + (PEM + GG + Bl) + GN

9.1.1.2. Valor de Reemplazamiento Neto (VRN).

El Valor de Reemplazamiento Neto (VRN) se calcula restando al Valor de Reemplazamiento Bruto (VRB) la
Depreciacion Fisica y Funcional del edificio terminado.

La Depreciacion Fisica de la edificacion se puede calcular por alguno de los siguientes tres procedimientos:

Mediante estimacion realizada por el tasador atendiendo a la vida Util total y residual, que debera ser
justificada adecuadamente.

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 antigliedad del inmueble entre su vida util total.
Esta Ultima se estima por el tasador y como maximo:

» Para edificios de uso residencial: 100 afios.

» Para edificios de oficinas: 75 afos.

» Para edificios comerciales: 50 afios.

» Para edificios de uso industrial e inmuebles ligados a una explotacion econémica: 35 afios.

Deprec. Fisica = (VRB — VT) x (Edad del Inmueble / Vida Util Total)

La Depreciaciéon Funcional se calculara 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.

VRN = VRB — (Deprec. Fisica + Deprec. Funcional)

9.1.2. METODO DE COMPARACION

En este método se calculara el valor de un bien inmueble en funcién del valor de bienes inmuebles de iguales
o similares caracteristicas en el area de influencia del bien inmueble a valorar.

Para hallar dicho valor se analizara el segmento del mercado inmobiliario de comparables y, basandose en
informaciones concretas sobre transacciones reales y ofertas firmes corregidas en su caso, se obtendran los precios
actuales de compra-venta al contado de dichos inmuebles (Testigos).

Con los valores de los bienes inmuebles o testigos, se asignara el valor del inmueble. Dicho valor no incluira
los gastos de comercializacion ni beneficios. Si el inmueble contiene alguna servidumbre o limitacion de dominio,
habra que deducirla del valor obtenido a través de los testigos si no se han tenido en cuenta.

Finalmente, al valor obtenido se le realizara un ajuste por la entidad tasadora en funcion de las circunstancias
del bien inmueble, de mercado y del fin de la valoracion. Este ajuste normalmente suele suponer una reduccion del
valor en torno al 10 y 15 %.

9.1.3. METODO DE ACTUALIZACION DE RENTAS

El método de Actualizacion de Rentas se aplica para calcular inmuebles que por su naturaleza sean
susceptibles de producir rentas (alquileres). Se calcula un valor técnico que permite determinar tanto el valor de
mercado como su valor hipotecario.

Para utilizar este método de valoracion se debe tener en cuenta que debe existir un mercado de alquileres
representativo entre los bienes inmuebles que sean comparables (al menos seis datos de rentas sobre transacciones
en alquiler u ofertas), o bien existir un contrato de arrendamiento sobre el bien inmueble, o bien que dicho bien
inmueble esté produciendo o pueda producir ingresos como inmueble ligado a una actividad econémica.

Para el calculo del valor por el método de Actualizacion de Rentas, se usan una serie de flujos de caja
derivados de la produccion de rentas y una serie de valores que vienen especificados en los articulos del 24 al 33.
Seccioén 42 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo sobre “Normas de Valoracion de Bienes Inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras”.
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9.1.4. METODO RESIDUAL

El método Residual se aplica solamente para calcular el valor de terrenos urbanos o urbanizables, estén o
no edificados; o para edificios en proyecto, construccién o rehabilitacién, incluso en el caso de que las obras estén
paralizadas.

Los requisitos y modo de célculo del valor por el método Residual vienen especificados en los articulos del
34 al 42. Seccion 52 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo sobre “Normas de Valoracion de Bienes Inmuebles
y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras”.

9.2. VALORACION DE EDIFICIOS

En funcion del fin de la valoracion y de la naturaleza del bien inmueble o elementos de un edificio, se utilizaran
unos u otros métodos de valoracion.

