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Los numeros del dibujo corresponden a las cuatro preguntas de la pagina 3.
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TREE 01 - QUIEN VENDE EL SUELO

La misma parcela, dos facturas distintas

En una vivienda, el tipo de inmueble decide qué impuesto se paga. En el suelo lo
decide el vendedor.

) Elvendedor es una empresa ) Elvendedor es un particular
0 9%
2 1 O deiva O derrp
Mas un 1,4 % de AJD sobre la escritura. Sin ITP. Sin IVA y sin AJD. Por encima de 1.000.000 € el tipo
pasa al 11 % sobre el valor total.

PARCELA DE 450.000 €, LO QUE SE PAGA EN TOTAL

De una empresa ’ ! - 550.800 €

De un particular . 490.500 €
0 € 250.000 € 400.000 € i é
—— 60.300 €
[T EL suELo P 1va 0 17TP M ~o0 DIFERENCIA
CONCEPTO DE UNA EMPRESA DE UN PARTICULAR
El suelo 450.000 € 450.000 €
IVA, 21 % | 94.500 € | no procede
AJD, 1,4 % | 6.300 € | no procede
ITP, 9 % | no procede | 40.500 €
LULEL | 550.800 € | 490.500 € |

Ejemplo de calculo: elaboracién propia con los tipos publicados, no es una liquidacion de la administracion tributaria. EI ITP se calcula sobre
el valor de referencia del Catastro, salvo que el precio de compra sea superior.

PREGUNTELO ANTES DE OFERTAR
EL SUELO AGRICOLA ES OTRO CASO
Si el anuncio no dice quién vende, preguntelo.
El suelo en el que no se puede edificar esta exento de IVA

y tributa por ITP. Desde el 1 de junio de 2026 las fincas
agricolas tienen un tipo del 4 %, pero solo para agricultores
profesionales. A una parcela edificable no se le aplica. LO QUE SE SUMA DESPUES

La respuesta cambia su oferta.

Notaria, registro y honorarios profesionales.
Estan en la guia 02 (Lo que cuesta).
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02 - SI SE PUEDE EDIFICAR

TREE

Una parcela Nno €S una promesa

Que se anuncie como suelo edificable no significa que pueda construir lo que quiera.
Lo permitido esta en el planeamiento urbanistico, y varia de una parcela a otra.

a Cual es la clasificacion

Urbano, urbanizable o rustico. En suelo rustico la
edificacion estéa muy limitada y a veces descartada,
aunque haya un viejo almacén en la finca.

) Dodnde puede ir la casa

Retranqueos al linde y al vial, altura maxima. Esto
condiciona el proyecto mas que el gusto del comprador.

) Cudnto se puede edificar

Una parcela amplia con poca edificabilidad puede dar una
casa mas pequena que una parcela justa con mucha.

) Hay acometidas

Agua, luz y saneamiento. No se ven sobre el terreno. Si
falta alguna, conviene saber lo que cuesta conectarla
antes de ofertar.

ESTO VA ANTES DE LA OFERTA

Las cuatro se pueden responder antes de ofertar, y
nosotros lo hacemos siempre que hay una parcela de
por medio. Determina si el suelo vale, y es justo donde un
agente inmobiliario sin técnico de obra propio se queda
sin respuesta.

LA LICENCIA

Una obra nueva necesita siempre licencia de
obra, a partir de un proyecto redactado por
un arquitecto.

EN LA PRACTICA

de 3 a 6 meses

Experiencia propia, no es un plazo legal.

LA LICENCIA DE OBRA MAYOR

La licencia para una obra nueva es una licencia de obra mayor. El plazo cambia de un ayuntamiento a otro, asi
gue lo comprobamos caso por caso. Para una vivienda existente: guia 04 (Reformar y licencias).
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TREE 03 - EL PRESUPUESTO DE O0BRA

Desde unos 2.200 € por m?

Por m? construido, sin IVA. Elimporte final depende del nivel de
calidades: cocina, banos y alicatado. desde unos 2 42 O €

CON EL 10 % DE IVA

N.° | PARTE QUE INCLUYE EN EL
PRESUPUESTO
° Todo lo que queda dentro de Estructura y acabados, instalaciones, cocina, Si
la fachada banos, alicatado
a Urbanizacion exterior y terraza Las terrazas y el terreno que las rodea No, aparte
o Jardin y piscina Plantacion, jardin, piscina No, aparte
° Movimiento de tierras y muros de La excavacion y los muros que sujetan la ladera. En No, aparte
contencion en ladera pendiente, una partida considerable

El importe por m? es un punto de partida para calcular, no un presupuesto cerrado: la cifra final sale del proyecto.

