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1.- INTRODUCCION

Explicacion a la crisis financiera que nos azota:

El origen de la crisis econémica que vivimos en la actualidad es consecuencia del
estallido de nuestra propia burbuja inmobiliaria y de la pérdida de competitividad de nuestra
economia. En concreto coinciden tres factores principales:

- La crisis financiera a nivel mundial.

- La crisis inmobiliaria en nuestro pais, a causa de haber construido durante varios afios del
orden del doble de las viviendas correspondientes a la demanda sostenible.

- La crisis de pérdida de competitividad de nuestra economia, con excesos salariales y de
inflacion.

Antes de entrar en detalles se va a indagar en el trasfondo de la crisis que hay en Espafia
y que tanto afecta al sector de la construccién. Todo esto termina en un mismo punto, las
hipotecas suprime en USA.

Antes se exponen brevemente que es una hipoteca subprime:

Un crédito, una hipoteca subprime es aquella hipoteca considerada de “riesgo” por
aquel a quien se concede. El prestatario tiene unas condiciones fuera de lo que una entidad
bancaria “normal” aceptaria , bien porque no tiene un trabajo estable, bien porque empieza, bien
porgue sus ingresos no son recurrentes 0 porgue no se pueden demostrar mediante nominas,
recibos, etc. y con éstas caracteristicas éstos prestatarios no tienen acceso a avales bancarios.

En estos casos, existen entidades de financiacion, que no bancos, que se dedican a éste
tipo de clientela. Aunque muchos bancos ya se han hecho en propiedad con éstas entidades,
aunque van en paralelo a ellas. ;Cémo se conceden éstas hipotecas?, generalmente aplicando
una tasa de interés superior a la del mercado, negocio bastante rentable en escenarios de tipos de
interés bajos, sobre todo porque el cliente tiene siempre la intencién de no perder su casa y
pagar, al igual que los clientes habituales de las hipotecas ‘“normales.

Muchas veces, el prestatario incurre en solicitar éste tipo de préstamos por
circunstancias muy adversas e imprevistas: enfermedad / muerte del cabeza de familia,
desempleo, etc. Incluso sirven para “refinanciar” deudas, esto es que te tasan la vivienda por
encima del valor de mercado, a lo que restan la deuda hipotecaria vigente y la diferencia te la
dan en efectivo. Eso si, a una tasa de interés superior. Esto te permite salir momentaneamente de
una situacion dificil, pero estd comprobado que mantener una situacion asi mas de 4 afios, pasa
una factura mas elevada, sobre todo si el escenario de politica monetaria indica subidas
adicionales de tipo de interés.

Las hipotecas subprime son en principio muy beneficiosas para ambas partes, el sistema
crediticio y el particular, porque pueden acceder a tener una vivienda mas personas, y a su vez
generar mas riqueza.... El problema viene cuando los tipos no acompaian, suben y vuelven a
subir y la morosidad aparece como punta de un iceberg, porque ademas recordemos que no
existen avales.
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Ahora que he aclarado que es la hipoteca subprime, continto con una explicacion del

profesor Leopoldo Abadia sobre la crisis financiera en el mercado, que si bien es cierto que la
crisis no esté afectando por igual a todos los sectores, ha acabado afectandonos a todos.

Resulta muy interesante e informativa asi que he pensado que valia le pena reproducirla

aqui. (Anexo 1 crisis 207-2008, articulo de Leopoldo Abadia)

CRISIS 2007-2008. La historia es la siguiente:

o s wdhE

10.

11.
12.

13.

2001 Explosion de la burbuja de Internet.

La reserva federal de Estados Unidos baja en dos afios el precio del dinero del 6.5% al 1%.
Esto dopa un mercado que empezaba a despegar: el mercado inmobiliario.

En 10 afios, el precio real de las viviendas se multiplica por dos en Estados Unidos.

Durante afios, los tipos de interés vigentes en los mercados financieros internacionales han
sido excepcionalmente bajos.

A alguien, entonces, en América, se le ocurrid que los Bancos tenian que hacer dos cosas:

6.1. Dar préstamos mas arriesgados, por los que podrian cobrar mas intereses.

6.2. Compensar el bajo Margen aumentando el nimero de operaciones (1000 x poco es
mas que 100 x poco).

En cuanto a lo primero (créditos mas arriesgados), decidieron:

7.1. Ofrecer hipotecas a un tipo de clientes, los "ninja" (personas sin ingresos fijos, sin
empleo fijo, sin propiedades).

7.2. Cobrarles mas intereses, porque habia mas riesgo.

7.3. Aprovechar el boom inmobiliario.

En cuanto a lo segundo (aumento del nimero de operaciones):

8.1. Como los bancos iban dando muchos préstamos hipotecarios, se les acaba el dinero.
La solucidon fue muy facil: acudir a Bancos extranjeros para que les prestasen dinero,
porgue para algo esta la globalizacion.

Ademas, resulta que existen las "Normas de Basilea", que exigen que los Bancos de todo el
mundo que tengan un Capital minimo en relacién con sus Activos. Las Normas de Basilea
exigen que el Capital de ese Banco no sea inferior a un determinado porcentaje del Activo.
Entonces, si el Banco esta pidiendo dinero a otros Bancos y dando muchos créditos, el
porcentaje de Capital sobre el Activo de ese Banco baja y no cumple con las citadas Normas
de Basilea.

Hay que inventar algo nuevo. Y eso nuevo se llama Titulizacion. Esto quiere decir que
donde antes tenia 1000 hipotecas "sueltas", dentro de la Cuenta "Créditos concedidos",
ahora tiene 10 paquetes de 100 hipotecas cada uno, en los que hay de todo, bueno (prime) y
malo (subprime).

El Banco de Illinois va y vende rapidamente esos 10 paquetes.

Todo estd basado en que los ninjas pagaran sus hipotecas y que el mercado inmobiliario
norteamericano seguird subiendo.

PERO:

13.1. A principios de 2007, los precios de las viviendas norteamericanas se
desplomaron.

13.2. Muchos de los ninjas se dieron cuenta de que estaba pagando por su casa mas
de lo que ahora valia y decidieron (o no pudieron) seguir pagando sus hipotecas.

13.3. Por tanto, los Bancos ahora no tienen dinero. Consecuencias:

13.3.1. No dan créditos.
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13.3.2. No dan hipotecas.

13.3.3. El Euribor a 12 meses, que es el indice de referencia de las hipotecas, ha ido
subiendo, lo que hace que el espafiol medio, que tiene su hipoteca, empieza a sudar
para pagar las cuotas mensuales.

13.3.4. Como los bancos no tienen dinero.

13.3.5. Venden sus participaciones en empresas.

13.3.6. Venden sus edificios.

13.3.7. Hacen campafas para que metamos dinero, ofreciéndonos mejores
condiciones.

13.3.8. Como la gente empieza a sentirse apretada por el pago de la hipoteca, va
menos al Corte Inglés.

13.3.9. Como el Corte Inglés lo nota, compra menos al fabricante de calcetines de
Mataro.

13.3.10. EIl fabricante de calcetines piensa que, como vende menos calcetines, le
empieza a sobrar personal y despide a unos cuantos.

13.3.11. Y esto se refleja en el indice de paro, que hace que esta gente empiece a
comprar menos en las tiendas.

Como se ve, nos hemos metido en una bola muy grande y de la que serd muy dificil
salir, pero sin irnos muy lejos y por ello no quiero comparar, ya que las causas no fueron las
mismas pero las consecuencias si, crisis espafiola y poco trabajo.

Espafia tuvo una inmigracion bestial en la época de nuestros padres o abuelos y se nos
abrié un abanico muy grande en las Américas y Europa. Unos volvieron con riquezas, otros con
una aventura e idiomas y otros nunca volvieron, pero al margen de ello Espafia se recuperd.

Tal vez nos encontremos en la misma situacion que en antafio y la salida de espafioles a
trabajar fuera, sea la solucién provisional hasta que Espafia se recupere, ya que en la actualidad
no hay trabajo para todos.

Creo que la recuperacion del pais se vera cuando Espafa tenga una oferta de trabajo
mas amplia, de momento no es asi y en las estadisticas del paro me baso.

Espafia se sitla en una crisis duradera en la construccion

Un informe de una consultora francesa sobre "Espafia se sitla en una crisis duradera en
la construccion” el cual nos habla sobre lo siguiente:

Espafia se sitla en una "crisis duradera” en el sector de la construccion y "ningdn
indicador" permite prever una mejora de la situacion, segun un informe presentado 07 de Junio
de 2011 en Paris por la consultora Euler Hermes.

"Después de haberse duplicado entre 2000 y 2007, los precios han caido un 13 % en los
tres ultimos afios", sefiala en el estudio esta empresa aseguradora de créditos, que destaca no
obstante la "persistencia” de las dificultades del sector en Espafia.
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"La tasa de endeudamiento de los hogares se mantiene a un nivel elevado después de
casi haberse duplicado en diez afios", continda el informe.

"Desde el maximo alcanzado en 2006, el nimero de obras comenzadas se ha dividido
entre siete. El 'stock' de viviendas no vendidas se estima en 650.000 cuando ya el 82 % de los
hogares espafioles son propietarios”, destaca Euler Hermes.

"EI sector de la construccion, antiguo motor del crecimiento, esta desde hace tres afios
en crisis cronica”, concluye la consultora.

La empresa constata que el sector tiene dificultades para recuperar un "nuevo
dinamismo" en los paises que entraron primero en la crisis econémica y menciona aqui el caso
particular de Espana.

Es ahi donde la construccion se ha sumido en una crisis duradera, donde en Espafia la
existencia de 'stock' no vendidos: todavia existen 3 millones de viviendas a la venta, lo que
permite tener poca esperanza de una recuperacion de obras iniciadas a corto plazo.

El sector de la construccién en la economia espafiola.

El sector de la construccion ha sido, es y seguira siendo un sector clave en la economia
espafola, tanto por el peso que ha tenido y tiene en la economia, como por las relaciones que
mantiene con el resto de las actividades productivas y de servicios.

El peso del sector construccién en la economia espariola oscilé alrededor del 8 -10% del
PIB espafiol en el periodo 1965 a 2000. En 2001, concretamente, supuso algo mas del 8% de
dicha magnitud, mientras que en 2006, ejercicio que coincide con el nivel maximo del ‘boom’
expansivo del sector antes de iniciarse la crisis actual, superaba ya el 11%.

Los siguientes graficos nos muestra la evolucion de la produccién (figura 1.1) y la del
empleo (figura 1.2) en el sector de la construccion, aunque sobre el empleo el Instituto Nacional
de Estadisticas solo nos proporciona datos hasta 2009.

10
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Figura 1.1 VAB PB Construccién. Dato base 2000 (en millones de euros)
Fuente: propia con datos del INE
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Figura 1.2 Empleo en la construccién
Fuente: propia con datos del INE

A partir de principios del 2007 se inicia en Espafia un progresivo retroceso de la
actividad del sector construccion en su conjunto, que se agrava en 2008 y ha continuado en
2009. La produccidn sigue contrayendose en el 2010 y se espera que la recuperacion sea lenta.

11
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La profundidad de esta caida se ha manifestado en las principales variables
macroeconomicas, pero ha afectado también a otros aspectos de la economia espafiola.

Los datos y analisis econdmicos muestran con claridad que el sector construccidn tiene
siempre un comportamiento ciclico en las economias de mercado. En el caso espafiol, los
hechos refrendan histéricamente esta caracteristica, de forma que todas las fases expansivas, a
pesar de las diferencias que pueden advertirse entre ellas, han dado paso a una detencién del
crecimiento y un posterior desplome de la actividad del sector, aunque con desigual intensidad.
Esto se ha repetido de nuevo en la Gltima década, si bien la caida que se produce a partir de
mediados de 2007 ha sido mas rapida y mas profunda que en el pasado.

Las cifras de empresas de la construccién que se han dado de baja en 2008 y 2009
suman 170.000, lo que equivale al 23% del total de las empresas espafiolas que han cesado en su
actividad en esos dos afios en Espafia. Por otra parte, hay que sefialar que el proceso de cierres
se ha intensificado en 2009, ya que el nimero de bajas registradas en dicho afio es de 108.000
empresas.

EMPRESAS EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION (creacion de empresas)

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2005 2007 2008 2003

I . %6 sobre told empresas creadas == Diferencia crecimiento entré construcadn y Tolal economia

Figura 1.3 Grafico sobre las empresas en el sector de la construccion
Fuente: elaborado con datos del DIRCE

Estas cifras hay que situarlas en un marco de referencia historica mas amplio: de las
més de cuatro millones de empresas constituidas en Espafia durante el decenio 1999-20009,
aproximadamente el 17% correspondieron a empresas del sector de la construccion. Hasta 2007
la construccion registr6 tasas de crecimiento en la creacion de empresas bastante superiores al
resto de sectores productivos de la economia espafiola, pero, a partir de entonces, las tasas de
variacion de las empresas constructoras han descendido con mucha mayor intensidad que en el
resto de la economia.

12
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En la mejora de la economia espafiola hay que seguir contando con el sector
construccién y con todo lo que éste puede y deberia aportar a dicha recuperacién. En primer
lugar, porgue como sector individual no puede quedar al margen dada su propia importancia
econémica. Y, en segundo lugar, porque su recuperacion arrastrard un amplio nimero de
actividades que alcanzan en conjunto entre el 14 y el 18% del PIB nominal total.

Pero segln los datos actualmente disponibles, el sector continué contrayéndose al
menos durante 2010 -15% y 2011 -5%. La ralentizacion de la recuperacién econdémica afecta de
forma directa a la edificacion no residencial. La escasez de nuevos proyectos tramitados durante
el 2009 tiene continuidad durante el 2010, de manera que a corto plazo la produccién continla
en descenso (-26% en el 2010) si bien se confia que en 2011 se pueda tocar fondo
simultaneamente con el resto de Europa. Agregando todos estos componentes, el cdmputo
global del sector esboza un panorama recesivo en el 2010 -17,7%, el tercer afio de caidas
consecutivas y a ritmos de dos digitos. A diferencia de la media europea, donde el sector
abandona la zona negativa en el 2011, se espera que en Espafa la contraccion de la produccion
se prolongue, como minimo un afio mas, -4,7% para el 2011, y no se descarta un segundo -0,1%
para el 2012.

La necesidad de realizar un estudio de mercado

Por todo ello y sabiendo que la construccion es una de las variantes mas importantes
para que Espafa y en concreto la Comunidad Valenciana, que es donde realizaremos el estudio
de la viabilidad comercial de promociones inmobiliarias, salga de la crisis en la cual nos
encontramos debido sobre todo aqui a las especulacion, hemos realizado este trabajo para
fomentar a las empresas constructoras a ver las necesidades en este momento de Valencia y
centrandonos en los barrios de Benimaclet y Quatre Carreres.

Este es el objetivo del presente trabajo, desarrollar un procedimiento para el analisis de
viabilidad de promociones inmobiliarias desde un punto de vista comercial, teniendo en cuenta
las necesidades de los demandantes y lo permitido en dichas zona.

13
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2.- REVISION TEORICA

En este capitulo se hablara de forma breve la descripcion de la parte tedrica del trabajo.

¢ Qué es un estudio de viabilidad?

El concepto de viabilidad es la cualidad por la que un proyecto o promocion tiene
probabilidades de llevarse a cabo o de concretarse gracias a sus circunstancias o caracteristicas.

Un estudio de viabilidad, es la realizacién de un trabajo en el que se investigan varios
factores que afectan directa o indirectamente para la realizacion de unos resultados en los cuales
nos basaremos para ver si nuestro proyecto "una promocion inmobiliaria” va a resultar factible
llevarlo a cabo o no, es decir, hacer un estudio previo para averiguar si nuestra promocién
inmobiliaria se vendera y se le sacard un beneficio o por lo contrario, la realizacion de dicha
promocién nos llevara a un fracaso por su no exitosa venta. También nos ayudara a saber qué
tipo de promocién sera la adecuada para el tipo de demandantes de nuestra oferta inmobiliaria.

Todo ello es fundamental en este periodo de crisis que se vive, sobre todo en el sector
de la construccién, ya que se construy6 sin hacer estudios previos de las necesidades de las
demandas y de las ofertas entre otros, que habia ese momento y se llego al punto en el que la
oferta triplicaba la demanda de los ciudadanos. Por ello creemos que es necesario un estudio de
viabilidad comercial para acercarnos a un mercado mas real y adaptarnos a las necesidades y
demandas de ello.

Dichos factores a estudiar para llegar a un resultado lo mas acertado posible y que se
acergue cuanto mas a la realidad futura son los siguientes:

15
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Figura 2.1 Esquema de estudio de viabilidad.
Fuente: Elaboracién propia con datos de los apuntes de la directora del proyecto.

El Estudio Técnico es el que realiza el arquitecto junto con la normativa vigente del
ayuntamiento que nos indicara el tipo de construccion que se puede realizar en dicha zona,
como viviendas de dos plantas, chalet, edificio de viviendas, naves industriales, etc. Dicho
estudio se basa en el estudio previo de encaje de volimenes. En esta fase el técnico
especializado tratara de aprovechar al maximo la edificabilidad tedrica existente en la parcela,
segun sus condicionantes urbanisticos, plasmando esquemas con la solucién de las distintas
alternativas que pueden utilizarse de acuerdo con las ordenanzas edificatorias y la
compatibilidad de usos existentes.

Los resultados de estos estudios son la base para definir el producto, su precio y su
forma de comunicacion o promocion. Por ello es conveniente que se realicen de forma paralela,
nutriéndose mutuamente de informacion.

El Estudio de Mercado o estudio comercial implica realizar un estudio del mercado
para determinar el tipo de producto que mas se ajuste a las necesidades existentes, su precio, asi
como la forma mas adecuada d comercializarlo.

Este, el estudio de mercado, que es nuestra parte del trabajo la cual vamos a desarrollar,
es la que se encarga de estudiar el macroentorno y el microentorno de la zonas en la que
vamos a realizar la promocion inmobiliaria que son los distritos de Benimaclet y Quatre
Carreres, situados en la ciudad de Valencia. El estudio del macroentorno es el estudio de los
factores demograficos, econémicos, politicos, juridicos y socio-culturales que afectan en este
momento a dichos distritos y el microentorno es el estudio que se realizara teniendo en cuenta la
oferta, la demanda y los proveedores de los distritos a estudiar.

Algunos factores que se han de tener en cuenta, son por ejemplo, si en el estudio de
mercado se detecta que la zona no es comercial, seria recomendable que las plantas bajas de la

16
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edificacion se destinaran a viviendas aunque fuera perdiendo edificabilidad tedrica y siempre
que fuera posible urbanisticamente.

Planteamientos similares cabe hacer ante la decision de ejecutar 0 no garajes, que
I6gicamente, caso de ser adecuados al mercado, se deben construir bajo rasante, ya que de esta
forma no consumen edificabilidad. Sin embargo, en zonas donde se prevea que los clientes no
compraran la vivienda sin el complemento del garaje y éste no se pudiese ejecutar subterraneo,
puede ser conveniente disponerlos sobre rasante, aunque consuman una edificabilidad
tedricamente mas rentable, ya que puede su ausencia hacer inviable la venta. Es, por tanto,
fundamental que se establezca una fluida comunicacion entre los aspectos técnhicos vy
comerciales para lograr un producto dptimo.

Definido el producto, su precio de venta, asi como la forma de comercializarlo
(publicidad, promocionarlo), se comparten informaciones para realizar el Estudio Econémico-
Financiero (este apartado lo desarrollard mi compafiero Vicente Estévez Mufioz en su proyecto
final de carrera con los mismos barrios asignados).

El Estudio Econémico-Financiero pretende estimar su viabilidad econdmica,
determinando si deberia buscarse otro solar, cambiarse el disefio del producto o aceptarlo con
las especificaciones iniciales, mientras que el estudio financiero intenta detectar, a través del
“cash-flow”, los posibles déficits de tesoreria con el fin de estudiar las acciones correctoras mas
adecuadas para el correcto funcionamiento del proyecto.