9.2.1. VALOR DE TASACION DE EDIFICIOS Y ELEMENTOS DE EDIFICIOS PARA EL MERCADO HIPOTECARIO
Y FONDOS DE PENSIONES.

¢ Eninmuebles terminados:

a) Si el inmueble esta ligado a una actividad econémica se calculard su valor por el método de
comparacion, en caso ajustado y, cuando sea posible el valor por actualizacion de rentas, y el valor de
reemplazamiento neto (VRN); y se tomara como valor de tasacion el menor de ellos.

b) En inmuebles arrendados o que estando vacios su uso destinado sea el alquiler, a excepcion de
viviendas, se calculara su valor por el método de actualizacion de rentas, y el valor de reemplazamiento
neto (VRN); y se tomara como valor de tasacion el menor de ellos.

c) En el resto de inmuebles, los destinados a uso propio o vacios y no ligados a una explotacion
econdmica, el valor de tasacién sera calculado por el método de comparacion, en caso ajustado. Si ese
célculo no fuera posible, se tomara el valor por el método de actualizacion de rentas; y si esto no fuera
posible, el valor de tasacién sera como maximo el valor de reemplazamiento neto (VRN).

e Eninmuebles en construccién o en rehabilitacion:

a) Elvalor de tasacion seré el valor de reemplazamiento neto (VRN); no obstante, silas obras estuvieran
paralizadas y no se previera su reanudacién a corto plazo, se tomara como valor de tasacién el menor
entre el valor de reemplazamiento y el residual del terreno y de la edificacion realizada.

b) La valoracién de inmuebles en proyecto, construccion o rehabilitacion para la hipétesis de edificio
terminado se realizara para la fecha prevista de terminacién de las obras, siguiendo los supuestos
anteriores para el caso de inmuebles terminados.

9.2.2. VALOR DE TASACION DE EDIFICIOS Y ELEMENTOS DE EDIFICIOS PARAENTIDADES ASEGURADORAS.
¢ Eninmuebles terminados:

a) En inmuebles destinados a una actividad econémica se calculard su valor por el método de
comparacion, el valor por actualizacion de rentas y el valor de reemplazamiento neto (VRN); y se
tomara como valor de tasacion el menor de ellos.

b) En inmuebles arrendados, se calculara el valor por el método de actualizacién de rentas. El valor
de tasacion en este supuesto no podra superar al valor del inmueble calculado por el método de
comparacion en el supuesto de que el inmueble estuviera libre de inquilinos.

¢) En el resto de inmuebles, es decir en los edificios destinados a su uso propio o vacios y no ligados
a explotaciéon econémica, su valor de tasacion sera calculado por el método de comparacion. Cuando
no fuera posible su calculo por este método, se calculara por el método de actualizacion de rentas, y
si tampoco fuera posible, el valor de tasacion sera como méaximo el valor de reemplazamiento neto
(VRN).

* Eninmuebles en construccion o en rehabilitacion:
En este caso sera el valor inicial méas el importe de las certificaciones de obra en la medida en que se
vayan abonando y respondan a una efectiva realizaciéon de las mismas. Se tomara como valor inicial el

valor de tasacion del terreno en caso de obras de nueva construccion, o el valor de tasacién del edificio
antes del comienzo de las obras para el caso de obras de rehabilitacion.
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9.2.3. VALOR DE TASACION DE EDIFICIOS Y ELEMENTOS DE EDIFICIOS PARA
INSTITUCIONES DE INVERSION COLECTIVA INMOBILIARIA.

e Eninmuebles terminados:

El valor de tasacion sera el menor entre el valor calculado por el método de
comparacioén y el calculado por el método de actualizacién de rentas (flujos de
caja de los inmuebles con mercado de alquileres). Cuando no existiera un
mercado de alquileres que cumpla los requisitos tipificados, en el articulo 47 de
la Orden ECO/805/2003 se especifican los valores a seguir.

e Eninmuebles en construccién o en rehabilitacion:

El valor de tasacion sera el valor que tendria el inmueble en la fecha de la
tasacion para la hipétesis de edificio terminado, calculado segun lo
especificado para inmuebles terminados en este supuesto. Dicho valor no
podra incorporar correcciones al alza para reflejar la tendencia del mercado
en el plazo que reste hasta la finalizacion de las obras.
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