POR QUE EL 10 % DE IVA REFORMAR VA AL 21 % TIERRAS Y MUROS

El tipo reducido se aplica a la obra En una reforma o una rehabilitacion, No entran en el precio por m2. Se
nueva por encargo: el contrato se la regla general es el 21 %. Cuando presupuestan aparte, igual que el
firma directamente con el se aplica el tipo reducido esta en la jardin, la terraza y la piscina.
constructor y al menos la mitad de guia 04 (Reformar y licencias).

la superficie construida es vivienda.
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TREE 04 - DE LA PARCELA A LAS LLAVES

Sels pasos, y solo uno tiene un plazo

El orden es fijo. Lo que tarden el proyecto y la obra depende de la casa. Solo de la
licencia sabemos por experiencia qué cabe esperar.

— 3 meses —}— 6 meses —]
_____________ :
Parcela a Cuatro preguntas Compra ante Licencia Llaves
la vista respondidas el notario EL AYUNTAMIENTO

ANTES DE LA OFERTA

Proyecto Obra
TREE CONSTRUCTIONS

NO ESTA A ESCALA - SOLO LA LICENCIA TIENE UNA DURACION INDICADA

EJEMPLO DE CALCULO - PARCELA DE 450.000 € CON UNA CASA DE 3008 M?

CONCEPTO SUELO DE UN PARTICULAR SUELO DE UNA EMPRESA
Suelo con impuestos, pagina 2 490.500 € 550.800 €
| Obra, 300 m? x desde unos 2.200 € | 660.000 € | 660.000 € |
| IVA de la obra, 10 % | 66.000 € | 66.000 € |
| INVERSION TOTAL, DESDE | 1.216.500 € | 1.276.800 € |

Elaboracion propia con los tipos publicados y el limite inferior de nuestro presupuesto de obra, datos a 18 de septiembre de 2026. Los 300
m? son una medida de ejemplo. Son importes desde: el presupuesto sube con el nivel de calidades.

NO ESTA INCLUIDO SE SUMA DESPUES
Urbanizacion exterior, terraza, jardin, piscina, movimiento Notaria, registro y honorarios profesionales en la compra
de tierras y muros de contencion. Presupuesto aparte. del suelo. Ver la guia 02 (Lo que cuesta).

QUIEN HACE QUE EN UNA PARCELA

PASO QUIEN QUE HACE

e Nuestro técnico Evalua qué se puede construir en la parcela y qué exige el terreno
de obra
e Su asesor juridico Comprueba la titularidad, las cargas y las licencias, y trabaja solo para usted. En torno al

1 % del precio de compra

e TREE Constructions Construye la casa segun el proyecto que encaja en la normativa

REGLA PRACTICA

En una parcela, calcule primero el suelo con impuestos, después la obra con el 10 % de IVA, y ponga el exterior
como una linea aparte debajo. Quien se olvida de esa ultima linea se lleva un susto mas adelante.

FUENTE - GENERALITAT VALENCIANA - LEY 37/1992 - PRESUPUESTO Y LICENCIA, DATOS PROPIOS PAGINA
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TREE 05 - POR QUE LO HACEMOS DISTINTO

Quien evalta la parcela también construye en ella

COMO SUELE FUNCIONAR

El agente inmobiliario que vende una parcela termina en
la escritura. Lo que viene después es asunto suyo: si se
puede construir, o que cuesta y si el proyecto encaja en
la normativa.

COMO LO HACEMOS NOSOTROS

Las mismas personas que juzgan si el suelo vale redactan
el proyecto y construyen la casa. No hay traspaso por
medio, asi que no hay ningin momento en el que ya nadie
sea responsable.

Jliene una parcela a la vista?

Envienos la referencia catastral. Miramos quién vende, qué se
puede construir y si hay acometidas. Eso dice si una oferta

TELEFONO CORRED
ITDEELel: +34865760363  info@tree.es
TEMA FUENTE
IVA sobre el suelo y la exencion Agencia Tributaria, Manual practico IVA 2025 - Ley 37/1992
TPy AJD Agencia Tributaria Valenciana - Ley 5/2025, desde el 1 de junio de 2026
Tipo reducido de IVA en la obra | Ley 37/1992, articulo 91
Clasificacion del suelo y licencia de obra | Decreto Legislativo 1/2021 de la Generalitat
Presupuesto de obra y lo que incluye Datos propios de TREE, 30 y 31 de agosto y 18 de septiembre de 2026
Plazo de la licencia de obra mayor Experiencia propia de TREE, 17 de septiembre de 2026

Tierras y muros de contencion, aparte Datos propios de TREE, 17 de septiembre de 2026

Informacion general, no es asesoramiento fiscal ni juridico. Los ejemplos de calculo son elaboracion propia con los tipos publicados. Lo que
se permite en una parcela esta en el planeamiento municipal. Este documento lleva fecha de referencia y se revisa cada trimestre.

LA SERIE GUIAS TREE

01 Comprar en Espana 02 Lo que cuesta 03 Lainspeccion técnica 04 Reformary licencias 05 Comprar una parcelay
construir en ella

06 Los papeles que deben 07 Después de las llaves 08 Herencia y testamento 09 Alquilar 10 Hipoteca para no
estar en regla residentes
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