Como puede observarse, esta primera etapa consta basicamente de tres estudios: el
estudio técnico, el estudio comercial y el estudio econémico-financiero. Estas tres grandes
lineas de anélisis evolucionan paralelamente, transfiriéndose informacion entre ellas y siendo
imprescindible para el éxito del proyecto que los tres analisis verifiquen su viabilidad.
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3.- OBJETIVOS Y METODOLOGIA A
EMPLEAR

El objetivo general es desarrollar un procedimiento de analisis de la viabilidad
comercial de promociones inmobiliarias y exponer los métodos que hemos utilizado para llegar
al objetivo final. Este objetivo general se concreta en los siguientes objetivos especificos:

3.1. DEFINIR EL PROCEDIMIENTO DE
ACTUACION PARA REALIZAR ESTUDIOS
DE VIABILIDAD DESDE EL PUNTO DE
VISTA COMERCIAL.

Se realizara una visita a los distritos de Benimaclet y Quatre Carreres localizando
solares vacios, obras nuevas y ventas de viviendas y promociones para ver un poco el mercado
en el que nos encontramos, si hay mucha vivienda por vender, si se venden con facilidad, cuales
son las caracteristicas de vivienda que mas se ofertan. Todo esto es con respecto a tener una idea
de qué tipo de viviendas hay, cuales se ofertan y si tienen salidas esas ventas en estos barrios
pero, para también saber a quién debemos destinar nuestra promocién inmobiliaria y que
disfrute le podemos ofrecer en los distritos de Benimaclet y Quatre Carreres, para ello primero
realizamos un barrido por los barrios a ver qué tipo de infraestructuras hay, cual es la edad
media de los viandantes, si hay comercios, escuelas, guarderias, centros de salud, zona de
oficinas, bancos, universidades, centros comerciales, zonas peatonales y zonas verdes, si hay
dificultad en aparcar o es muy necesario que nuestra promocién inmobiliaria contenga plazas de
garaje, si €s una zona muy ruidosa, si es tranquila y con vida de barrio, para todo ello se ha
realizado una ficha llamada ficha de zonificacién (anexo 3) en la que recogeremos toda la
informacidn bésica para ello, esto nos dara una idea mas general de los distritos en los que nos
encontramos.

Ademas se buscara informacién en la pagina web del Ayuntamiento datos de las
infraestructuras de los barrios, como también las nuevas reparcelaciones que se estan realizando
0 que se han realizado actualmente en dichos distritos, para saber si los barrios estan creciendo o
creceran en los proximos afios. Otra forma es mirando el censo de estos distritos de Valencia
que nos da el nimero de habitantes de cada barrio durante los Ultimos afios, de ahi, podemos
averiguar si estos barrios en los ultimos afios estan siendo mas demandados o si la poblacion se
esta yendo a vivir fuera de ellos.

Tendremos que averiguar si estas zonas son demandadas y si es asi cuales son las
necesidades de los demandantes. Para ello se realizardn unas encuestas de demanda (anexo 4) a
distintas personas de edad y sexo en la ciudad de Valencia. En ellas se les pregunta si son de ese
barrio 0 no, por las caracteristicas del barrio y cuanto estarian dispuestos a pagar en dichos
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barrios por viviendas de 1, 2 y 3 habitaciones y que calidades y comodidades piden en ellas.
Otro punto importante de estas encuestas es si estarian dispuestos a vivir en esta zona 0 a
comprar para invertir en esta zona.

Todo esto es con el fin de encontrar el producto que mas se ajusta a las necesidades de
la zona y por supuesto del futuro comprador.

3.2.- REALIZAR UN ESTUDIO
MACROECONOMICO DEL SECTOR

Se estudiara los factores del entorno genéricos, que afectan a todas las empresas del
sector de la construccion.

Los factores que se van a estudiar para este proyecto seran los factores demograficos,
econdmicos, politicos, juridicos y socio-culturales tanto a nivel de la Comunidad Valenciana
como a nivel de Espafia en factores comparativos con la Comunidad Valenciana.

De aqui podemos deducir si tenemos una demanda de gente joven o mayor, soltera,
casada o divorciada, de nivel adquisitivo alto o bajo, si el Ayuntamiento o Gobierno esta
colaborando en ayudas econdmicas para la compra de viviendas y un largo etc.

Con ello intentamos conseguir cuales es el perfil del comprador en esta zona y a quien
debemos enfocar nuestro futuro proyecto de la promocién inmobiliaria.

3.3.- REALIZAR UN ESTUDIO
MICROECONOMICO DE LOS DISTRITOS
DE BENIMACLET Y QUATRE CARRERES,
ANALIZANDO LAS CARACTERISTICAS
MAS RELEVANTES DE CADA BARRIO, DE
LA OFERTA INMOBILIARIA Y DE LA
DEMANDA.

Se recopilaré informacion que hemos recogido en una ficha de zonas (anexo 3) con las
caracteristicas, dotaciones, poblacidn, etc. Esta informacion se recopilard ayudandonos de la
pagina web del Ayuntamiento de Valencia y mediante visitas a los barrios tomando fotografias
para acompanar este proyecto de explicaciones visuales que nos digan como son los barrios de
cada distrito a estudiar.

Para ver que ofertas hay actualmente en estos distritos, se realizard visitas a los barrios
y realizaremos fotos que adjuntaremos, para ver que edificios estdn en venta mediante
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informacién in-situ, se les llamara telefénicamente y concretaremos una cita para hacernos con
la informacion necesaria para saber cuales son las caracteristicas de las viviendas ofertadas en
cuestion de calidades, n° de habitaciones, metros cuadrados, precios y el ritmo de ventas.

Para saber la demanda de estas zonas se van a recopilar datos mediante unas encuestas
(anexo 4) realizadas a sujetos que viven en Valencia y conozcan el barrio y asi obtener un
criterio de valoracién sobre qué es lo que demandarian los sujetos en estos barrios.

Con toda esta informacion se valoraran los resultados obtenidos de todo lo recopilado y
se llegarad a una conclusién que nos indicara si estos distritos de Benimaclet y Quatre Carreres
son distritos en los que a la gente les gustaria comprar un bien inmueble para vivir o invertir
indistintamente y qué tipo de inmueble estarian dispuestos a adquirir y a qué tipo de precio.

3.4.- DEFINIR LAS POLITICAS DEPRECIO,
PRODUCTO Y PROMOCION MAS
ADECUADAS A LA ZONA

Una vez recopilada toda la informacion sobre los datos obtenidos se llegara a una
conclusion en la cual se vera reflejado el tipo de promocién que se demanda con las
caracteristicas necesarias y precios convenientes y asequibles para los sujetos que decidan
comprar la vivienda.

21






2 UNIVERSIDAD
;) POLITECNICA
DE VALENCIA

gi Escuela Técnica Superior

de Gestidn en la Edificacion

4.- RESULTADQOS

4.1.- ESTUDIO DEL MACROENTORNO

Estudio de los factores del entorno genérico, que afectan a todas las empresas del sector.

4.1.1.- Factores demograficos

Estos factores tienen como objetivo el estudio de las poblaciones humanas y que tratan
de su dimensién, estructura, evolucion y caracteristicas generales, considerados desde un punto
de vista cuantitativo. Por tanto la demografia estudia estadisticamente la estructura y la
dinamica de la poblacion y las leyes que rigen estos fenémenos.

El proceso de cambio poblacional en gue se encuentran inmersos la totalidad de paises
desarrollados ha provocado el interés de los gobiernos en los efectos del envejecimiento sobre la
economia y cuentas publicas, por tanto, es un factor muy importante en la economia de un pais
gue esta intentando salir de una situacién de crisis alarmante en la cual nos encontramos.

Espafia, al igual que los paises de su entorno, viene experimentado durante las Gltimas
décadas el proceso de cambio poblacional mas importante de su historia. La baja natalidad (La
tasa de fecundidad en Espafia alcanza en 1998 el minimo histérico mundial de 1,16 hijos por
mujer, muy por debajo del nivel de reposicion cifrado en 2,1) y el aumento en la esperanza de
vida al nacer, asi como la evolucidn en la piramide poblacional de la generacion del

baby-boom, han levantado la preocupacion de los gobiernos occidentales sobre las
repercusiones que el envejecimiento de la poblacion a que dan lugar las tendencias mencionadas
puede tener en la sociedad y en la economia. Este interés social, derivado de la incertidumbre
que genera la posibilidad de una futura insostenibilidad de los sistemas de proteccion social para
enfrentarse a la creciente demanda de recursos que acompafiarian al proceso de envejecimiento,
ha desencadenado la discusion sobre el tema.

Los investigadores no han estado ajenos a esta problemética y multitud de estudios han
tratado de predecir el escenario en que nos encontraremos como consecuencia inevitable de las
tendencias demograficas que se observan. Algunos de ellos presentan una situacion desoladora,
otros dan sefiales de calma minimizando los efectos nocivos esperados, hay quienes muestran
que lo peor ya ha pasado y muchos no se limitan Unicamente a la prediccion y plantean posibles
instrumentos y politicas que permitan variar, o al menos amortiguar, los efectos del
envejecimiento. La diversidad de opiniones y resultados es el factor predominante.

Puyol, R. (2001) realiza un anélisis de la trayectoria demogréfica espafiola en los
Gltimos afios y considera los peligros que supone el envejecimiento al incrementar la tasa de
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dependencia, con sus efectos negativos sobre la financiacion de las pensiones y el gasto
sanitario, que exigira crecientes desembolsos conforme el envejecimiento se intensifique.

Hurtado, S. (2001) se centra en el estudio del impacto sobre la tasa de dependencia de
las modificaciones en las hipétesis de partida en que se basan las proyecciones demograficas.
Encuentra que:

“(...) la tasa de dependencia tendera a duplicarse en los proximos 50 anios en Espana, incluso
bajo supuestos relativamente optimistas sobre la tasa de natalidad y la inmigracion. Este
analisis permite concluir que el fendbmeno de envejecimiento de la poblacion en Espafia en las
proximas décadas es inevitable, a pesar de que el incremento en la tasa de natalidad o la
inmigracion actuen atenuando esta tendencia **

Hernandez de Cospedal, P. y Ortega, E. (2002) también realizan un andlisis de las
implicaciones econémicas del envejecimiento de la poblacién, concentrandose en sus posibles
efectos sobre el crecimiento del PIB, el empleo, el ahorro, tanto pdblico como privado, y sobre
los mercados financieros. Dadas las alteraciones negativas que el envejecimiento provocara
sobre el gasto publico (pensiones y gasto sanitario), incrementandolo al alza, sobre el ahorro y
el crecimiento, proponen diversas medidas de politica econémica para minimizar los efectos
nocivos del envejecimiento.

Los cambios demogréaficos son lentos y requieren amplios periodos temporales para
consolidarse. El envejecimiento de la poblacién que estamos experimentando no es un proceso
que haya surgido recientemente, sino que para explorar su origen debemos remontarnos a
factores que se han ido generado muchos afios atras. EI cambio de equilibrio demografico que
comporta el envejecimiento viene explicado por la “teoria de la transicion demografica”, que
distingue varias etapas:

- ETAPA I: Es la situacién inicial, caracterizada por altas tasas de natalidad y
mortalidad.

- ETAPA 1I: Descenso en la mortalidad infantil y juvenil por la mejora de las
condiciones de vida derivadas de la revolucion industrial. Como las tasas de natalidad contindan
siendo elevadas, nos encontramos con una poblacion en aumento y rejuvenecida.

- ETAPA IlII: Las tasas de natalidad comienzan a caer mientras que las tasas de
mortalidad se mantienen bajas e incluso experimentan moderados descensos por los avances
médicos, entre otros factores.

- ETAPA 1V: Finaliza la transicion. Nuevo equilibrio demografico: bajos niveles de
natalidad y mortalidad, lo que implica una poblacion muy envejecida (ver figura 4.1), en dicho
grafico podemos observar que la poblacion mayor de 65 afios cada vez es mayor.

24



2\ UNIVERSIDAD
°) POLITECNICA
DE VALENCIA

I Escuela Técnica Superior
de Gestidn en la Edificacion

1961 1969 1977 1985 1993 2001 2009 2017 2025 2033 2041 2049

Figura 4.1.
Porcentaje de la poblacion espafiola con 65 afios y méas: 1961-2050
Fuente: INE y Ministerio de Economia

Los factores clave a la hora de analizar el envejecimiento son la natalidad, la mortalidad
y la inmigracién. La evolucion de la natalidad en Espafia estd marcada por la importante caida
en la fecundidad hasta situarnos como el pais con la fecundidad més baja del mundo. Con
respecto a la esperanza de vida, se puede apreciar un incremento en la misma durante todo el
siglo XX. Estas dos tendencias configuran el particular proceso de envejecimiento que sufre
Espafia, materializdndose en dos corrientes que actlian simultdneamente. Por un lado, operando
desde el vértice de la piramide de poblacién a través del incremento en la proporcién de
personas ancianas. Por el otro lado, operando desde la base de la misma, mediante la
disminucién de la proporcion que representan los mas jovenes, efecto derivado de la baja
natalidad.

Evolucidn de la poblacién valenciana

La poblacion empadronada en el municipio de Valencia es de 809.267 habitantes (INE
2010), mientras que su area metropolitana tiene 1.556.691 habitantes. El area metropolitana de
Valencia esta formada principalmente por municipios situados en la Huerta de Valencia;
algunas de estas localidades se encuentran completamente urbanizadas como el casco urbano de
Valencia, como Mislata, mientras que el resto se sitllan en una primera o en una méas difusa
segunda corona metropolitana. Destacan por su poblacion Torrente (83.457 hab.), Paterna
(61.941 hab.), Mislata(43.740 hab.) y Burjasot (37.667 hab.).

Un 14,16% de la poblacion empadronada en el municipio es de nacionalidad extranjera
(INE 2008), procedente principalmente de Iberoamérica (un 49,0% de los extranjeros censados),
seguido de los originarios de otros paises europeos (un 28,72%). Las nacionalidades mas
presentes en la ciudad son, tras la espafiola, la ecuatoriana (15.739 censados), la boliviana
(15.641 censados) y la colombiana (9.966 censados).
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Figura 4.2.
Evolucion de la poblacion valenciana desde 1787-2010
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica

Nota: Se incluyen en esta tabla los municipios antiguamente independientes que fueron
anexionados por Valencia a lo largo del siglo XIX (Beniferri, Benimaclet, Patraix, Ruzafa,
Benimamet, Orriols, Borbot6, Campanar, Mahuella, Pueblo Nuevo del Mar, Villanueva del
Grao, Benifaraig, Carpesa y Masarrochos).

Distribucién de la poblacion

En los siguientes graficos vamos a observar el tipo de poblacion que nos encontramos
en Valencia, es decir, personas jévenes 0 ancianas, de nacionalidades espafiolas o extranjeras, el
nivel de estudios que tienen y todo diferenciado entre varones y mujeres. También se observa a
nivel gréafico una pirdmide poblacional reflejando estos datos para darnos una visualizacién mas
rapida.
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Mujeres
422.082

57.733
278.303
86.046

218.994
10.977
36.545
88.936

66.630

56.970
14.872
2.540
4373
649
1.977
29411
3.070
78

Poblacion a 1/1/2009
Total  Varones
Total 815440 393358
Segun edad
015 118.367 60634
16-64 554 906 276603
65 y mas 142 167 56121
Segun lugar de nacimiento
Valencia 429127 210133
Resto de I'Horta 21121 10144
Resto Comunidad B4 629 28.084
Resto del Estado 150722 70786
Exfranjero 140 841 74211
Extranjeros segun nacicnalidad
Total 123.348 66.378
UE(27) 3193 17.059
Resto de Europa 4719 2179
Africa 15708 11335
América del Norte 1268 619
América Central 3.370 1.393
América del Sur 55280 25879
Asia 10.862 7.792
Oceania y ofros 200 172
Nota:
Para las tasas sc ha utlizado |a poblacion calculada a 1772008, Para &l resto
de indicadores se ha utilizade la poblacisn a 11172009,
Fuentes:
+ (Oficna de Estadistica de [Ajuniament de Vaénca (Poblaciin a
2009 aprobada en el Pleno del Ayurtamiento del 2773/2009:
Movimientos registrados en el Padron Municipal de Habitantes en el afio
2008).
+ INE {Censo de Poblacian y Vivienda 2001).

Poblacion de 10 y mas afios en viviendas familiares

segun nivel de estudios realizados. 2001

Total
Analfabetos
3in estudios
Primer grado
ESO, EGB, Bach. Elemental
Bachillerato Superior
FP Grade Medio
FP Grado Superior
Diplomatura
Licenciatura
Daoctorado

Piramide de poblacién. Comparacién 1900 y 2009

Total
673.699
12.295
62 693
155.341
156.233
91875
33.222
32007
54 997
68.148
6.888

Varones
318.358
3.567
23964
69944
77477
47.303
16.116
17.284
24 351
33972
4380

Mujeres
355.341
8.728
38.729
85.397
78.756
44 572
17.106
14723
30.646
34176
2508

Figura 4.3.: Distribucién de la poblacién Valenciana

FUENTE: AYUNTAMIENTO DE VALENCIA E INE

En el siguiente figura, figura 4.4 se observa la densidad poblacional de la ciudad de
Valencia, y marcados nos encontramos con los distritos de Benimaclet (superior) y de Quatre
Carreres (inferior), en los cuales podemos observar donde se encuentran los nicleos
poblacionales méas ocupados.

En ellos se aprecia que en estos dos distritos que son objeto de estudio en este trabajo,
tienen una pequefia zona muy poblada y otra muy despoblada, la despoblada se debe a que esas
zonas estan llenas de huertas y aun no se han edificado o su edificacion son alquerias.
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IDensidad de poblacion ma(;\ipn:rig:]et:stos Poblaclog. ::]4?5
Densidad (hablha) Varones 4.326
<50 Mujeres 4.019
o Defunciones 5.840

150 225
225. 275 Varones 3399
Mujeres 3.441
Inmigrantes 41950
Varones 22 ()95
Mujeres 19.155
Emigrantes 1673
Varones 16.603
Mujeres 15.070

Inmigrantes segin
procedencia. 2008

Extranjero
13,425 (33%)

Resto del Estado
11.903 (20%)

Resto Com. Valenciana
8177 (20%)
I'Horta
7.745 (19%)

Figura 4.4. Densidad poblacional
Fuente: INE y estudio de estadisticas del ayuntamiento de Valencia

A continuacién veremos otra figura que nos indica ese nacleo poblacional que tiene la
ciudad de valencia con sus factores mas importantes a tener en cuenta.

Principales indicadores demograficos Movimiento natural y migratorio de la poblacion. 2000-2008
Densidad de poblacion (hab fkm?) 8.251 i

Tasa bruta de natalidad (%o) 103 50

Tasa bruta de mortalidad (%o) 84

Tasa bruta de inmigracion (%) 50,8 0]

Tasa bruta de emigracian (%e) 390

Tasa bruta movilidad intraurbana (%) 554

Tasa general de fecundidad (%o) 407 30 Emigran’s
Relacion de masculinidad (%) 932

Edad media (afios) 412 20

Indice de envejecimiento (%) 1201

indice demografico de dependencia (%) 470

indice de estructura de la poblacion activa (%) 947 101

indice reemplazamiento de activos (%) 1161 efunciones
Esperanza de vida (afios). Varones. 2005-08 T8 0 . . . . : - :
Esperanza de vida (afios). Mujeres. 2005-08 842 2000 20m 2002 2003 2004 2005 2006 2008 2007 2008

Figura 4.5. Principales indicadores demogréficos
FUENTE: resultado de estadisticas del ayuntamiento de Valencia 2009
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Comparaciones de datos a nivel nacional con la comunidad valenciana

La tasa de natalidad en Valencia en los ultimos afios se encuentra dentro de la media
esparfiola, esto significa que en Valencia la natalidad es buena en comparacion con el resto de
provincias espafolas.

2008 2008 2007 2008 2005 2004 2003 2002

Tetal Macional 10740458 | 11,37233 [ 10944929 | 10921588 10710378 10614973 (104587631 | 10110079
Valenciaalencia 1055405 | 1570785 11.714015  11.335133 | 11,220829 10799865 | 10,245956 10075395

Tabla 4.1. Unidades: Nacidos por 1000 habitantes.
Tasa Bruta de Natalidad por provincia
Fuente: INE 2010

Otro indicador demograficos es mirando la mortalidad, tabla 4.2, y comparandola con la
de natalidad, que son unos 10 habitantes por cada 1000, podemos deducir que la poblacién en la
ciudad de Valencia esta haciéndose cada vez mas joven, ello se puede observar en la figura 4.3.

203 2008 2007 206 2005 2004 2003 2002

Total Macicnal 834322 84617 | 554064 838249 |5467TI628 B ESESET (910508 8.560092
ValenciafValencia 5466188 | 3404964 873002 | 855193 | Q184727 |BETOTH | 9488440 |9 360N

Tabla 4.2. Tasa Bruta de mortalidad
(Defunciones por mil habitantes)
FUENTE: INE 2010

El siguiente tabla, tabla 4.3 nos indica la cantidad de personas mayores, jubilados, que
nos encontramos en Valencia, aqui podemos observar que la ciudad de Valencia no es una
ciudad de una vejez extrema en comparacion con el territorio nacional, sino que nos
encontramos dentro de la media espafiola, aungque bien sabemos que la vejez espafiola esta en
aumento debido a la poca natalidad y que este sector vive mucho mas afios que hace 50 afios.

2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005

17065202 16547205 16645822 16607239 16635376 16701891 | 16795356
ciaVfalencia. 15450901 1626595 | 16030425 15052504 16107636 | 16158717 | 16143813

Tabla 4.3. Proporcion de personas mayores de 64 afios en Valencia en comparacion con Espafia (%0)
Fuente: INE 2010
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Valencia sigue siendo una de las provincias espafiolas que siguen con la tradicion de
contraer matrimonio, aunque el pensamiento de unidad familiar se esta perdiendo comparandolo
con hace 50 afios.

2003 2008 2007 2006 2005 2004

Total Macional 3819094 | 4 ZRIOTT | 451952 4 ETOBES | 4. 7B5591 | 5019916
WalenciaValéncia 1100889 4640703 5060514 S3006T 5TIOGM 6225023

Tabla 4.4. Nupcialidad
Tasa Bruta de Nupcialidad
Unidades: Matrimonios por mil habitantes
Fuente: INE 2010

Valencia esta en crecimiento poblacional, si lo comparamos con Espafia se observa que
a un nivel algo superior pero insignificante.

2008 2008 2007 2008 2005 2004

Total Macional 2 406037 |2045712 | 2404288 |2 S5HI3 | 1837749 1958411
ValenciaMalencia 2417892 3375824 2953998 |Z7TI9 | 2036203 | 2151669

Tabla 4.5 Saldo Vegetativo por mil habitantes
Unidades: Nacimientos menos defunciones (por mil habitantes)
Fuente: INE 2010

La Comunidad Valenciana es una comunidad que sigue la media que nos encontramos a
nivel espafiol de jovenes menores de 16 afios. Valencia a diferencia de otras comunidades tiene
una tasa de juventud buena y esperemos que continue asi.

2011 2010 2008 2008 2007 2008 2005
Total Macicnal I3 926398 | 2359571 2320207 RIOTTESE Z28599TE | IR BTG5S ZZA330TE

Valenciafalencia 24317442 23836807 | 23315144 | 22953272 ZZERMTT 2REE2EZY I EA044

Figura 4.6. Tasa de Dependencia de la poblacién menor de 16 afios (%)
Fuente: INE 2010
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A diferencia de la poblacién joven, la poblacion mayor de 65 afios como se puede
apreciar en la siguiente tabla, esta un poco por encima de la media espafiola, eso significa que la
poblacion anciana de Valencia es alta y esto es un factor negativo, ya que estos no producen (no
trabajan) y en cambio si gastan dinero del estado en pagarles sus pensiones, en conclusion, la
economia espafiola se vera afectada en las proximas décadas, aunque este factor el Estado ya lo
esta teniendo en cuenta sacando una nueva ley en la que la edad de jubilacién aumentara hasta
los 67 afios.

2011 2010 2009 2008 2007 2008 2005
Total Nacional 25506567 | ISM322I6 | 24605215 24490402 | 24 55M23 | 2 F33695 |24 B14TTT

WalenciaValéncia 24355545 24056211 23557533 23511375 I3 SESE00 | 23E2I4SS I3 E10365

Figura 4.6. Tasa de Dependencia de la poblacién mayor de 64 afios (%)
Fuente: INE 2010

En resumen, la poblacién espafiola sufrird un envejecimiento significativo durante las
préximas décadas, pero en la actualidad, los grupos mayoritarios, tanto de hombres como de
mujeres son los comprendidos entre los 30 y los 35 afios de edad, un grupo muy importante en
el mercado, ya que es donde se producen mas matrimonios y la edad media de tener el primer
hijo.

4.1.2.- Factores econdmicos

La ciudad de Valencia es fundamentalmente un area de servicios cuya influencia llega
mucho mas alla de los limites de su término municipal. Actualmente la poblacién ocupada en el
sector servicios es el 74% del total, con un gran peso de las actividades de demanda final, del
comercio minorista y mayorista, de los servicios especializados a empresas y de actividades
profesionales.

No obstante la ciudad mantiene una base industrial importante, con un porcentaje de
poblacién ocupada del 14%, formada por pequefias y medianas empresas entre las que destacan
los sectores de papel y artes graficas, de madera y mueble, de productos metalicos y de calzado
y confeccion.

La economia de la ciudad ha tenido durante los Gltimos afios una dindmica positiva que
se ve reflejada en las cifras de desempleo registrado, de matriculacion de vehiculos, o de
licencias de construccion. Su dinamismo como centro econémico y como lugar de referencia
para multiples actividades econdémicas se refleja también en la pujanza de instituciones claves
para el desarrollo econébmico como Feria Valencia, el Puerto Auténomo, la Bolsa, el Palacio de
Congresos o sus Universidades.

Valencia cuenta también con importantes instituciones culturales que tienen una
importancia creciente en su desarrollo: el Palau de les Arts, el IVAM, el Palau de la MUsica o la
Ciudad de las Artes y las Ciencias y las Ciencias aportan un innegable valor afiadido a la ciudad
y a su entorno metropolitano como centro cultural y de ocio.
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Por otra parte las actividades agrarias, aun teniendo una importancia relativamente
menor, perviven en el término municipal, ocupando un total de 3.668 hectareas, en su mayor
parte por cultivos horticolas.

2010001 2010002 2010003 2010MD4
Bancos

Presiamos y cROR0S 3 hogares e ISFLSH Descubleros
Prestamos § cRORDS 3 hogares e ISFLSH Al vivenda
Prestamos y cRORDS 3 hoganss & ISFLSH Al consumo
Prestamosy cROR0S 3 hogares e ISFLSH oios fes

Prestamos y cedios 2 Socledades no firanc.
Cescublefos

Prestamas y cRAR0s 3 Sockdades no TREnc. HEsiE 1
mikn

Preslamas y crRdRos 3 Sockedades no firanc. Mas 1 milka

Cepdshos 3 hogares e ISFLSH A B vista

Depdshos 3 Sockedades nofinanc. A Bvisa

Cajas de ahomos

Prestamos Y cedios 2 hogares e ISFLSH Descublkenos
Prestamos y cRdRos a hoganes e ISFLEH A B vivenda
Prestamos y cedios a hogares e ISFLSH Al corsuma
Prestamos Y cedios a hodanes e ISFLEH olos fines

Prestamos | crRdRos 3 Socledades no financ.
Cescublefos

Prestamos Y cROM0S 3@ Sockdades no TrEnc. HEstE 1
mikin

Prestamos ¢ cRAR0S 3 Sockdasdes no Enc. Mas 1 milkin

Depdshos @ hOgEres 2 ISFLSH Al vistE

Depdshos 3 Sockedades nofinanc A Bvista
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2010M05 2010008 2010007 201002 2010M02 2010M10 2010811 2010012

1106 5.3 537 5 122 184 5,05
216 5 4 24 25
20z 7 724 8,14 8.0
415 5 572 5| 5,3
2027 35 353 35 338 343 3,56
arz 3,73 3 375 3a 3,93
159 5 205 237 2,16

04 037 0.2 03 a4 037 Q.37

Q87 0.5 063 a3 a6 0,63

248 3 133 3 13
273 7 7z

7143 3 7.1

302 483

3 3 3,08

365 3,85

174 3 295

0z

=

Q.52

501
255
553
355
394
A3

036
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Tabla 4.7. Tipos de interés; Finanzas y empresas; Tipo de interés de la Banca y Cajas de ahorro a residentes en la UEM;

Unidades: % (TEDR)

Fuente: Banco de Espafia, Boletin Mensual de Estedistica. INE

Actualmente la tasa de desempleo espafiola ronda el 21%, lo que supone un total de
4.229.263 parados, 760.892 en el sector de la construccion precedido del sector servicios. En
cuanto a Valencia, el nimero de parados ronda el 23% de la poblacion activa (INE 2010)

35%

2010THI  vmm 2010 T IV

30% “‘28 4% 29,0%

25%

0% =

Andalucia
Arago
Asturias
|. Baleares
Canarias
Cantabria
C.Leo
C.La Mancha
Cataluna
C.Valenciana
Extremadura
Galici
Madri

. 239%
22.2% 2133% 229%

20%.- . G e - e v " e s l—1.00/ e S S S

16,1% 16:7% - i 15.7% 15,8%
15% ’
10%

5% +
‘ = < N

== + = Media Nacional

25,0%

Murcia

Navarra

11,6%|

" e e 20‘\)._‘) ‘0

o

Pais Vasco

9% |
8,
L
14
©
. |

2720,

15,7%

Figura 4.6. Tasa de paro por CCAA
Fuente AGETT a partir de datos del INEM
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Si la recesion se prolonga durante dos semestres consecutivos, como es el caso,

podemos empezar a hablar de crisis. Una de las causas mas importantes en la recesion es la
sobreproduccion en periodos anteriores.

2 -

(@) -

6) -

@8

CRECIMIENTO INTERANUAL DEL PIB Y CONTRIBUCION POR COMPONENTES

il

002 H= 2004 2005 2006 2007

El PIB real no alcanzara el
nivel maximo del 2°T 08
hasta el afio 2013

Q1 Q1 Q Q
mm CONSUMO FAMILIAR mm GASTO PUBLICO
m (NVERSION ex-CONSTRUCCION mmm CONSTRUCCION RESIDENCIAL
B RESTO CONSTRUCCION = PRODUCTO INTERIOR BRUTO

~—— SECTOR EXTERIOR

Fuente: INE, UBS WMR

Figura 4.7. Crecimiento del PIB interanual
Fuente: INE

Por otro lado se produce una subida de los intereses y precios generalizados (segun

datos del INE 2010) como son:

- La subida del Euribor en el ultimo afio de medio punto situdndose en valores actuales de 1.714

y con una prevision de subida para finales de afio

- Subida del IVA del 16 al 18 %, esto influy6 en un aumento de ventas en el sector de la

construccion muy importante antes dela subida del IVA.

- El interes legal del dinero y el interes de demora se mantienen al mismo nivel que en afos

anteriores 4% y 5% respectivamente.

- La tasa de inflasion se sitlia en un 3.6%
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Evolucion del Euribor Mensual

6,0%

5,0% =

A% y Marzo 2011 ‘

1,714%

3,0% -

2,0% -

1,0%

0,0% ‘7\"“”3““'\"\'7]_—"'"7"""“""““'\ 4 I = 7{"{“?*\"T*"‘"”““"'7"_—"'3‘7""“““"\ 2 T D
N RERER AR ERE R RER R R R EREREREAEEE
s BB
= = Ll © 2| | i o |2 [

ENE ERE 2 3

% |2 ERs A |5
2008 2009 2010 301 |
| |

Figura 4.8: EVOLUCION DELEURIBOR
Fuente: WEB HELPMYCASH.COM

Esta subida del Euribor actual viene motivada principalmente por el aumento de la
inflacién, que hace pensar que, probablemente, el Euribor siga subiendo durante 2011.
Recordemos que este indice mide el tipo medio al que se prestan dinero las entidades
financieras en Europa, y teniendo en cuenta la desconfianza actual entre los bancos europeos, el
efecto en el Euribor era inevitable.

Ahora bien, el Euribor actual sigue en minimos si lo comparamos con los niveles
alcanzados en 2008, cuando llegé al 5,38%.
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2010001 2010M02 2010M02 2010004 2010MOS 2010MOS 2010MOT 2010MOE 2010002 2010M10 2010M11 2010M12 2011M01
Bancos
Preferencll 512 508 508 512 5.1 5.08 505 506 508 5.08 508 511 511
Cescublenos en cuenta comiente 19.46 187 1871 19.91 1991 19.91 1991 1991 2007 2038 sk 2038 2038
Excedidos en cuenta de cRdRo M n0m 21098 nae 213 n3 2119 2 136 21.51 5 s a7
Credmo 3l consuma 9.3 93 933 954 254 9.5 a6 a6 am .81 a8 98 a8
Cajas de ahomos
Preferencll 474 475 475 475 474 474 473 473 473 47 472 482 481
Cescublenos en cuenta comiente 45 5 2503 303 =m0 2508 2503 303 =m0 25,26 = 2539 2559
Excedidos en cuenta de cRdRo 472 uT 2487 457 o1 45 471 uT ol 419 414 4 444
Crdho 3l consumo am a2 892 892 as2 895 202 802 a0 9.05 9.12 .15 923

Tabla 4.8. Tipo de Interés; Finanzas y Empresas; Tipo de interes legales aplicados por las entidades de credito; Unidades: %
Fuente: Banco de Espafia, Boletin Mensual de Estedistica. INE

2010M01 2010MOZ 2010M02 2010MO4 2010MOS 2010MO0S 2010MOT 2010MOE 2010MO® 2010M10 2010M11 2010MIZ 2011M01 2011MO2
Tipo de interés legal (por centaje) ) ) & ] ‘ i ] & 4 & 4 & 4 &
Tipo de interés legal de demars (parcentsje) s [ 5 5 s s ] s 5 s 5 s
Mercado interbancario depdsitos no transferibles/ A 1 mes 0397 062 0l s 038 0888 107 1.am 1038 L]
Mercado interbancaric depdsites no transferibies/ A 1 sfic MIBOR 118 1248 1281 1973 un 1418 1 1840 1525 1.88
Mercado intesbancario/ EURIBOR / A1 sflo 1218 1269 128 1.7 un 142 L] 1841 1.88
Mercado hipotecerio/ media ponderads prestamo 8 més 3 afics conjuntc entidades 27 2874 2709 2708 2788 278 ra 2518
Mercado hipotecar io deuda piblica. Mer cado secundano 2-6 afos/indice efecive 166 2487 268 27 2758 & 3008 3304
Mercado primerio fetras del tesoro / A 1 8o Tipo medio ponderado e P 1589 23m 221 183 1907 2363 2300
Mercado primaric /O'EU DA del Estado/ Bonas a 2afios J 331 217 z arr 3355
Mercado primario /O ELDA del Estado/ Obligaciones a 10 afios. 0% 3888 LS 1365 454 Lu 4618 5486 5604 e
DEUDA del E: coy large plaze/ A2 siios 216 n i3 o 251 3 282 M 1 248 3 1 AT
DEUDA gel E: ¥ large plazs/ Mer cad io. A5 afics 28 251 27 28 308 185 337 257 312 10¢ 388 L8 L8
DEUDA piblica a 10 afics CRITERIC DE CONVERGENCIA 188 298 m 15m a3 rr o 2038 Lot [T i sam )

Tabla 4.9 Tipo de interés; Finanzas y empresas; Tipo de interés legales, del mercado hipotecario y del mercado finacierio;
Unidades: %
Fuente: Banco de Espafia, Boletin Mensual de Estedistica. INE
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Figura 4.9. Resumen de indicadores (04-03-2011)
Fuente: D.G. Analisis Macroeconémico y Economia Internacional y S.G. Analisis Coyuntural y Previsiones Econdmicas

Hemos podido observar en las graficas anteriores como el afio 2009 ha sido el afio méas
perjudicial a nivel econémico en Espafia con unos valores negativos, pero a medida que
transcurre el tiempo, desde el 2009 se aprecia en las graficas que la economia se empieza a
recuperar y en el 2011, ya se empieza a ver valores positivos en la economia espafiola.
Esperemos que continGe subiendo y dandonos valores positivos y que Espafia se recupere en un
futuro préximo de la crisis en la que nos vemos metidos.

En el siguiente grafico vamos a observar el escenario macroeconémico 2009-2011.

Valoracion en porcentaje sobre el mismo periodo del afio anterior. Esta actualizada a 30 de
septiembre de 2010.
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2000

PIB o o I.'l].P-I'.'II]‘l.lt(-'C de demandy l:"\'ﬂ!'liltltl'l.l. real en Pﬁl‘fﬂnl:‘l! (-‘]

Giasto en consumo final nacional 23
(Fasio en consuma final nacional privade ja) 4.2
(Fasto an cancuma final dg fax A4 PP 3z

Fornmacion bruta de capiial 158
Formacoon brutz de capuial fiyo -16.0

Bienes de equips -24.8
Omes productos 162
Construccion 118

Vanacioa de exsstencias (contribucioa al erecimucnto del FIB) 0,0

Demands acional 6.0

Exportacidn de buspes v semacios -11.6

Importacion de bienes v cervicios 178

Saldo exterior (contrnibucion al creciumiento del PIB} 2,7

PIE 3.7

PIE a precios corvientes: miles de millones de curcs LSz .0

FLH a predciss Correnied: vanacion en percentaje =31

Precios (variacion en porcentaje)

Deflaztor del P12 086

Castes laborales, cmples v pave (variacibn ¢n porccntajc)

Remunsmacion (coste laboml) por asalanado 4,1
Emplec total (b) i, 0
Emplec asalariado (b) -0.4
Emples: vaniacion en miles (b)
Preductividad por ocupado(b) 31

Coste laboral nmtano 1.0

Pro memoria: Encwesia de Poblacion detiva

Tusa ae paro (%3 de la pobiacion acina) 180

Paradas (miles) 4149 5
Sector exterior (porcentaje del PIE)
Saldo coruercial (fob-foly) =2
Caparidad (+)necesdad (-] de financiacion Srante resto
del mwundo

1) Inchaye a los hogares v a las instincionss sin fives de Incro al servicio de los hoganes
b) Exmleo equivalente a iempo completo, segan la Coctabilidad Nacion:l
p) Preisiomes inchaidas en Jos “Presupuestos Generales del Fstads 211"

wente; INE v Mincsienia de Economia v Eacienda

3.1

Tabla 4.10. Escenario macroeconémico
Fuente: INE y Ministerio de Economia y Hacienda

En el grafico anterior, vemos un resumen global de la economia espafiola, en ella
también se observa como el afio 2009 es donde Espafia pisa fondo y desde entonces nos
encontramos en una recesion que esperemos que siga subiendo.

Muchos de los valores que en 2009 eran negativos, como el PIB, el empleo, en 2011 ya

empieza a tener valores positivos, eso es un alivio para la ciudadania espafiola y esperemos que
continue asi.
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4.1.3.- Factores politicos

La Comunidad Valenciana da unas ayudas para la compra de viviendas y viviendas en
regimen de alquiler para autdnomos, entidades publicas y privadas, asi como sociedades
vehiculo. Todo ello se puede encontrar en la pagina web del Ayuntamiento de Valencia. Esta
ayudas son las ayudas denominadas ayudas ICO que a continuacién os expongo un grafico
informativo sacaao de dicha pagina donde nos explica brevemente a quien va dirigida, en que
consiste la ayuda, fechas de plazo de solicitaciones, etc..

ICO Vivienda

Tipos de interés  Simulador de cuotas| Donde solicitar | Preguntas Frecuentes

Financiacién orlentaga a auténomos, entidades publicas v privadas
(empresas, fundaciones, ONG’s, Admdn.. Pub ..) con domicilio
social y fiscal en Espana Btulares de inversiones inmobiliarias, asi como
socledades vehiculo

Se financiaran viviendas en Espana terminadas y destinadas a régimen
de alquiler como vivienda habitual, deniro del marco de 13 LAU (art 2.1.),
pudiendo incluir el contrato de alquiler una opcién de compra

La tramitacion de |1as operaciones se realiza directamente a través de
las entidades de crédito.

CONDICIONES

Importe de la operacidn: hasta un maximo de 10 Millones €

Modalidad: Préstamo

Tipo de interés: Variable, Euridor 6 meses mas diferencial mas margen de hasta 1.75%
Amortizacion y carencia: 7 anos con amortizacion Unica a vencimiento.

Comisiones: Las entidades de Créaito no pueden cobrar comisiones

Garantias: A determinar por |2 entidad financiera con |2 que se framite |2 operacion

VIGENCIA

Hasta el 19 de diciembre de 2011 o antes si se produce agotamiento de fondos

Figura 4.10. Ayudas ICO a viviendas

Fuente: Pagina Web del Ayuntamiento de Valencia
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Financiacion veo Alquiler

Condiciones

« Financia la ¢
alguiler protegid
del 50% de edificabilidad de

" Est diri

i

dentro  del

L — - 1713/2010 G
itacio ealiza directamente en la
ta del Instituto de Crédito

CONDICIONES

Importe financiacion: Se financia el importe marcado en la Calificacidon Provisional, o el 80% del Valor de Tasacion, si este
valor fuese inferior.

Modalidad: Préstamo.

Tipo de interés: Podra ser fijo o variable:

- Tipo de interés variable: Serd igual al EURIBOR 12 meses mds un diferencial entre 25 y 250 puntos basicos, dependiendo
del analisis del promotor y del proyecto. Este tipo de interés se revisard cada 12 meses.

- Tipo de interés fijo: Se determinara partiendo de un swap del plazo equivalente a la duracidn del préstamo mas un diferencial
entre 25 y 250 puntos basicos, dependiendo del analisis del promotor y del proyecto.

Amortizacién y carencia: Hasta un maximo de 25 afios con un maximo de 4 afios de carencia.
Comisiones: A estos préstamos no se les aplica ningln tipo de comisidn.

Garantias: La garantia siempre sera hipotecaria sobre el activo a financiar. Ademas, se podran solicitar garantias adicionales.

VIGENCIA

Hasta el 31 de diciembre de 2012.

Figura 4.11. Ayudas ICO a VPO en alquiler
Fuente: Pagina web Ayuntamiento de Valencia

4.1.4.- Factores juridicos

Valencia se rige por el Plan general de 1988 del cual se ha realizado una revision
simplificada que se encuentra en la fase de participacion publica y ain no esta aprobada.

El plan parcial de los sectores de Benimaclet y Quatre Carreres estan desarrollados y se
pueden encontrar en las paginas de urbanismo del Ayuntamiento de Valencia, la cual nos
indicard valores como las zonas urbanizables y no urbanizables, las altura edificables,
profundidad edificable.....En el anexo 2 encontramos el plan de reparcelacion de Benimaclet.

Ademés en Valencia existen 4 PAI, programas de actuacion integrada que estan
aprobados y realizandose en estos momentos.
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4.1.5.- Factores socio-culturales

La ciudad de Valencia es una de las ciudades de Espafia con mas inmigracion, esta
situacion es debida a que la comunidad Valenciana demandaba hace unos afios una mano de
obra no cualificad muy grande tanto en el sector de la construccion como en la hosteleria, ya
gue la Comunidad valenciana disfruta de una costa en la que era muy demanda en verano para
el turismo y en cuestion de la construccion como segunda residencia.

2008 % sobre el 2009 % sobre el 2010 % sobre el
habitantes total de habitantes total de habitantes total de
extranjeros | extranjeros | extranjeros | extranjeros | extranjeros | extranjeros

en valencia en valencia en valencia
Quatre 11.607 10 12.373 10 11.912 9,9
Carreres
Benimaclet 4279 3,7 4.407 3,6 4.323 3,6
Habitantes espafioles Habitantes extranjeros % de extranjeros por
2010 2010 espafoles en el distrito
Quatre 75.038 11.912 15,9
Carreres
Benimaclet 30.243 4.323 14,3

Tabla 4.11. Poblacion extranjera en los barrios
Fuente: elaboracién propia con datos del censo del Ayuntamiento de Valencia

Ello hace que este sector de poblacién inmigrante, que no es muy importante pero si
apreciable, que viene a Espafa a trabajar porque en sus paises la cosa esta mal, son un sector
gue ahorra y envia dinero a sus paises, no son un sector potencial a la hora de comprar, la
mayoria vive de alquiler y en estos momentos de crisis, muchos vuelven a sus paises o buscan
otros paises donde puedan trabajar y seguir enviando dinero a sus paises. Esto nos afecta de
forma econdmica, ya que nuestro dinero se esta destinando a gastarse fuera de él.

Otro factor socio-cultural en Valencia, es que en ella se sitGan dos grandes
universidades publicas, la Universidad de Valencia y la Universidad Politécnica de Valencia,
ademas de varias universidades privadas, las cuales hacen de valencia una ciudad con un alto
namero de universitarios.

Conclusiones

En resumen, estamos ante una sociedad y una economia que esta cambiando, y aunque
actualmente nuestro pais esta viviendo una fuerte crisis, se prevé una lenta recuperacion. Esto
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junto con la disminucion de las viviendas actuales en stock, hace que sea un momento propicio
para la reactivacién de una forma inteligente del mercado inmobiliario
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4.2.- ESTUDIO DEL MICROENTORNO

En este proyecto se realiza el estudio de las zonas de Benimaclet y Quatre Carreres, son
dos distritos situados en los alrededores de Valencia, el primero, Benimaclet, se sitda al noreste
de la ciudad de Valencia junto a la carretera con salida hacia Barcelona que linda con la
Universidad Politécnica de Valencia y con las huertas, y el segundo, Quatre Carreres, se
encuentra en la zona sur-este, linda por el norte con el nuevo cauce del rio Turia donde se sitla
la Ciudad de las Artes y las Ciencias realizado por el Arquitecto Calatrava y por el sur con el
antiguo cauce del rio Turia y por las vias del tren que llegan a Valencia desde Barcelona.

Pobi —
o Valencia districts map
d'e’(l)'gest Valencia-cityGuide com
es!

Rasconya ™ |
Benicalap
= Benimaciet
Saldia
Campanar
|P
Edelb Alcos

Real
L' Oliveret ";g?"a}:s
f
UEixample oL,
Ciutat Vella quarters
(oid town)
Josus Cuatre \
Careres
El
ercat
Pobdles
del Sud

Figura 4.12. Mapa de Valencia por distritos
Fuente: Valencia guia turistica

El distrito 10 de Quatre Carreres se divide en 7 barrios:

e 10.1 Mont-Olivet.

e 10.2 En Corts.

e 10.3 Malilla.

e 10.4 Fonteta de Sant Lluis.
e 10.5 Na Rovella.

e 10.6 LaPunta.
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e 10.7 La Ciudad de las Artes y las Ciencias.
Y el distrito 14 de Benimaclet en 2 barrios:

e 14.1 Benimaclet.
e 14.2 Camino de Vera.

Estos son distritos que aun siguen en expansion y cada uno tiene sus caracteristicas, por
lo que se describira por separado e individualmente.

4.2.1.- Benimaclet

4.2.1.1.- Descripcion de la zona de Benimaclet

Benimaclet es el nombre que recibe el distrito nimero 14 de la ciudad de Valencia.
Limita al norte con el municipio de Alboraya, al este con Algirds, al sur con El Pla del Real y al
oeste con Rascafia y La Zaidia. Fue un municipio independiente hasta el afio 1882, en que pasé
a ser una pedania de Valencia hasta 1972, cuando se integrd en la ciudad como distrito. Esta
compuesto por dos barrios: Benimaclet y Camino de Vera. Su poblacion es de 22.077 habitantes
en 2011.

El actual distrito de Benimaclet engloba el antiguo pueblo y las zonas recientemente
urbanizadas de su alrededor, asi como la zona en la que se halla la Universidad Politécnica de
Valencia, que se conoce como Campus de Vera. Con la finalizacién de la ronda Norte de
Valencia y la urbanizacién de terreno la huerta va paulatinamente desapareciendo.(Plan de
reparcelacion de Benimaclet Anexo 2)

Tiene un Patrimonio como la Alqueria Panach, que se trata de un edificio del siglo
XVIII, uno de los pocos ejemplos de esta época que quedan en la ciudad. Se encuentra en mal
estado de conservacion, habiendo sido presa de un incendio en 2006, el Santuario de Veray la
Iglesia de la Asuncién de Nuestra Sefiora.

El nucleo urbano tradicional conserva una distribucion de calles afin a la de la mayoria
de los pueblos de la Huerta de Valencia, centrada en su plaza mayor, en la que se halla la iglesia
de Santa Maria.
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Figura 4.12. Iglesia de Santa Maria en Benimaclet
Fuente: Propia

4.2.1.2.- Descripcion de las caracteristicas del distrito de Benimaclet

En este apartado se va a describir las caracteristicas de cada uno de los dos barrios que
tiene este distrito de Benimaclet, que son Benimaclet y Camino de Vera.
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Figura 4.13. Barrio de Benimaclet
Fuente: AYUNTAMIENTO DE VALENCIA

Benimaclet es un barrio con poblacién muy diversa, nos encontramos con gente mayor,
estudiantes universitarios y también mucha inmigracion.

Esta es una zona con una gran variedad de comercios de barrio como zapaterias, tiendas
de ropas, panaderias, tiendas de bisuteria y también tiendas de comida para llevar. Ademas es
una zona con muchos bancos y cajas de ahorros, supermercados y oficina de correos. En ella el
ocio tampoco escatima hay pub, cafeterias y restaurantes. Debido a la gran afluencia de
estudiantes universitarios dichos negocios estan enfocados a este sector de poblacidn, sin dejar
de lado las necesidades de barrio que como tal lleva afios.

El casco antiguo, donde se encuentra la iglesia de Santa Maria (figura 4.12) tiene una
zona peatonal, pero mientras te alejas de aqui desaparecen. Tiene varias vias principales que la
cruzan bastante Primado Reig, calle doctor Vicente Zaragoza (por donde pasan las vias del
tranvia), la calle Emilio Vard, Dolores Marques y la avenida Valladolid.

En cuanto a parques y zonas verdes, si que nos encontramos con bastantes parques pero
una gran ausencia de zonas verdes por no decir que las pocas que hay tienen cuatro plantas y
son zonas reducidas, eso si, las calles anchas tienen a lo largo de ella plantados arboles
naranjeros muy tipico valenciano.
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Esta es una zona bastante bien abastecida con colegios e institutos y la universidad
(Universidad de Valencia y Universidad Politécnica de Valencia) a 10 minutos, ademas de una
gran afluencia de diversas lineas de autobus, el metro (parada de Benimaclet) y el tranvia
(paradas de Vicent Zaragoza, Benimaclet y Primado Reig).La nueva empresa de Valenbisi, tiene
una innumerable cantidad de puntos de recogida de bicis, ademas de que la zona tiene carril bici.

También cuenta con el cuartel de la guardia civil, un parque de bomberos, centro de
salud, bibliotecas y un hospital (Padre Alegre).

Figura 4.14. Benimaclet
Fuente: Propia

El barrio cuenta con una construccion bastante variada, segin en que calle nos
encontremos podemos ver casas de pueblo de dos plantas adosadas o edificios de viviendas
plurifamiliares de bloque exento en su mayoria (ver figura 4.14).

Es una zona por lo normal de edificios con viviendas muy viejas, en una zona la cual
siempre estara ocupada a pesar de ello por la gran afluencia de estudiantes universitarios en la
zona que por obligacion han de coger viviendas en esta zona gracias a su cercania con la
universidad, ya que es el barrio anexo a ella.

Caracteristicas de las zonas

Este apartado se realiz6 mediante unas fichas (anexo 3 fichas caracteristicas zonas), que
fueron una elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
detallando las caracteristicas de cada zona.

En ellas se ven reflejados aspectos como la accesibilidad, accesos, alumbrados, areas
peatonales, bibliotecas, comercios, contaminacidn acustica, crecimiento poblacional, década de
las primeras viviendas en el barrio, densidad econdémica, edad media, guarderias, inmigracion,
instalaciones deportivas, instalaciones sanitarias, monumentos historicos , naves industriales,
ocio, oferta cultural, oficinas, escuelas de educacion primaria y secundaria, solares, sucursales
bancarias, trafico, transporte publico, tren, universidades, vias anchas y zonas verdes.

De los resultados obtenidos se realizaron unos gréaficos (anexo 3) realizados por el taller
30 de la ITSIE la UPV, en los cuales se aprecia y se pueden comparar con el resto de los barrios.

De este barrio de Benimaclet se observa lo siguiente:
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Accesibilidad

Accesos

Alumbrados

areas peatonales
bibliotecas

comercios

contaminacidn acustica
crecimiento poblacional
década de las primeras viviendas en el barrio
densidad econémica

edad media de la poblacion
guarderias

inmigracion

instalaciones deportiva
instalaciones sanitarias
monumentos historicos
naves industriales

ocio

oferta cultural

oficinas

escuelas de educacion primaria y secundaria
solares sin edificar
sucursales bancarias
trafico

transporte publico

tren

universidades

vias anchas

zonas verdes

MEDIA
AVENIDA
MEDIA
30 MAS
Sl

MEDIO
ALTA
ALTO

ANTERIOR A 1950

MEDIA

ENTRE 38 Y 42

MEDIO
MEDIO

Sl

ALTA

Sl
NADA/POCA
MEDIO
MEDIA
MEDIO
BAJO

Sl

MAS DE 5
ALTA
MEDIO
NO

NO (pero linda con ellas)

MEDIO
MEDIO
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Tabla 4.12 Caracteristicas del Barrio de Benimaclet
Fuente: Elaboracién propia

Camino de Vera

FS =

Leyenda

Figura 4.15. Barrio de Camino de Vera
Fuente: Ayuntamiento de Valencia

Este barrio ha sido y sigue siendo el crecimiento del barrio de Benimaclet, por decirlo
de alguna forma es la zona nueva con edificios mas nuevos que en Benimaclet y que sigue en
crecimiento. Hasta ahora la zona explotada eran antiguas huertas desde la ronda norte
(construida hace unos 5 afios) hasta el barrio de Benimaclet. Ahora ya hay un nuevo PAI de la
zona de huertas que quedaba sin reparcelar. (Anexo 2: Reparcelacién del barrio Camino de
Vera).
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Figura 4.16. Parque en Camino de Vera
Fuente: Propia

La zona al ser una zona bastante nueva, tiene una reparcelacion cuadriculada y bien
distribuida, sus calles son calles anchas y en su mayoria de dos carriles. Las zonas verdes como
tal, hay, pero como en el barrio de Benimaclet, pero se puede disfrutar de unas vistas
maravillosas de las huertas valencianas, haciéndote sentir dentro de una ciudad pero con las
ventajas de las vistas de un pueblo.

Figura 4.17. Edificio: Horchateria Els Sariers
Fuente: Propia

El tipo de comercios en este barrio es similar al de Benimaclet, aunque cabe destacar la
Horchateria el Sariers muy tipica VValenciana (ver figura 4.17).

Las lineas del bus son suficientes y también cuenta con la parada de metro de Machado.
Sus accesos son buenos gracias a la ronda Norte. Aqui también podemos encontrar dos
estaciones de Valenbisi y sus carriles bici.
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Practicamente cuenta con lo mismo que Benimaclet, pero muchas de sus
infraestructuras se comparten como el centro de salud, la guardia civil o los bomberos, en esta
zona hay una comisaria de policia, bibliotecas, zonas deportivas, cementerio (en medio de
huertas) y la Universidad Politécnica de Valencia (situada en el Camino de Vera).

A diferencia de Benimaclet, que hay mucho anciano, estudiante e inmigrante, esta zona
es mas de familias con nifios.

Caracteristicas de las zonas

Este apartado se realiz6 mediante unas fichas (anexo 3 fichas caracteristicas zonas), que
fueron una elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
detallando las caracteristicas de cada zona.

En ellas se ven reflejados aspectos como la accesibilidad, accesos, alumbrados, areas
peatonales, bibliotecas, comercios, contaminacion acustica, crecimiento poblacional, década de
las primeras viviendas en el barrio, densidad econdmica, edad media, guarderias, inmigracion,
instalaciones deportivas, instalaciones sanitarias, monumentos histéricos , naves industriales,
ocio, oferta cultural, oficinas, escuelas de educacién primaria y secundaria, solares, sucursales
bancarias, trafico, transporte pablico, tren, universidades, vias anchas y zonas verdes.

De los resultados obtenidos se realizaron unos graficos (anexo 3) realizados por el taller
30 de la ITSIE la UPV, en los cuales se aprecia y se pueden comparar con el resto de los barrios.

De este barrio de Camino de Vera se observa lo siguiente:
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Accesibilidad

Accesos

Alumbrados

areas peatonales
bibliotecas

comercios

contaminacién acustica
crecimiento poblacional
década de las primeras viviendas en el barrio
densidad econémica

edad media de la poblacion
guarderias

inmigracion

instalaciones deportiva
instalaciones sanitarias
monumentos historicos
naves industriales

ocio

oferta cultural

oficinas

escuelas de educacion primaria y secundaria
solares sin edificar
sucursales bancarias
trafico
transporte publico
tren

universidades
vias anchas

zonas verdes

ALTA
AUTOVIA
MEDIA
NINGUNA
NO
MEDIO
MEDIA
ALTO

ANTERIOR A 1950

MEDIA

ENTRE 38'Y 42

BAJO
NADA/POCO
Sl
NADA/POCO
NO
NADA/POCA
MEDIO
NADA/POCO
MEDIA
MEDIO

Sl

DE3AS
ALTA
MEDIO

NO

NO (pero linda con ellas)

BAJO
BAJO
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Tabla 4.13. Caracteristicas del Barrio de Vera
Fuente: Elaboracion Propia

4.2.1.3.- Descripcion de la oferta inmobiliaria en Benimaclet

A continuacion se va a mostrar la oferta inmobiliaria que habia en el barrio de
Benimaclet. La oferta de obra nueva encontrada, estaba situada unicamente en el distrito de
Benimaclet y en cuanto al distrito de Camino de Vera, la oferta inmobiliaria que se hallaba era
de particulares que realizaban su propia vivienda.

Benimaclet

Figura 4.18. Promociones en Benimaclet
Fuente: Elaboracion Propia
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PROMOCION 1

DOS ULTIMAS VIVIENDAS
Y LOCAL COMERCIAL EN
VENTA

C/ Carrer de les Fraules

Viviendas planta 22 y 42
Superficie util: 67 m?
Viviendas con dos habitaciones,
bafio y aseo mas trastero
incluido. Dispone de ascensor.

Calidades:

-tarima flotante,

- gres en bafios y cocinas,
-tabiques de pladur,
-preinstalacion de aire
acondicionado.

PRECI0:180.000 euros

Promociona: FRESAS6 2010
S.L.

FOTO REALIZADA EN
JUNIO 2011

(finalizacion de obra octubre-
noviembre 2011)

Figura 4.19. Calle de les Fraules
Fuente: Propia
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PROMOCION 2

ULTIMAS VIVIENDAS
DIRECTAMENTE
PROMOTOR

C/ Carrer del Reverend Rafael
Tramoyers, 38

22 Planta :

1 habitacion, bafio y cocina-
comedor-salén 50 m*.PRECIO:
125.000 euros

Bajo vivienda:

2 habitaciones, bafio, cocina y
salén de 70 m 2y una terraza de
60m> PRECIO: 225.000
EUROS

Calidades:

Suelos de marmol
Tabiques de ladrillo
Ventanas de aluminio y
acristalamiento climalit.

FOTO REALIZADA EN
JUNIO 2011
(fecha de inicio 2009)

Figura 4.20 Carrer del Reverend Rafael Tramoyers, 38
Fuente: Propia
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ULTIMA VIVIENDA
DIRECTAMENTE con el
comprador

C/ Carrer del Reverend Rafael
Tramoyers, 31

SOLO queda 1 vivienda por
vender, piso 1°

Superficie util: 85 m?

Viviendas con dos habitaciones,
bafio y trastero. Dispone de
ascensor.Todo exterior haciendo
esquina,

Calidades:

De primera calidad
Tabiques de ladrillo
Ventanas de aluminio con
cristales climalit
Instalacion de aire
acondicionado

PRECI0:210.000 euros

Figura 4.21 Carrer del Reverend Rafael Tramoyers, 38

Fuente: Propia
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PROMOCION 4 (sin informacion)

Figura 4.22. C/Doctor Vicente Zaragoza
frente a la parada de tranvia de Benimaclet
Fase en construccion
Fuente:Propia

PROMOCION 5 (sin informacién)

Figura 4.23. C/Doctor Vicente Zaragoza
frente a la parada de tranvia de Benimaclet
Fuente:Propia

4.2.1.4.- Descripcion de la demanda inmobiliaria en Benimaclet

En este apartado se han realizado unas encuestas a diferentes sujetos de distintas edades,
sexo y nivel cultural. Con estas encuestas se recogen unos resultados para acercarnos a un
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resultado més idoneo que nos diga que es lo que busca un sujeto a la hora de buscar vivienda,
gue caracteristicas buscan en una vivienda a la hora de comprar y si le gustaria los distritos de
Benimaclet y Quatre Carreres para residir o invertir

Analisis de los sujetos de la muestra

Lo que tenéis a continuacién son los resultados del DISTRITO 14 Benimaclet
trabajados estadisticamente. Con los resultados obtenidos en las encuestas (encuestas, ANEXO
4), se mostraran los resultados que se reflejan de ellas.

GENERO

Porcentaje
Fracuencia Forcaentae Porcentae valido |acenmlado

Vilidos hombre |7 412 412 412
mujer 10 58,8 5.8 100,0
Total 17 100,0 100,0

Tabla 4.14. Estadisticos descriptivos del género de los sujetos del distrito 14 BENIMACLET
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30

Porcentaje

GEMERD

Figura 4.24. Diagrama de frecuencias del genero de los encuestados. Distrito 14 Benimaclet
Fuente: elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
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En la anterior grafica se muestra que se realizaron encuestas sobre este distrito a 17
personas de las cuales 10 son mujeres y 7 son hombres, eso quiere decir que la mayoria de
encuestados son mujeres con un 58.8%, por tanto el 41.2% son hombres.

EDAD

Porcentaje
[Fracuencia Porcentaje Porcentaje vilido (acvnmlado

Vilides 2030 |8 471 471 471
040 |7 412 412 832
s060 |2 113 11,8 100,0
Tozl |17 100,0 100,0

Tabla 4.15. Estadisticos descriptivos de los sujetos por edades del distrito 14 BENIMACLET
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30

Porcentaje
5

i

8]
W T T T

20-% X4 W80

EDAD

Figura 4.25. Diagrama de frecuencias de la edad de los encuestados. Distrito 14 Benimaclet
Fuente: Elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
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Aqui observamos que la mayoria de los encuestados estan entre los 20 y los 30 afios con

un 47.1% seguido por muy poco con un 41.2 % los de 30 a 40 afios y el resto de encuestados se
encuentran entre los 50 y los 60 afios.

VIVE ZONA
Porcentaje
Frecuemncia  |Pomentaje  |Porcentzie vilido |acomulado
Vilides NO 10 583 58,8 58,8
81 7 412 412 100.0
Totzl |17 1000 1000

Tabla 4.16. Estadisticos descriptivos de los sujetos que viven o no en la zona del distrito 14 BENIMACLET
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30

Porcentaje

VIVE_TONA

Figura 4.26. Diagrama de frecuencias de los sujetos que viven o no en la zona del distrito 14 Benimaclet
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

También se tuvo en cuenta la opinién de los encuestados preguntandoles si residian en
la zona de la cual realizdbamos la encuesta sobre si comprarian o invertirian en su mismo lugar
de residencia, éstos contestaban de forma més afirmativa, ya que la gran mayoria le gustaria

vivir en donde se ha criado 0 muy cerca segin contestaban los sujetos, "ya estaban hechos al
barrio".
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De estos encuestados como se observa en la tabla y en el grafico, el 58.8% no residia en
Benimaclet y el 41.2% si residia pero, de éstos sujetos que residian en la zona, solo un 10% no
vivia de alquiler, esto quiere decir que podrian ser futuros compradores.

Una vez descrito el tipo de sujetos al que se le realizo las encuestas (encuestas demanda,
anexo 4), vamos a estudiar los resultados que nos aportaron estos sujetos.

1.- PERCEPCION DEL BARRIO:

A continuacién se muestra el analisis descriptivo de las variables de percepcion del
distrito 14. En el cuestionario de demanda se incluyeron un conjunto de variables que recogian
las diferentes percepciones que un ciudadano puede tener de un barrio de la ciudad de Valencia.

Este conjunto de percepciones estaba formado por las expresiones: barrio emblematico,
multicultural, ordenado, en expansién, dindmico, con vida de barrio, con trafico y ruido, bien
comunicado, de negocios y con buenos equipamientos. La siguiente tabla (Tabla 4.17) recoge el
numero de encuestados (N), el valor minimo y méximo de cada variable asi como la media y
desviacidn tipica.

Estadisticos descriptivos

N Minimo  |Mimimo  [Madia Desv. tip.
EMBELEMATICO 16 2 4 294 574
MULTICUL TURAL 17 2 5 333 874
ORDENADO 16 2 4 231 811
EN_EXPANSION 17 2 5 324 803
DINAMICO 17 2 5 3,59 1,064
CON_VIDA_BARRID 16 2 5 3,75 683
TRAFICO_RUIDO 17 2 5 3,76 664
BIEN_COMUNICADO 17 3 5 338 485
DE_NEGOCIOS 17 2 4 3,12 697
ELE"CDS_EQL‘E*.—‘-.B]]ESTD y . 5 325 L065
ELECCION_RESIDIR. 17 1 4 294 1,088
ELECCION_INVERTIR |16 1 4 306 829
N wilido (sezin listz) 12

Tabla 4.17. Estadisticos descriptivos de las percepciones del distrito 14 BENIMACLET
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30
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De la tabla anterior son relevantes los valores medios, éstos nos indican como término
medio qué percepciones y qué valoraciéon global tienen los ciudadanos de este distrito.
Observamos como el distrito se valora de forma positiva (las respuestas iban de 1 a 5 luego la
media esta en 2.5, por encima de 2.5 el barrio se valora positivamente, por debajo
negativamente), ya que la eleccion del barrio para residir esta ligeramente valorado de forma
positiva (2.94) mientras la eleccién del barrio para invertir estd valorado de forma muy positiva
(3.06). En conclusion, es un barrio donde los ciudadanos si residirian y sobre todo invertirian.
Es un barrio contiguo a la Universidad Politécnica de Valencia y segin los encuestados para
alquilar los pisos es una zona de ocupacion casi asegurada.

A continuacion (Tabla 18), se ordenan de forma ascendente los valores medios de las
percepciones. De nuevo el valor medio de estas respuestas se encuentra en 2.5.

Estadisticos descriptivos

N Media

ORDENADO jLi] 2,81
EMBLEMATICD jLi] 2,54
DE_MNEGOCIOS 17 3,13
EM_EXPANSION 17 3,24
BUENCOS EQUIPAMIENT OS5 jLi] 3,25
MULTICULTURAL T 3,53
DIMNAMICO T 3,559
COM_VIDA_BARRIO jLi] 3,75
TRAFICO_RUIDO 17 3,74]
BIEN_COMUMICADD 17 3,85
M walido {zegin lisa) 13

Tabla 4.18. Estadisticos descriptivos de las percepciones del distrito 14 Benimaclet.
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

Observamos cémo todas las puntuaciones se quedan muy por encima de la media. A la
vista de los resultados el distrito 14 se percibe como un barrio de negocios, en expansion con
buenos equipamientos, multicultural, dinamico, con vida de barrio, de mucho tréfico y ruido, y
muy bien comunicado

A continuaciéon nos ha parecido interesante analizar la relacion existente entre la
eleccion del distrito (teniendo en cuenta la dualidad residir-invertir) y el conjunto de
percepciones. Es decir, si los ciudadanos seleccionan este barrio para residir o invertir, ;a qué se
debe?

Para ello analizamos la siguiente tabla (Tabla 4.19), para decir que una percepcion es
significativa estadisticamente y por tanto influye en la eleccion tiene que salir con una o dos
estrellas, fijaos en la que he marcado en amarillo, tiene una estrella, tiene que salir en la fila
“sig.(bilateral)” un valor por debajo de 0.05.
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En este caso, en la eleccion del distrito para residir no influye ningln atributo; en la
eleccion del barrio para invertir influye el que se percibe que es emblematico, que esta en
expansion y que es muy dinamico.

Recordamos que antes salia que la gente si elegiria esta zona para residir y ahora no,
¢por qué?, esto se debe a que es un bario dindmico y de gente joven, estudiantes universitarios
en un porcentaje mayoritario y a lo mejor para residir buscan algo mas tranquilo, tiene su ldgica.

Estadisticos descriptivos

ELECCION_RESID|ELECQOM_INVER
IR TIR

EMBLEMATICO Cosfigents de comalacian ZIZ ]
Sig. (bilztzral) 408 018

N 16 15

MULTICULTURAL Cosfigents de comalacian =048 043
Sig. (bilztzral) BES AT5

N 17 18

ORDENADD Cosfigents de comalacian 206 AEZ
Sig. (bilztzral) 444 188

N 16 15

EN_EXPANSION Cosfigents de correlacion A0 1720
Sig. (bilztzral) J1Z) 00z

N 17 18

Dl MAMICO Cosfigents de comalacian 285 8D
Sig. (bilztzral) JIT) D05
N i7 16
COM_VIDa_BARRIO Cosfigents de comalacian 235 ]
Sig. (bilztzral) a7z flind
N 16 15
TRARCO_RUIDO Cosfigents de comalacian 135 =034
Sig. (bilztzral) 08 200
N 17 18
BIEM_COMUNICADOD Cosfigents de comalacian ] 8D
Sig. (bilztzral) sl 505
N 17 18
DE_MNEGOCIOS Cosfigents de comalacian 241 B33
Sig. (bilztzral) J81 00
N 17 3]
BUENOS _EQUIPAMIENT OS5 Cosfigents de comalacian JEs bl
Sig. (bilzieral) T43 BE4
N 16 15

*. La corelation es significative al nivel 0,05 {bilsteral).

** La correlacidn &= signifcativa al nivel 0,01 {bilstral).

Tabla 4.19. Correlaciones (percepciones-intencion de compra de la vivienda). Distrito 14 Benimaclet
Fuente: elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
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2.- IMPORTANCIA EN LA INTENCION DE COMPRA ( ZONA-VIVIENDA)

El objetivo de esta fase es estudiar qué aspecto tiene mayor importancia en la compra de
una vivienda, la zona o la vivienda. En la siguiente tabla (Tabla 4.20) se recogen las respuestas
de los ciudadanos a la pregunta:

“cuando compra una vivienda, ;qué tiene mas relevancia en su decisién?

Los resultados muestran como el 64.7% de los ciudadanos encuestados consideran que la zona
es el aspecto mas relevante,

ZONA

Estadisticos descriptivos

) Porcentaje
Frecuenda Porcenie Porcentje wlido acumulado
W alidos NO ] 353 353 353
I i 64,7 E4.7 1000
Totl 17 100,01 1000

Tabla 4.20. Frecuencias importancia zona en la decisién de compra. Distrito 14 Benimaclet
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
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Figura 4.27. Diagrama de frecuencias importancia zona en la decisién de compra. Distrito 8
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
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Por lo tanto, el 35.3% restante considera que lo importante en la eleccidén de compra es
la vivienda.

VIVIENDA

Estadisticos descriptivos

] Porcentsje
Frecuencia Parcentaje Porcentie alido acumulado
Validos MO i1 &4,7] 64,7 54,7
sl ] 353 353 100,08
Totsl i7 100,00 100,0

Tabla 4.21. Frecuencias importancia vivienda en la decisién de compra. Distrito 14 Benimaclet
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
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Figura 4.28. Diagrama de frecuencias importancia vivienda en la decision de compra. Distrito 14 Benimaclet
Fuente: elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

A continuacién y relacionado con este tema se les planteaba a los
ciudadanos que establecieran un porcentaje aproximado de importancia a cada una
de estas variables (zona y vivienda). Los ciudadanos han contestado, en términos
medios, que el 35.3% de la decisidon de compra se encuentra en la vivienda y por
tanto que el 64.7% de la decisiéon de compra se encuentra en la zona.
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N walido (sezun lista)

17

M hEmmo Maximo  |[MMedia Dresv. tip.
ZOWN A PORCENTUAL 17 30 o0 55,50 19,030
VIV IENDA PORCENTUAL |17 10 70 4265 18,384

Tabla 4.22. Media de la importancia de la zona y la vivienda en la compra de una vivienda. Distrito 14 Benimaclet
Fuente: elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

3.- PREFERENCIA DE LAS CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA

El objetivo de esta fase es analizar la preferencia de los ciudadanos sobre las
caracteristicas de las viviendas del tipo carpinteria, pavimento, instalaciones deportivas...

La siguiente tabla (Tabla 4.23) recoge el analisis descriptivo de esta fase. Las medias se
encuentran ordenadas de manera ascendente, de manera que, las Gltimas categorias del listado
podrian corresponder con las categorias mas deseadas (aunque no todos los valores medios

coinciden)

67



v

Escuela Técnica Superior
de Gestion en la Edificacion

Estadisticos descriptivos

UNIVERSIDAD
°) POLITECNICA
DE VALENCIA

M niime M Sxdinno Madia Desv. tip.

orientacion o

paviments z aguin granito 15 1] 0T 258
=dificacion manzans cerrads 14 4] g4 53
pavimento ladrillo 14 4] g4 353
fachads enfbscads 12 1] A7 283
carpinen s exirior PVC 17 0 18 it
carpinten a interior contrachapado 7 1] R a3
CANpin e a exterior madera 17 1] 18 253
Lar-_'fstin'iartcn cocing yhatos 1 a 13 a2
gres

pavimento coding ybafos gres 15 1] 20 A4
?;Irirrrrglr to cocng ybafos 15 a 20 414
tabiguena pladur 15 0 20 414
paviments z aguan gres 15 4] 20 414
paviments gres 14 1] 28 i
revestimiento coding ybatos 5= 5 -
i ¥ B o 2 473
wisienda pluri miliar 16 1] 31 ATS
viviends proegida 14 4] il 45T
pavimento marmol 14 0 5D 519
revestimiento coding ybatos . s
Poroatinioo ¥ B o ED 518
club socsl 1 4] 55 £2z
visienda libre 14 1] AT A4
carpinien s exterior aluminio 17 0 ] 50T
E‘P;:gf;rr‘i‘;n“”“ yhbafios 15 D 0 =T
wiskenda wni&milizr 16 1] B2 50D
carpinien s interior matza 17 1] il A93
fachada caravista 12 4] T 452
tabiguera ladrillo 15 [4] 73 AER
paviments zagusn mamol 15 0 T3 A5
trastero 12 4] T8 452
piscing 12 1] 23 283
insslaciones deportvas 12 1] B3 JED
edificacion manzana sbiers 14 0 fii 263
jardin 15 ] BT 252
calefooion 15 4] BT pelond
galena 12 0 52 285
entrads por Waancha 13 [4] a2 T
balcon 16 1 100 L]
atioo 11 1 100 L]
garsje 17| 1 1,00 00D
mebiliario cocina 7 1 100 L]
SITNErios empotrados 7 1 1,00 ]
aire acondicionado 16 1 il 152 50D
n*habitcones 16 2 4 325 T75
altura G 1 T 353 2. TET
dimensiones viviends i7 i 5] 400 1323
M walido (sagin lisa) o

Tabla 4.23. Media de las caracteristicas constructivas demandadas por los ciudadanos. Distrito 14 Benimaclet
Fuente: elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
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De esta forma parece que las viviendas deseadas se encuentran ubicadas en pisos
medios, tienen de media 3 0 mas habitaciones, les gustan los aticos, quieren balcén y galeria y
no son de VPO. Ademés resulta relevante para los consumidores que la vivienda contenga el
mobiliario de la cocina, los armarios empotrados, y sobre todo garaje, que tenga aire
acondicionado, calefaccion, jardin, piscinas e instalaciones deportivas y no les es relevante lo de
tener club social. Ademés de todo esto también les gustaria que la edificacion sea de manzana
abierta y que los accesos a sus viviendas sean por vias anchas, es decir, que haya facil
accesibilidad.

Con respecto a las calidades, los resultados obtenidos son que las preferencias de los
sujetos son las siguientes:

PREFIEREN

Pavimento zaguan marmol

Pavimento marmol
Pavimento cocina y bafios porcelanico
Revestimiento cocina y bafios porcelanico

Tabiqueria ladrillo
Fachada cara vista

Carpinteria interior maciza

Carpinteria exterior aluminio

.Tabla 4.24. Preferencias de las calidades de la vivienda.
Fuente: elaboracion propia

4.- ANALISIS DE LOS PRECIOS O DISPOSICION A PAGAR DE LOS CIUDADANOS

El objetivo de esta fase es analizar el precio que los consumidores estan dispuestos a
pagar por la vivienda atendiendo a su superficie. Asi, en el cuestionario se preguntd por tres
categorias distintas: viviendas de 1, 2 y 3 habitaciones.

PRECIO 1 HABITACION

Como se observa en la tabla 4.25 y en la figura 4.28 el 23.5% de los consumidores estan
dispuestos a pagar por una vivienda de 1 habitacién entre 150.000 y 180.000 euros; el 30%
pagaria entre 180.000-210.000 euros; un porcentaje muy insignificante del 5.9% estaria
dispuesto a pagar entre 120.000-150.000 euros: por ultimo, un porcentaje muy alto de
ciudadanos (70.6%) pagaria menos de 120.000 euros por una vivienda de 1 habitacion.

El resultado obtenido nos desvela que el resultado méas apoyado para fijar como precio a
una vivienda de una habitacidn en el distrito de Benimaclet con una mayoria casi absoluta es el
de menos de 120.000 euros.
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Porcentaje
Frecuencia Pomentgye | Porentaje valido acummlado
Wilidoe NMENOS DE 120000 12 T0.6 706
12:00000-1 50000 1 39 765
1500000-1 80000 4 235 1000
Total 17 10000

Tabla 4.25. Disposicion a pagar. Vivienda de 1 habitacién. Distrito 14 Benimaclet
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
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Figura 4.28. Diagrama de frecuencias de la disposicion a pagar. Vivienda de 1 habitacién. Distrito 14 Benimaclet

Fuente: elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

PRECIO 2 HABITACIONES

Idéntico analisis se ha realizado para las viviendas de 2 habitaciones y se observa que en
la tabla 4.26 y en la figura 4.29 el 5.9% de los consumidores estan dispuesto a pagar por una
vivienda de 2 habitaciones entre 210.000-240.000 euros, el mismo porcentaje también esta
dispuesto a pagar entre 180.000-210.000 euros, un porcentaje ya algo méas elevado el 35.3% de
los consumidores estan dispuestos a pagar por una vivienda de 2 habitacién entre 150.000 y
180.000 euros; y més de la mitad de los consumidores encuestados con un 52.9% pagaria menos
de 180.000 euros por una vivienda de 2 habitacion.

El resultado obtenido nos desvela que el resultado méas apoyado para fijar como precio a
una vivienda de dos habitaciones en el distrito de Benimaclet es el de menos de 150.000 euros

aungue también y muy apoyado le sigue el precio de entre 150.000 y180.000 euros.
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Porcentaje
Frecuencia Porentze | Porcentaje valido acunmlado
Vilidoe NMENOS DE 150.000 g 529 5259 3259
150.0:00-1 80000 6 353 3‘3:3| 8582
180.0:00-2 10000 1 59 5:9| 041
2000000-240 000 1 59 5:9| 10000
Total 17 100,00 100,0|

Tabla 4.26. Disposicion a pagar. Vivienda de 2 habitaciones. Distrito 14 Benimaclet
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

iy

-
o
1

Parcentsje
o
kb

4

1| |

T T L T
MR DE 158 8500 150000150 D0 11801 D1 210080 110,000 240,600
PRECIO_2HAB

Figura 4.29. Diagrama de frecuencias de la disposicién a pagar. Vivienda de 2 habitaciones. Distrito 14 Benimacle
Fuente: elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

PRECIO 3 HABITACIONES

Finalmente se analiza la disposicion a pagar de las viviendas de 3 habitaciones y se
observa que en la tabla 4.27 y en la figura 4.30 que el 5.9% de los consumidores estan
dispuesto a pagar por una vivienda de 3 habitaciones entre 330.000-360.000 euros, otro 5.9%
pagaria entre 300.000-330.000 euros, nuevamente y con mismo porcentaje estarian dispuesto a
pagar también entre 240.000-270.000 euros y 210.000-240.000 euros, un porcentaje ya algo mas
elevado el 41.2% de los consumidores estan dispuestos a pagar por una vivienda de tres
habitaciones entre 180.000 y 210.000 euros; y ligeramente inferior al Gltimo porcentaje, con un
35.3% los sujetos estan dispuesto a pagar un precio inferior a 180.000 euros por una vivienda de
tres habitaciones.
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El resultado obtenido nos desvela que el resultado méas apoyado para fijar como precio a
una vivienda de tres habitaciones en el distrito de Benimaclet es el de entre 180.000 y 210.000
euros.

Porcentaje

Frecuencia Porentziz | Porcentaje valido acermlado
Vilidoes NENOE DE 180.000 6 353 333 333
1800002 10000 7 412 41:2| 76,5
2000000240 000 1 50 '3:§| 324
2400000270000 1 50 ‘3:9| 3382
S000000-3 30000 1 35 ‘3:9| G641
3300000360000 1 35 iEl 1000

Total 17 10:0,0 IEE:E|

Tabla 4.27. Disposicion a pagar. Vivienda de 3 habitaciones. Distrito 14 Benimaclet
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
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Figura 4.30. Diagrama de frecuencias de la disposicion a pagar. Vivienda de 3 habitaciones. Distrito 14 Benimaclet
Fuente: elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

Dentro del anélisis del precio, el Gltimo aspecto a analizar ha sido la disposicién a pagar
por las siguientes variables: trastero, garaje, instalaciones comunes y vivienda-atico. La
siguiente tabla recoge los valores medios para el Distrito 14.
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Estadisticos descriptivos

N hiimmo WEximo hledia Diasv. tip.
PRECIO_ATICO 15 100000 S000:00 23000:0,00 SO0 572
?EE%E—:@SIuAﬂD:\E 15 0 2000000 19533,33 301410309
PFRECIO GARATE 17 0 20000 042520 6357211
PRECIO TRASTERO 15 0 15000 3656,67 4304 025
M vdlido (segin lista) 14

Tabla 4.28. Media de la disposicién a pagar por trastero-garaje-instalaciones deportivas-atico. Distrito 14 Benimaclet Fuente:
elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

Los resultados muestran cémo el precio medio a pagar por un trastero seria de 3.656
euros, por una plaza de garaje de 9.425 euros, por las instalaciones comunes un importe de
19.533 euros a incrementar al precio de la vivienda y por una vivienda atico 230.000 euros
(valor que como se observa queda por encima de lo que los ciudadanos estan dispuestos a pagar
por una vivienda de 3 habitaciones que era entre 180.000 y 210.000 euros.

4.2.2.- Quatre Carreres

4.2.2.1.- Descripcion de la zona de Quatre Carreres

Quatre Carreres (traducido en espafiol Cuatro Carreteras) es el distrito nimero 10 de la
ciudad de Valencia . Estd compuesto por siete barrios: Monteolivete, En Corts, Malilla, Fuente
San Luis, Na Rovella, La Punta y Ciudad de las Artes y las Ciencias. Este territorio se anexiond
a la ciudad en 1877 junto con Ruzafa, a cuyo municipio pertenecian. Su poblacién censada en
2011 es de 52974 habitantes segun el Ayuntamiento de Valencia.

El toponimo Quatre Carreres proviene de las cuatro vias principales (carreteras) que se
dirigian, desde Ruzafa, a las distintas partes de su término.

Historia

Quatre Carreres ha sido y continGa siendo en parte una zona de huertas, con una
poblacion muy reducida y poco densa. Hasta el siglo XIX en todo el distrito no existian mas que
unas cuantas alquerias y barracas y un par de caserios. Por tanto, a este extenso territorio se lo
denomind en virtud de las cuatro grandes vias (carreteras) que partiendo de Ruzafa, atravesaban
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su territorio. Estas eran la Carrera del Rio, por Monteolivete hacia Nazaret; la Carretera de En
Corts, por la fuente de En Corts y La Punta hasta Pinedo; la Carretera de San Luis, por la Fuente
de San Luis hacia Castellar-Oliveral; y la Carrera de Malilla, hacia el Horno de Alcedo. Todo
este territorio, junto con el actual distrito de los Poblados del Sur pasé a formar parte del
municipio de Ruzafa cuando éste se cre6 en 1836. Fue entonces cuando el recién nombrado
ayuntamiento cred un régimen de administracion local y de Policia Urbana para estructurar los
servicios municipales (higiene, educacion, padrédn, serenos, licencias, etc.) que comenzaron a
implantarse. Esta division en carreteras llegd a oficializarse, como por ejemplo en el censo que
el ayuntamiento Rusafi llevo a cabo en 1860, en el que, a fin de facilitar el recuento se decide:

Dividir en seis secciones, a saber: 12 el casco de la poblacién; 22 la Carretera del Rio; 32
la Carretera de la Fuente de En Corts; 42 la Carretera de la Fuente de San Luis; 52 la Carretera de
Malilla y 6 Saler y Palmar, acta de la Junta Municipal de Ruzafa.

En 1877 el distrito, al igual que el resto del término de Ruzafa, se anexiond a la ciudad
de Valencia.

Transportes

El distrito esta atravesado por la CV-500 de norte a sur y la VV-30 de este a oeste. Lo
atraviesa también la via del ferrocarril VValencia-Barcelona, situandose entre los barrios de La
Punta y Fuente San Luis las infraestructuras de la Estacion de Valencia-Fuente San Luis.

Patrimonio

Figura 4.31. Iglesia de la Concepcion en La Punta
Fuente: Wikipedia
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De entre el patrimonio del distrito, cabe destacar:

Iglesia de la Concepcion de La Punta (Figura 4.31, Església de la Concepcid): Se
comenzd a construir en 1908 segin los planos de Francisco Mora Berenguer. Destaca la
esbeltez de su clpula y de su torre-campanario, obra ésta ultima de Mauro Lle6. Fue declarada
parroquia en 1942 por decreto del entonces arzobispo de Valencia, Prudencio Melo, y existe en
su jardin desde 1963 un pequefio monumento a su primer parroco, Ranulfo Roig Pascual.

Iglesia de San Luis Bertrdn de Fuente San Luis (Església de Sant Lluis Bertran): El
templo actual data de 1902, cuando fue elevado a parroquia. Es de estilo barroco, con una
portada adintelada en cuya parte superior se abre una hornacina con una imagen de Luis Bertran.
Al interior se abren doce capillas. Del conjunto destaca el campanario, que se construyé
siguiendo las lineas de las tipicas torres valencianas del siglo XVII.

Iglesia de Nuestra Sefiora de Monteolivete (Iglesia de la Mare de Déu de Mont-Olivet):
Se edifico entre 1767 y 1771 en estilo neoclésico. Consta de una nave con planta de cruz latina,
teniendo la fachada flanqueada por dos torres gemelas de base cuadrada. En su interior destaca
el icono de Nuestra Sefiora de Monteolivete, presidiendo el altar mayor sobre un pequefio olivo
que le sirve de peana. En 1826 se instalaron en la ermita los monjes de la Congregacion de San
Vicente de Padl, que tuvieron que abandonarla en 1835 dadas las leyes de desamortizacion.
Finalmente, el 15 de julio de 1941 se erigié en parroquia independiente, por decreto del
arzobispo de Valencia, Prudencio Melo.
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Figura 4.32. Barrio de Mont-Olivet
Fuente: Ayuntamiento de Valencia

Monteolivete (Mont-Olivet en valenciano) es un barrio de la ciudad de Valencia, se
encuentra al sureste de la ciudad y limita al norte con Gran Via, al este con Penya-Roja, al sur
con Na Rovella y al oeste con Ruzafa y En Corts. Su poblacion en 2011 es de 14.152 habitantes.

Hasta bien entrado el siglo XX Monteolivete era una zona de poblacién dispersa, pero
desde la década de 1960 se ha visto integrado en el entramado urbano de la ciudad. En 1979, se
derrib6 una buena parte del antiguo caserio durante la construccion de la autovia del Saler,
desapareciendo la practica totalidad con la construccion de las nuevas edificaciones, que han
ocupado totalmente el espacio de las huertas.

Patrimonio

Iglesia de Nuestra Sefiora de Monteolivete (figura 4.33) (Església de la Mare de Déu de
Mont-Olivet): Se edifico entre 1767 y 1771 en estilo neoclésico. Consta de una nave con planta
de cruz latina, teniendo la fachada flanqueada por dos torres gemelas de base cuadrada. En su
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interior destaca el icono de Nuestra Sefiora de Monteolivete, presidiendo el altar mayor sobre un
pequefio olivo que le sirve de peana. En 1826 se instalaron en la ermita los monjes de la
Congregacidon de San Vicente de Padl, que tuvieron que abandonarla en 1835 dadas las leyes de
desamortizacion. Finalmente, el 15 de julio de 1941 se erigié en parroquia independiente, por
decreto del arzobispo de Valencia, Prudencio Melo.

Figura 4.33, Iglesia de Nuestra Sefiora de Monteolivete
Fuente: Propia

Cultura

Aqui se encuentra el Museo fallero (Museu faller): Esta situado en el antiguo convento
de la Congregacion de San Vicente de Paul y conserva los ninots premiados cada afio.

Este es un barrio situado cerca del antiguo cauce del rio que ahora esta lleno de zonas
verdes.

4.2.2.2.- Descripcion de las caracteristicas del distrito de Quatre Carreres

Este apartado se realiz6 mediante unas fichas (anexo 3 fichas caracteristicas zonas), que
fueron una elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
detallando las caracteristicas de cada zona.
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En ellas se ven reflejados aspectos como la accesibilidad, accesos, alumbrados, areas
peatonales, bibliotecas, comercios, contaminacion acustica, crecimiento poblacional, década de
las primeras viviendas en el barrio, densidad econdémica, edad media, guarderias, inmigracion,
instalaciones deportivas, instalaciones sanitarias, monumentos histéricos , naves industriales,
ocio, oferta cultural, oficinas, escuelas de educacién primaria y secundaria, solares, sucursales
bancarias, trafico, transporte publico, tren, universidades, vias anchas y zonas verdes.

De los resultados obtenidos se realizaron unos gréaficos (anexo 3) realizados por el taller
30 de la ITSIE la UPV, en los cuales se aprecia y se pueden comparar con el resto de los barrios.

De este barrio de Monteolivete se observa lo siguiente:
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Accesibilidad MEDIA
Accesos AVENIDA
Alumbrados MEDIA

areas peatonales NINGUNA
bibliotecas NO

comercios BAJO
contaminacion acustica ALTA
crecimiento poblacional MEDIA
década de las primeras viviendas en el barrio ANTERIOR A 1950
densidad econémica MEDIA

edad media de la poblacion > 42
guarderias ALTO
inmigracion ALTA
instalaciones deportiva NO
instalaciones sanitarias MEDIA
monumentos historicos NO

naves industriales NADA/POCA
ocio BAJO

oferta cultural MEDIA
oficinas NADA/POCA
escuelas de educacion primaria y secundaria ALTO

solares sin edificar Sl

sucursales bancarias MAS DE 5
trafico ALTA
transporte publico MEDIO

tren NO
universidades Sl

vias anchas MEDIO
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zonas verdes BAJO (aunque linda con
el antiguo cauce del rio
Turia, que ahora estan
destinadas a zonas
verdes)

Tabla 4.29. Caracteristicas del Barrio de Monteolivete
Fuente: Elaboracién propia
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Figura 4.34. Barrio de En Corts
Fuente: Ayuntamiento de Valencia

En Corts es un barrio de la ciudad de Valencia, se encuentra al sureste de la ciudad y
limita al norte con Ruzafa, al este con Monteolivete, al sur con Na Rovella y al oeste con
Malilla. Su poblacién en 2011 es de 8.405 habitantes.

Historia

Se sabe que en 1424 existia al sur de Ruzafa una fuente que pertenecia un tal Francisco
Corts, por lo que dicha fuente era denominada «Font d'En Corts» (en espafiol Fuente de don
Corts). Ya desde entonces se le atribuian a sus aguas diversas propiedades, tanto al beberlas
como al bafarse en ellas, hasta el punto de que, segun Orellana, no era raro que los velluteros
(artesanos de la seda) acudieran a dicha fuente para curarse los callos de las manos. Dicha
fuente daba nombre, ademas, a una la Carrera de En Corts, que es una de las cuatro que dan
nombre al distrito de Quatre Carreres y que se dirigia desde Ruzafa hacia La Punta y Pinedo. En
1877 En Corts, junto con todo el territorio del antiguo municipio de Ruzafa, pas6 a formar parte
del término municipal de Valencia. Ya desde la década de 1960 comenz6 a urbanizarse esta
zong, y en la actualidad el barrio esté totalmente integrado en la trama urbana de la ciudad de
Valencia y no queda constancia de la fuente que le dio su topénimo mas que en el nombre de
algunas vias.

81


http://es.wikipedia.org/wiki/Valencia
http://es.wikipedia.org/wiki/Ruzafa
http://es.wikipedia.org/wiki/Monteolivete
http://es.wikipedia.org/wiki/Na_Rovella
http://es.wikipedia.org/wiki/Malilla
http://es.wikipedia.org/wiki/1424
http://es.wikipedia.org/wiki/Ruzafa
http://es.wikipedia.org/wiki/Idioma_espa%C3%B1ol
http://es.wikipedia.org/wiki/Seda
http://es.wikipedia.org/wiki/Callo
http://es.wikipedia.org/wiki/Quatre_Carreres
http://es.wikipedia.org/wiki/La_Punta_(Valencia)
http://es.wikipedia.org/wiki/Pinedo_(Valencia)
http://es.wikipedia.org/wiki/1877
http://es.wikipedia.org/wiki/Ruzafa
http://es.wikipedia.org/wiki/Valencia
http://es.wikipedia.org/wiki/D%C3%A9cada_de_1960

UNIVERSIDAD
;) POLITECNICA
DE VALENCIA

| Escuela Técnica Superior
de Gestion en la Edificacion

Caracteristicas de las zonas

Este apartado se realiz6 mediante unas fichas (anexo 3 fichas caracteristicas zonas), que
fueron una elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
detallando las caracteristicas de cada zona.

En ellas se ven reflejados aspectos como la accesibilidad, accesos, alumbrados, areas
peatonales, bibliotecas, comercios, contaminacion acustica, crecimiento poblacional, década de
las primeras viviendas en el barrio, densidad econdmica, edad media, guarderias, inmigracion,
instalaciones deportivas, instalaciones sanitarias, monumentos histéricos , naves industriales,
ocio, oferta cultural, oficinas, escuelas de educacién primaria y secundaria, solares, sucursales
bancarias, trafico, transporte pablico, tren, universidades, vias anchas y zonas verdes.

De los resultados obtenidos se realizaron unos graficos (anexo 3) realizados por el taller
30 de la ITSIE la UPV, en los cuales se aprecia y se pueden comparar con el resto de los barrios.

De este barrio de En Corts se observa lo siguiente:
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Accesibilidad POCO/NADA
AcCCcesos AVENIDA
Alumbrados MEDIA

areas peatonales

NO ESTUDIADO

bibliotecas NO

comercios MEDIO
contaminacion acustica MEDIA
crecimiento poblacional MEDIA

década de las primeras viviendas en el barrio

ANTERIOR A 1950

densidad econémica MEDIA

edad media de la poblacion ENTRE 38-42
guarderias MEDIO
inmigracion NO ESTUDIADO
instalaciones deportiva NADA/POCO
instalaciones sanitarias NADA/POCO
monumentos historicos NO

naves industriales NADA/POCA
ocio BAJO
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oferta cultural MEDIA
oficinas NADA/POCA
escuelas de educacion primaria y secundaria MEDIO
solares sin edificar Sl
sucursales bancarias MAS DE 5
trafico ALTA
transporte publico MEDIO
tren NO
universidades NO

vias anchas BAJO
zonas verdes MEDIO

Tabla 4.30 Caracteristicas del barrio de En Corts
Fuente: Elaboracién propia
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Figura 4.35. Barrio de Malilla
Fuente: Ayuntamiento de Valencia

Malilla (o, erréneamente, Melilla) es un barrio de la ciudad de Valencia, se encuentra al
sur de la ciudad y limita al norte con Ruzafa, al este con Fuente San Luis y La Punta, al sur con
Horno de Alcedo y al oeste con Cami Real y La Creu Coberta. Su poblacion en 2011 es de
16.529 habitantes.

Historia

En época andalusi existia en las cercanias de Ruzafa un rahal denominado Malilla, que
segun el Llibre del Repartiment fue donado por Jaime | a Pedro de Fontoba el 27 de enero de
1238. De esta antigua alqueria tomo el nombre la Carrera de Malilla, que es una de las cuatro
que vinieron a conformar el distrito de Quatre Carreres. En 1877 Malilla, junto con todo el
territorio del antiguo municipio de Ruzafa, pas6 a formar parte del término municipal de
Valencia, estando en la actualidad su mitad norte totalmente integrada en el entramado urbano
de la ciudad.

En su zona sur se acaba de finalizar e inaugurar el Hospital de la Nueva Fé, que empez6
su funcionamiento en enero de 2011 y es considerado el mas grande de Europa.
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Figura 4.36 Hospital de la Nueva Fe
Fuente: Ayuntamiento de Valencia

Caracteristicas de las zonas

Este apartado se realiz6 mediante unas fichas (anexo 3 fichas caracteristicas zonas), que
fueron una elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
detallando las caracteristicas de cada zona.

En ellas se ven reflejados aspectos como la accesibilidad, accesos, alumbrados, areas
peatonales, bibliotecas, comercios, contaminacion acustica, crecimiento poblacional, década de
las primeras viviendas en el barrio, densidad econémica, edad media, guarderias, inmigracion,
instalaciones deportivas, instalaciones sanitarias, monumentos historicos , naves industriales,
ocio, oferta cultural, oficinas, escuelas de educacion primaria y secundaria, solares, sucursales
bancarias, trafico, transporte pablico, tren, universidades, vias anchas y zonas verdes.

De este barrio de Malilla se observa lo siguiente:
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Accesibilidad

Accesos

Alumbrados

areas peatonales
bibliotecas

comercios

contaminacién acustica
crecimiento poblacional
década de las primeras viviendas en el barrio
densidad econémica

edad media de la poblacion
guarderias

inmigracion

instalaciones deportiva
instalaciones sanitarias
monumentos histéricos
naves industriales

ocio

oferta cultural

oficinas

escuelas de educacion primaria y secundaria
solares sin edificar
sucursales bancarias
tréfico

transporte publico

tren

universidades

vias anchas

MEDIA
AVENIDA
MEDIA

30 MAS

Sl

MEDIO
NADA/POCO
ALTA
ANTERIOR A 1950
MEDIA
ENTRE 38-42
MEDIO
MEDIO

SI

ALTA

NO
NADA/POCA
MEDIO
MEDIA
NADA/POCA
ALTO

SI

MAS DE 5
MEDIO
MEDIO

NO (bordean la zona)
NO

MEDIO
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zonas verdes BAJO

Tabla 4.31 Caracteristicas del barrio de Malilla
Fuente: Elaboracién propia
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Figura 4.37. Barrio de la Fonteta de Sant Lluis
Fuente: Ayuntamiento de Valencia

Fuente San Luis (en valenciano Fonteta de Sant Lluis) es un barrio de la ciudad de
Valencia, se encuentra en el extrarradio de la ciudad y limita al norte con los barrios de Na
Rovella y Ciudad de las Artes y las Ciencias, al este y sur con el de La Punta y al oeste con el de
Malilla, todos ellos en el mismo distrito. Su poblacién en 2011 es de 2.174 habitantes.

Historia

Las primeras noticias del paraje datan de 1579, cuando san Luis Bertran, que se hallaba
enfermo al padecer de una constante sed, se dirigié a una fuente que le recomendaron, en el
camino de Ruzafa a la Albufera. Al beber de la fuente se sintié tan mejorado que la bendijo y
segun el parroco Vidal y Mic6 "desde entonces no ha faltada el agua en aquella Fonteta de Sant
Lluis, devolviendo en bastantes ocasiones la salud a los enfermos”. En el siglo XVII o XVI1II se
levantd, en memoria de los milagros del santo, una ermita que dependia de la parroquia de San
Valero de Ruzafa. Fue en 1902 cuando el caserio que se habia ido formando alrededor de dicha
ermita se elevo a la categoria de parroquia, con lo que el templo se amplié para tomar su forma
actual.

El bario actual estd conformado por la barriada antigua, alrededor de la cual fue
creciendo la urbanizacion moderna a partir de la década de 1970. Estos nuevos edificios fueron
en su mayoria fincas de varias alturas tipicas del éxodo rural. En la actualidad se estan
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terminando de urbanizar los Ultimos sectores de huertas restantes, mediante el PAI de Quatre
Carreres, entre el IES de Jordi de Sant Jordi y el CP Santo Caliz.

Transportes

Aqui se halla la estacion de Valencia-Fuente San Luis, en la que efectian parada los
trenes de la linea C-6 de Cercanias Valencia. En ella, ademas, efectian frecuentemente los
trenes Arco y Talgo sus inversiones de marcha.

Patrimonio

La Fuente de San Luis que a continuacion mostraremos (foto X), ya restaurada y
modernizada, es la fuente que ha dado nombre a este distrito llamado La Fonteta de San Lluis,
en valenciano.

Figura 4.38. La Fonteta de Sant Lluis
Fuente: Pagina de Turismo de Valencia

Fuente de San Luis, que ha dado nombre al barrio.

Iglesia de San Luis Bertran: El templo actual data de 1902, cuando fue elevado a
parroquia. Es de estilo barroco, con una portada adintelada en cuya parte superior se abre una
hornacina con una imagen de Luis Bertran. Al interior se abren doce capillas. Del conjunto
destaca el campanario, que se construy6 siguiendo las lineas de las tipicas torres valencianas del
siglo XVII.
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Cultura

Fiesta de San Luis Beltran: Se celebra del 20 al 25 de julio y durante estas fechas los
clavarios preparan las diversas actividades de la festividad, entre las que se encuentran la
cabalgata y diversas procesiones.

Fiesta de San Antonio: Se celebra en enero en la plaza de la Iglesia, donde se bendice a
los animales, acto generalmente amenizado con musica orquestal y que finaliza con una hoguera.

Fallas: La Fonteta cuenta con dos comisiones: Falla Escultor Pastor-Grabador Jordan,
més conocida como Falla La Fonteta, y Falla Angel Villena-Pintor Sabater.

Caracteristicas de las zonas

Este apartado se realiz6 mediante unas fichas (anexo 3 fichas caracteristicas zonas), que
fueron una elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
detallando las caracteristicas de cada zona.

En ellas se ven reflejados aspectos como la accesibilidad, accesos, alumbrados, areas
peatonales, bibliotecas, comercios, contaminacion acustica, crecimiento poblacional, década de
las primeras viviendas en el barrio, densidad econdémica, edad media, guarderias, inmigracion,
instalaciones deportivas, instalaciones sanitarias, monumentos historicos , naves industriales,
ocio, oferta cultural, oficinas, escuelas de educacion primaria y secundaria, solares, sucursales
bancarias, trafico, transporte publico, tren, universidades, vias anchas y zonas verdes.

De los resultados obtenidos se realizaron unos gréaficos (anexo 3) realizados por el taller
30 de la ITSIE la UPV, en los cuales se aprecia y se pueden comparar con el resto de los barrios.

De este barrio de la Fonteta de San Lluis se observa lo siguiente:

Accesibilidad ALTA

Accesos AVENIDA
Alumbrados MEDIA

areas peatonales NO ESTUDIADO
bibliotecas NO

comercios BAJO
contaminacion acustica MEDIA
crecimiento poblacional MEDIA

década de las primeras viviendas en el barrio ANTERIOR A 1950
densidad economica MEDIA

edad media de la poblacion ENTRE 38-42
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guarderias BAJO
inmigracion MEDIO
instalaciones deportiva Sl
instalaciones sanitarias NADA/POCO
monumentos historicos NO

naves industriales ALTO

ocio BAJO

oferta cultural NADA/POCO
oficinas NADA/POCA
escuelas de educacion primaria y secundaria BAJO

solares sin edificar Sl

sucursales bancarias DE3AS5
trafico MEDIO
transporte publico MEDIO

tren NO
universidades NO

vias anchas BAJO

zonas verdes BAJO

Tabla 4.32 Caracteristicas del barrio de la Fonteta de Sant Lluis
Fuente: Elaboracién propia
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Figura 4.39. Barrio de Na Rovella
Fuente: Ayuntamiento de Valencia

Na Rovella es un barrio de la ciudad de Valencia, se encuentra al sureste de la ciudad y
limita al norte con En Corts y Monteolivete, al este con la Ciudad de las Artes y las Ciencias, al
sur con Fuente San Luis y al oeste con Malilla. Su poblacion en 2011es de 6.122 habitantes.

Este es un barrio situado cerca del antiguo cauce del rio que ahora esta lleno de zonas
verdes, parques, instalaciones deportivas y de ocio y a echo de este barrio un lugar méas
privilegiado y agradable para vivir. También tiene cerca el centro comercial del Saler situado en
el barrio de la Ciudad de las Artes y las Ciencias, un lugar de ocio donde poder realizar todo
tipo de compras.

Historia

El barrio recibe su nombre de la acequia de Rovella, que cruza su territorio en direccion

a Nazaret. En 1877 Na Rovella, junto con todo el territorio del antiguo municipio de Ruzafa,

pasé a formar parte del término municipal de Valencia.
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Caracteristicas de las zonas

Este apartado se realiz6 mediante unas fichas (anexo 3 fichas caracteristicas zonas), que
fueron una elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
detallando las caracteristicas de cada zona.

En ellas se ven reflejados aspectos como la accesibilidad, accesos, alumbrados, areas
peatonales, bibliotecas, comercios, contaminacidn acustica, crecimiento poblacional, década de
las primeras viviendas en el barrio, densidad econdmica, edad media, guarderias, inmigracion,
instalaciones deportivas, instalaciones sanitarias, monumentos histéricos , naves industriales,
ocio, oferta cultural, oficinas, escuelas de educacion primaria y secundaria, solares, sucursales
bancarias, trafico, transporte pablico, tren, universidades, vias anchas y zonas verdes.

De los resultados obtenidos se realizaron unos graficos (anexo 3) realizados por el taller
30 de la ITSIE la UPV, en los cuales se aprecia y se pueden comparar con el resto de los barrios.

De este barrio de Na Rovella se observa lo siguiente:

década de las primeras viviendas en el barrio

Accesibilidad ALTA
Accesos AVENIDA
Alumbrados MEDIA

areas peatonales NINGUNA
bibliotecas NO
comercios MEDIO
contaminacion acustica MEDIA
crecimiento poblacional NADA/POCA

ANTERIOR A 1950

densidad econdémica NADA/POCA
edad media de la poblacion ENTRE 38 Y 42
guarderias BAJO
inmigracion MEDIO
instalaciones deportiva Sl

instalaciones sanitarias NADA/POCO
monumentos historicos NO

naves industriales NADA/POCA
ocio BAJO
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oferta cultural

oficinas

escuelas de educacion primaria y secundaria
solares sin edificar

sucursales bancarias

trafico

transporte publico

tren

universidades

vias anchas

zonas verdes

NADA/POCO
NADA/POCA
ALTO

NO

2 O MENOS
MEDIO
BAJO

NO

NO

MEDIO

BAJO (aunque linda con
el antiguo cauce del rio
Turia, que ahora estan
destinadas a zonas
verdes)

Tabla 4.33 Caracteristicas del Barrio de Na Rovella

Fuente: Elaboracién propia
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Figura 4.40. Barrio de La Punta
Fuente: Ayuntamiento de Valencia

Las primeras referencias a la Punta datan del siglo XV. Se ha tratado histéricamente de
una zona de huertas y de paso entre Nazaret y Monteolivete y atn hoy no tiene un urbanismo
claro. Su iglesia se comenzé a construir en1908. En 1877 La Punta, junto con todo el territorio
del antiguo municipio de Ruzafa, pas6 a formar parte del término municipal de Valencia. Su
poblacion en 2011 es de 1.698 habitantes.

Es un barrio de huertas y de viviendas unifamiliares de dos plantas, tiene algunas vias

principales con sus viviendas adosadas (figura 4.41) y otras dispersas con sus respectivas
huertas (figura 4.42). Se trata de un barrio que aun no est estructurado.
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Figura 4.41 Via principal con viviendas unifamiliares de una o dos plantas, La Punta
Fuente: Propia

Figura 4.42, Zona de huertas, La Punta
Fuente: Propia
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Transportes

La Punta esta atravesada por la CV-500 de norte a sur y la V-30 de este a oeste. La
atraviesa también la via del ferrocarril Valencia-Barcelona (foto xx), situdndose al sur del barrio
la préactica totalidad de las infraestructuras de la Estacion de Valencia-Fuente San Luis.

Figura 4.43 Vias del tren Valencia-Barcelona
Fuente: Propia

Por La Punta pasan tres lineas de autobus, la 15 (Marqués de Sotelo - Pinedo) y 95
(Parc de Capcalera - Ciutat de les Arts i les Ciéncies), ambas de EMT Valencia. La otra linea es
de Metrobus, la 190 (Valencia - El Perell6). En periodo estival, esta linea deja de pasar por La
Punta, pero que es substituida por la 191 (Valencia - Gavines).
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Patrimonio

Iglesia parroquial de la Concepcion (figura 4.44): Se comenz0 a construir en 1908 segln
los planos de Francisco Mora Berenguer. Destaca la esbeltez de su cupula y de su torre-
campanario, obra ésta ultima de Mauro Lle6. Fue declarada parroquia en 1942 por decreto del
entonces arzobispo de Valencia, Prudencio Melo, y existe en su jardin desde 1963 un pequefio
monumento a su primer parroco, Ranulfo Roig Pascual.
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Figura 4.44 Iglesia Parroquial de la Concepcion
Fuente: Internet

Ermita del Fiscal: Se trata de una pequefia ermita huertana, dedicada a la Virgen de los
Desamparados. Esta aneja a la finca del Fiscal, de la cual ha tomado el nombre, y se sitda en las
cercanias de la antigua carretera de En Corts. Se restaur6 en 1983.

Caracteristicas de las zonas

Este apartado se realiz6 mediante unas fichas (anexo 3 fichas caracteristicas zonas), que
fueron una elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
detallando las caracteristicas de cada zona.

En ellas se ven reflejados aspectos como la accesibilidad, accesos, alumbrados, areas
peatonales, bibliotecas, comercios, contaminacion acustica, crecimiento poblacional, década de
las primeras viviendas en el barrio, densidad econémica, edad media, guarderias, inmigracion,
instalaciones deportivas, instalaciones sanitarias, monumentos histéricos , naves industriales,
ocio, oferta cultural, oficinas, escuelas de educacién primaria y secundaria, solares, sucursales
bancarias, trafico, transporte publico, tren, universidades, vias anchas y zonas verdes.

De los resultados obtenidos se realizaron unos gréaficos (anexo 3) realizados por el taller
30 de la ITSIE la UPV, en los cuales se aprecia y se pueden comparar con el resto de los barrios.

De este barrio de La Punta se observa lo siguiente:
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Accesibilidad ALTA
Accesos AVENIDA
Alumbrados NADA/POCO
areas peatonales NINGUNA
bibliotecas NO
comercios BAJO
contaminacion acustica NADA/POCO
crecimiento poblacional ALTO
década de las primeras viviendas en el barrio ANTERIOR A 1950
densidad econémica NADA/POCO
edad media de la poblacion > 42
guarderias BAJO
inmigracion NADA/POCO
instalaciones deportiva NO
instalaciones sanitarias MEDIA
monumentos historicos NO
naves industriales NADA/POCA
ocio BAJO
oferta cultural NADA/POCO
oficinas NADA/POCA
escuelas de educacion primaria y secundaria BAJO
solares sin edificar Sl
sucursales bancarias 2 O MENOS
trafico NADA POCO
transporte publico MEDIO
tren NO
universidades NO
vias anchas BAJO
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zonas verdes

BAJO (aunqgue tienen
muchas huertas de
particulares)

Tabla 4.34 Caracteristicas del barrio de Monteolivete
Fuente: Elaboracion Propia
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Figura 4.45. Barrio de La Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: Ayuntamiento de Valencia

Esta situada al sureste de Valencia, linda con el barrio de Na Rovella y por el norte con
el antiguo cauce del rio Turia (figuras 4.46 y 4.47), actualmente hecho un lugar de ocio, con
parques, zonas verdes, instalaciones deportivas, zooldgico de animales acuaticos, cine en tres
dimensiones, un auditorio y un largo etc que ha hecho de este barrio uno de los mas

privilegiados de Valencia. Desde aqui sale la autovia direccion al Saler.

Figura 4.46, Zonas verdes y de ocio del antiguo cauce del rio Turia

Fuente: Web Ayuntamiento de Valencia
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Figura 4.47, Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: Mural UV.es

El barrio es un barrio nuevo, sus edificios son de los mas altos de Valencia llegando
hasta una decimo quinta planta y modernos. En el ayuntamiento de Valencia data que las
primeras viviendas en esta zona datan de la década de 1970-1989, pero muchos de estos
edificios fueron quitados y practicamente todo lo construido es actual, no todos.

Es un barrio que esta en expansion y con un crecimiento poblacional bastante alto,
actualmente en el censo de Valencia consta de 3.894 habitantes y sigue aumentando.

Aqui se sitla uno de los centros comerciales con cines mas nuevos de la ciudad de
Valencia, el Centro Comercial del Saler, ademas cruzando el rio hay otro centro comercial, el
centro comercial EI Aqua que también tienen cines y frente El Corte Inglés. Con respecto a ocio,
es un barrio que sin tener que desplazarte encuentras todo cerca y para todo tipo de edades.

En este barrio también se encuentran los juzgados de Valencia en un edificio bastante
moderno y luminoso con jardines interiores.
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Este apartado se realizd mediante unas fichas (anexo 3 fichas caracteristicas zonas), que

fueron una elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
detallando las caracteristicas de cada zona.

En ellas se ven reflejados aspectos como la accesibilidad, accesos, alumbrados, areas

peatonales, bibliotecas, comercios, contaminacion acustica, crecimiento poblacional, década de
las primeras viviendas en el barrio, densidad econdmica, edad media, guarderias, inmigracion,
instalaciones deportivas, instalaciones sanitarias, monumentos histéricos , naves industriales,
ocio, oferta cultural, oficinas, escuelas de educacién primaria y secundaria, solares, sucursales
bancarias, trafico, transporte pablico, tren, universidades, vias anchas y zonas verdes.

De este barrio de La Ciudad de las Artes y las Ciencias se observa lo siguiente:

Accesibilidad

Accesos

Alumbrados

areas peatonales
bibliotecas

comercios

contaminacién acustica
crecimiento poblacional
década de las primeras viviendas en el barrio
densidad econémica

edad media de la poblacion
guarderias

inmigracion

instalaciones deportiva
instalaciones sanitarias
monumentos histéricos
naves industriales

ocio

oferta cultural

MEDIA
AUTOVIA
ALTA

3 0 MAS

NO

MEDIO
ALTA

ALTO
DECADA 1970-1989
NADA /POCO
<38

BAJO

MEDIO

NO
NADA/POCO
NO
NADA/POCA
BAJO

ALTA
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oficinas NADA/POCA

escuelas de educacién primaria y secundaria BAJO

solares sin edificar SI

sucursales bancarias MAS DE 5

trafico MEDIO

transporte publico BAJO

tren NO

universidades NO

vias anchas MEDIO

zonas verdes MEDIO (ademas linda
con el antiguo cauce del
rio Turia, que ahora estan
destinadas a zonas
verdes)

Tabla 4.35 Caracteristicas del barrio de la Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: Propia

4.2.2.3.- Descripcion de la oferta inmobiliaria de la zona de Quatre Carreres

En La Punta, no nos encontramos ninguna oferta inmobiliaria, es una zona aun sin
desarrollar, aunque este barrio colinda con el de Las Artes y Las Ciencias, que es un barrio en
expansion y tal vez esta zona, la de la punta, en un futuro desaparezcan las huertas y se
desarrolle como parte de la ciudad de Valencia, ya que Valencia esté creciendo ampliamente y
esta haciendo que las zonas de huertas vayan desapareciendo paulatinamente como ha ocurrido
en la zona norte de Valencia con el PAI recientemente aprobado de la zona de Camino de Vera
en Benimaclet.

A continuacion se va a mostrar la oferta inmobiliaria que habia en el barrio de Quatre
Carreres. La oferta era bastante abundante, aunque la gran mayoria de la oferta inmobiliaria que
se hallaba se encontraba situada en el distrito de La Ciudad de las Artes y las Ciencias, en
cambio en el distrito de La Punta la oferta era cero.
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Figura 4.48 Promociones en el barrio de La Punta
Fuente: Propia
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PROMOCION 1

Figura 4.49, Residencial Atenea. Planos Tipo. Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: Propia
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Figura 4.50, Residencial Atenea. Fotos interiores. Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: Elaboradas con la pagina web de la promocién

RESIDENCIAL ATENEA
BARRIO DE LA CIUDAD DE LAS ARTES Y LAS CIENCIAS

C\JUAN DE RIBERA BERENGUER,7
Viviendas de 3y 4 dormitorios y garajes

CARACTERISTICAS:

- Piscina, zona de juego de nifios y espacio abierto para el esparcimiento

- Puerta de entrada acorazada, con cerradura de seguridad y video portero

- Parquet flotante de madera de roble, en salén, pasillos y dormitorios

- Instalacion de aire acondicionado frio-calor en toda la vivienda

- Carpinteria de roble, armarios empotrados en todos los dormitorios vestidos y con
cajoneras

Tabla 4.36 Residencial Atenea. Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: Elaboradas con la pagina web de la promocién
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PROMOCION 2

Figura 4.51, Residencial Atenea. Planos interiores. Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: Elaboradas con la pagina web de la promocién

Figura 4.52, Residencial Atenea. Piso piloto. Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: www.vaymer.
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RESIDENCIAL ATENEA
EN REGIMEN DE ALQUILER
BARRIO DE LA CIUDAD DE LAS ARTES Y LAS CIENCIAS

C\ JUAN DE RIBERA BERENGUER,7
Viviendas de 2 dormitorios y 1 bafio

CARACTERISTICAS:

- Piscina, zona de juego de nifios y espacio abierto para el esparcimiento

- Puerta de entrada acorazada, con cerradura de seguridad y video portero

- Parquet flotante de madera de roble, en salon, pasillos y dormitorios

- Instalacion de aire acondicionado frio-calor en toda la vivienda

- Carpinteria de roble, armarios empotrados en todos los dormitorios vestidos y con
cajoneras

PRECIOS DE ALQUILER:

- Vivienda 78.98 m? PRECIO 650 euros

- Vivienda 83.55 m? PRECIO 665 euros

- Vivienda 83.55 m? PRECIO 675 euros

- Vivienda 83.57 m? PRECIO 680 euros

- Vivienda 90.46 m? PRECIO 715 euros
2

- Vivienda 90.46 m PRECIO 725 euros

Tabla 4.37 Residencial Atenea. Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: Elaboradas con la pagina web de la promocién
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PROMOCION 3

Figura 4.53 Argentea Residencial (en construccién). Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: Propia

Figura 4.54 Promocién Argentea Residencial (en construccién). Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: www.nuevoprado.es
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ARGENTEA RESIDENCIAL
BARRIO DE LA CIUDAD DE LAS ARTES Y LAS CIENCIAS

AV. Actor Antonio Ferrandes, 18 (Bulevar Sur)

Viviendas de 1 a 4 dormitorios
Aticos

Locales comerciales

Oficinas

Zona ajardinada

Piscina

Calidades:
De primera calidad

Tabla 4.38 Residencial Atenea. Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: Elaboradas con la pagina web de la promocién
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PROMOCION 4

Figura 4.55 Promocion Edificio Corinna(faltan acabados) . Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: propia
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Figura 4.55 Promocion Edificio Corinna(faltan acabados) . Piso Piloto en Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: propia y www.bancaja.habitat.es

EDIFICIO CORINNA
BARRIO DE LA CIUDAD DE LAS ARTES Y LAS CIENCIAS

C\ General Urruita

67 viviendas de 2, 3 y 4 habitaciones, plaza garaje y trastero.
Urbanizacion con piscina, juegos infantiles, locales comerciales y oficinas

Caracteristicas:

Carpinteria exterior aluminio lacado y doble acristalamiento
Estores motorizados

Instalacion gas natural
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Tarima de madera noble

Cocina y bafios de gres porcelanico y totalmente equipados
Carpinteria interior de madera noble

Puerta de entrada acorazada

Instalacion de aire acondicionado

Calefaccion por radiadores

Instalacién para el control domotico de la vivienda.

Vivienda de 2 habitaciones 128 m*>  PRECIO 303.900 euros
Vivienda de 3 habitaciones 156 m*>  PRECIO 321.200 euros
Vivienda de 4 habitaciones 239 m?>  PRECIO 487.200 euros

Tabla 4.39 Edificio Corinna. Ciudad de las Artes y las Ciencias
Fuente: Elaboradas con la pagina web de la promocién

114



UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

' Escuela Técnica Superior
de Gestidn en la Edificacion

PROMOCION 5

VIVIENDA DE PARTICULAR EN EL
BARRIO DE EN CORTS

C/ de Fray Juan Monzé

Vivienda de 130 m*:

Vivienda unifamiliar de dos plantas con:
- tres habitaciones

- bafio

- aseo

- cuarto pileta

- salon

Calidades:

De primera calidad

Tabiques de ladrillo

Ventanas de aluminio con cristales
climalit

Instalacién de aire acondicionado

Figura 4.56. Calle Tucuman, edificacion propia
Fuente: Propia
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PROMOCION 6

Figura 4.57. Alqueria Benet, Chalets adosados. Valla publicitaria y chalets adosados en obra.
Fuente: Propia

@ Distriducion de los adosados en planta

PLANTA BAJA PLANTA PRIMERA CUBIERTA

Figura 4.58. Planos de un chalet adosado e imagenes de cémo quedaran
Fuente: www.urbanaspatraix.es

116



UNIVERSIDAD
;) POLITECNICA
DE VALENCIA

' Escuela Técnica Superior
de Gestion en la Edificacion

ALQUERIA BENET, CHALETS
ADOSADOS
EN EL BARRIO DE MALILLA

C\ Carretera de la Malilla,17

Viviendas unifamiliares:
- 3 habitaciones

Calidades:
- puerta de entrada de seguridad

- bafio y aseo - doble acristalamiento climalit
- cocina - bafios gres porceléanico

- salén - puertas macizas de haya

- comedor vaporizado

- terraza de 60 m? - suelo porceléanico

- fachada cara vista combinado con
Instalaciones: aplacado de gres porcelanico

- caja fuerte - carpinteria metélica de aluminio
- instalacion de gas con persianas de aluminio enrollables

- instalacion completa de calefaccion a gas por

radiadores

- toallero calentable

- instalacion de paneles solares

Preinstalacion de aire acondicionado frio-calor

- antena parabdlica

- instalacion de domética

PRECIO: 359.000 euros

(FOTO DE JUNIO 2011)

Tabla 4.40 Alqueria Benet, Chalets adosados, Malilla
Fuente: www.urbanaspatraix.es
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PROMOCION 7

Figura 4.59Alqueria Benet. Avenida del Poeta Federico Garcia Lorca VPO 105
Fuente: Propia
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8 Distribucion 3¢ las viviendas en plants

VIV. K ADAPTADA

Figura 4.60. 59Alqueria Benet. Avenida del Poeta Federico Garcia Lorca VPO 105
Fuente: www.urbanaspatraix.es
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ALQUERIA BENET,
105 VIVIENDAS DE VPO EN EL BARRIO DE
MALILLA

C\ Avinguda del Poeta Federico Garcia Lorca

VIVIENDAS DE 70, 80 Y 90 M?

Viviendas unifamiliares: Calidades:

- 2, 3y 4 habitaciones - cimentacion: muros pantalla y losa de

- bafio y aseo hormigon armado

- cocina - estructuras: hormigdn armado

- salon - cerramientos y tabiqueria interior:

- comedor suelos terrazo, cuartos humedos gres y

- balcones bajo suelo lamina anti impacto para el
aislamiento acustico

PRECIO en alquiler segun renta - revestimientos: enfoscado de yeso y

PRECIO en venta segln renta pintura al gotelé y en cuartos himedos
gres

(FOTO DE JUNIO 2011) ya hay gente viviendo - carpinteria exterior: aluminio y doble

en las viviendas acabadas, solo queda una acristalamiento

tercera parte por finalizar que aun sigue en - cocina: bancada de granito y

obras, no esté paralizado electrodomesticos marca Teka

- preinstalacion de aire acondicionado

Tabla 4.41 Alqueria Benet, Chalets adosados, Malilla
Fuente: www.urbanaspatraix.es
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Figura 4.61 Carrer la Malilla
Solares de viviendas unifamiliares en venta
Fuente: Propia

ALQUERIA BENET,
PARCELAS UNIFAMILIARES EN EL BARRIO DE MALILLA

C\ CARRETERA LA MALILLA

PARCELA TIPO 1:
136.06 m? PRECIO: 170.000 euros

PARCELA TIPO 2:
137.35 m? PRECIO: 171.500 euros

PARCELA TIPO 3:
206.10 m? PRECIO: 267.930 euros

PARCELA TIPO 4:
190.45 m? PRECIO: 247.585 euros

PARCELA TIPO 5:
151.72 m* PRECIO: 227.580 euros

Tabla 4.42 Alqueria Benet, Parcelas unifamiliares, Malilla
Fuente: www.urbanaspatraix.es
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PROMOCION 9

Figura 4.62, Edificio San Pau, 63 pisos de VPNC en venta en el distrito de Malilla, por edificar.
Fuente: propia

EDIFICIO SAN PAU
63 PISOS DE VPNC EN VENTA N EL DISTRITO DE MALILLA

C/ FILIPINAS, 39

Viviendas entre 50 y 75 m?, 45 plazas de aparcamiento y 19 trasteros
PRECIO: concertado

CALIDADES:

ESTRUCTURA: De hormigdn armado. Muros de contencion en sétano.

FACHADAS: De ladrillo caravista. Vidrios térmicos del tipo Climalit

ESCALERAS: Los peldafios y rellanos de acceso a viviendas estan pavimentados con
marmol.

GARAJE: Tres plantas de sdtanos de aparcamiento con plazas de garaje y trasteros. Con
deteccion

automatica y proteccion de incendios. Deteccion de CO2 y ventilacion natural y forzada.
Apertura de

puertas con mando a distancia.

PAVIMENTOS: Pavimento flotante laminado. En bafios y cocina solados de gres
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CARPINTERIAS: En el exterior aluminio lacado y doble acristalamiento aislante del tipo
Climalit. En el interior, puerta de entrada a la vivienda con marcos metdlicos y acorazada,
cerradura y anclajes de seguridad. Puertas interiores chapadas en roble. Armarios con
puertas lisas chapadas en roble,

empotrados y forrados interiormente con estante y barra de colgar.

REVESTIMIENTOS: Con alicatados en base de azulejos de disefio. Paredes enlucidas de
yeso,

acabadas en pintura lisa. Techos enlucidos de yeso o falseado de escayola.

BANOS: sanitarios marca Roca

FINANCIACION

TIPO 1

Vivienda de 66,72 m2 Utiles de 2 habitaciones,
garaje y trastero: 147.005,90 €

Forma de pago propuesta:

Firma del contrato: 10% del valor de la venta.
Durante la construccion: 10% del valor de la
venta repartido en mensualidades.

Entrega de llaves: 8% de IVA

Hipoteca maxima: 80% de la venta sin IVA

TIPO 2

Vivienda de 65,24 m2 (tiles con 2 habitaciones,
una plaza de garaje y trastero : 144.313,48 €
Forma de pago propuesta:

Firma del contrato: 10% del valor de la venta.
Durante la construccion: 10% del valor de la
venta repartido en mensualidades.

Entrega de llaves: 8% de IVA

Hipoteca maxima: 80% de la venta sin IVA.

TIPO 3

Vivienda de 74,51 m2 (tiles de 2 habitaciones,
garaje y trastero: 163.960,86 €

Forma de pago propuesta:

Firma del contrato: 10% del valor de la venta.
Durante la construccion: 10% del valor de la
venta repartido en mensualidades.

Entrega de llaves: 8% de IVA

Hipoteca maxima: 80% de la venta sin IVA.

Tabla 4.43 Edificio San Pau, Malilla
Fuente: propia
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4.2.2.4.- Descripcion de la demanda inmobiliaria de Quatre Carreres

La demanda en el barrio de La punta es casi inexistente, el muestreo que se realizd
sobre esta zona en concreto no la demandaba, ya que en general los encuestados quieren vivir
dentro de la ciudad con todos sus comercios, ambiente, etc y esta zona les recuerda a un pueblo
y si se decidieran por un pueblo se alejarian méas de la ciudad buscando un pueblo més tranquilo.

Aln asi los resultados de las encuesta son en conjunto de todos los barrios incluido el
barrio de La Punta, que aunque fue valorado muy negativamente, no afectara al resultado
general ya que de este distrito hay 7 barrios mas y el resultado de La Punta no variard mucho el
resultado final, y | contrario de éste, el barrio de La Ciudad de las Artes y las Ciencias fue
valorado muy positivamente. Son barrios contiguos y a pesar de ello no tienen nada que ver uno
con otro como se describi6 con anterioridad.

Andlisis de los sujetos de la muestra

Lo que tenéis a continuacion son los resultados del DISTRITO 10 de Quatre Carreres
trabajados estadisticamente. Con los resultados obtenidos en las encuestas (encuestas, ANEXO
4), se mostraran los resultados que se reflejan de ellas.

GENERO

FPorcentaje
Frecvencia Poreentze  |Porcentaje valido acumulado
Vilides  hombre 17 327 32.7 327
mmjer 35 673 £7.3 10400
Total 32 100.0 100.0

Tabla 4.44. Estadisticos descriptivos del género de los sujetos del distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30
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Figura 4.63. Diagrama de frecuencias del genero de los encuestados. Distrito 14 Benimaclet
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

En la anterior grafica se muestra que se realizaron encuestas sobre este distrito a 52
personas de las cuales 35 son mujeres y 17 son hombres, eso quiere decir que la mayoria de
encuestados son mujeres con un 67.3%, por tanto el 32.7% son hombres.

EDAD
Porcentaje
Frecuenca Porcentaje | Porcentaje valido acumulado
Walidos 20-30 16 30.8 31.4 31,4
3040 20 383 39,2 70,6
4050 10 192 19,6 2
5060 5 0.6 o8 100.0
Total 31 88,1 1000
Perdidos Zist=ma 1 1S
Total 52 1000

Tabla 4.45. Estadisticos descriptivos de los sujetos por edades del distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30
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Figura 4.64.Diagrama de frecuencias de la edad de los encuestados. Distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

Aqgui observamos que la mayoria de los encuestados estan entre los 20 y los 30 afios con
un 47.1% seguido por muy poco con un 41.2 % los de 30 a 40 afos y el resto de encuestados se
encuentran entre los 50 y los 60 afios.

VIVE ZONA
Porcentaje
Frecuencia Porentzje | Porentaje vilide arnrwlado
Vilidos NO 39 750 75,0 750
51 13 250 250 1000
Total 32 100,00 104010

Tabla 4.46. Estadisticos descriptivos de los sujetos que viven o no en la zona del distrito 14 Quatre Carreres
Fuente: elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30
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Parcantajs

Figura 4.65. Diagrama de frecuencias de los sujetos que viven o no en la zona del distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

También se tuvo en cuenta la opinion de los encuestados preguntandoles si residian en
la zona de la cual realizdbamos la encuesta sobre si comprarian o invertirian en su mismo lugar
de residencia, éstos contestaban de forma mas afirmativa, ya que la gran mayoria le gustaria
vivir en donde se ha criado o muy cerca segln contestaban los sujetos, "ya estaban hechos al
barrio".

De estos encuestados como se observa en la tabla y en el gréfico, el 75% no residia en
Benimaclet y el 25% si residia.

Una vez descrito el tipo de sujetos al que se le realiz6 las encuestas (encuestas , anexo
4), vamos a estudiar los resultados que nos aportaron estos sujetos.

1.- PERCEPCION DEL BARRIO:

A continuacion se muestra el analisis descriptivo de las variables de percepcion del
distrito 10. En el cuestionario de demanda se incluyeron un conjunto de variables que recogian
las diferentes percepciones que un ciudadano puede tener de un barrio de la ciudad de Valencia.

Este conjunto de percepciones estaba formado por las expresiones: barrio emblematico,
multicultural, ordenado, en expansién, dindmico, con vida de barrio, con trafico y ruido, bien
comunicado, de negocios y con buenos equipamientos. La siguiente tabla (Tabla 4.47) recoge el
namero de encuestados (N), el valor minimo y méximo de cada variable asi como la media y
desviacion tipica.

Estadisticos descriptivos
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N Minimo | MEximo Media Di=v. tip.

EMBLEMATICO 32 1 3 3.17 9835
MULTICULTURAL 52 1 5 3,13 1135
OEDENADO 52 1 5 327 1122
EN_EXPANSION 52 1 5 344 1074
DINAMICO 52 1 5 306 16
CON_VIDA _BARRIO 52 2 5 3,15 Jgl6
TEAFICO RUIDD 52 1 3 354 70
BIEN _COMUNICADO 52 1 3 302 960
DE_NEGOCIOR 52 1 3 321 1091
]:L'E._‘\ 0% _EQUIPAMIENTO 5 1 5 310 1,034
ELECCION RESIDIR 32 1 3 304 1,298
ELECCION_INVERTIR 52 1 5 3,13 1325
I valido (sezin lista) 52

Tabla 4.47. Estadisticos descriptivos de las percepciones del distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30

De la tabla anterior son relevantes los valores medios, éstos nos indican como término
medio qué percepciones y qué valoracion global tienen los ciudadanos de este distrito.
Observamos como el distrito se valora de forma positiva (las respuestas iban de 1 a 5 luego la
media esta en 2.5, por encima de 2.5 el barrio se valora positivamente, por debajo
negativamente), ya que la eleccion del barrio para residir esta valorado de forma positiva (3.04)
mientras la eleccion del barrio para invertir esta valorado de forma alin mas positiva que residir
(3.13). En conclusion, es un barrio donde los ciudadanos si residirian y sobre todo invertirian.
Es un distrito contiguo por 3 de sus barrios al antiguo cauce del rio Turia convertido en zona de
jardines parques y zonas deportivas, estos barrios son los de Mont Olivet, Na Rovellay el de La
Ciudad de las Artes y las Ciencias y segun los encuestados es un privilegio vivir cerca de éste
antiguo cauce del rio Turia muy bien destinado a los habitantes de Valencia.

A continuacion (Tabla 4.48), se ordenan de forma ascendente los valores medios de las
percepciones. De nuevo el valor medio de estas respuestas se encuentra en 2.5.

Estadisticos descriptivos
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N Mledia

BIEN_COMUNICATD 52 3.02
DINANICO 52 3.06
EL‘E.‘CDS_EQLP_JQDE_\“TU 52 3.10
MULTICULTURAL 52 315
CON_VIDA_BARRIO 52 3.15
EMBLEMATICO 52 3.17
DE_NEGOCIO: 52 321
OFDEMADO 52 327
EM_EXPANSION 52 344
TRAFICO_RUIDND 52 354
M valido (segun lista) 52

Tabla 4.48. Estadisticos descriptivos de las percepciones del distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

Observamos como todas las puntuaciones se quedan muy por encima de la media. A la
vista de los resultados el distrito 10 se percibe como un barrio de negocios, en expansién con
buenos equipamientos, multicultural, dindmico, con vida de barrio, emblematico, de mucho
trafico y ruido, y muy bien comunicado, algunas valoradas positivamente y otras como el
trafico, el ruido no tanto.

A continuacion nos ha parecido interesante analizar la relacion existente entre la
eleccion del distrito (teniendo en cuenta la dualidad residir-invertir) y el conjunto de
percepciones. Es decir, si los ciudadanos seleccionan este barrio para residir o invertir, ;a qué se
debe?

Para ello analizamos la siguiente tabla (Tabla 4.49), para decir que una percepcion es
significativa estadisticamente y por tanto influye en la eleccion tiene que salir con una o dos
estrellas, fijaos en la que he marcado en amarillo, tiene una estrella, tiene que salir en la fila
“sig.(bilateral)” un valor por debajo de 0.05.

En este caso, en la eleccion del distrito para residir influyen muchos atributos como el
de ser un barrio emblematico, ordenado, en expansion, dindmico, bien comunicado, de negocios,
con buenos equipamientos y también que es un distrito de mucho trafico y ruido que ya no es
tan positivo; en la eleccion del barrio para invertir se percibe practicamente lo mismo menos
que no es un barrio en expansion, pero viendo el resultado sig (bilateral) 0.058, se observa que
estd apenas por encima del valor de 0.05 , asi que pienso que seria un valor a tener en cuenta
también.

Estadisticos descriptivos

129



UNIVERSIDAD
| Escuela Técnica Superior ] POLITECNICA
de Gestion en la Edificacion DE VALENCIA

ELECCION_RES|ELECCION_INV
DIR ERTIR
EMBLEMATICO Coeficiente de comelacién 453" 433"
$ig. (bilaterl) 001 001
N 52 52
MULTICUL TUR AL Cosficients de comalacién _010 033
Sig. (bilateral) 845 18
N 52 52
ORDENADO Cosficients de comelacién 459 5317
Sig. (bilaterl) 001 000
N 52 52
EN_EXPANSION Coeficiente de comelacién 309" 264
$ig. (bilaterl) 026 058
N 52 52
DINAMICO Coeficiente de comelacién a1 364"
Sig. (bilateral) 002 008
N 52 52
CON_VIDA_BARRIO Cosficiente de comelacién 237 130
Sig. (bilateral) 091 359
N 52 52
TRAFICO_RUIDO Coeficiente de comelacian 378" 340°
$ig. (bilaterl) 006 014
N 52 52
BIEN_COMUNICADO Coeficiente de comrelacién 297" 32
$ig. (bilaterl) 033 020
N 52 52
DE_NEGOCTOS Cosficients de comalacién 476" 459"
Sig. (bilateral) 000 001
N 52 52
BUENOS_EQUIPAMIENTO Coeficiente de comralacién 365" 411"
§ Siz_ (bilaterl) 008 002
N 52 52

*% La correlacion 25 significativa al mivel 0,01 (bilateral).

# La correlacion es significativa al nivel 003 (bilateral)

Tabla 4.49. Correlaciones (percepciones-intencion de compra de la vivienda). Distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

2.- IMPORTANCIA EN LA INTENCION DE COMPRA ( ZONA-VIVIENDA)

El objetivo de esta fase es estudiar qué aspecto tiene mayor importancia en la compra de
una vivienda, la zona o la vivienda. En la siguiente tabla (Tabla 4.50) se recogen las respuestas
de los ciudadanos a la pregunta:

“cuando compra una vivienda, ;qué tiene mas relevancia en su decision?"

Los resultados muestran cémo el 59.6% de los ciudadanos encuestados consideran que
la zona es el aspecto mas relevante,
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ZONA

Estadisticos descriptivos

Porcentajs
Frecuensia Porcentaje | Porcentaje valido acumulado
Vilidos NO 18 M6 36.7 36,7
51 31 506 63,3 100.0
Total 44 2 100.0
Perdidos Sistema 3 5.8
Total 52 1000

Tabla 4.50. Frecuencias importancia zona en la decision de compra. Distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
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Figura 4.66. Diagrama de frecuencias importancia zona en la decision de compra. Distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

Por lo tanto, el 34.6% restante considera que lo importante en la eleccién de compra es
la vivienda.

VIVIENDA
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Porcantaje
Frecuencia Porcentale | Porentsy e valido acummlado
Walidos NO 23 2 465 465
81 26 50.0 531 1000
Total 45 G4 2 1000
Perdidos Bistema 3 5.8
Total 52 1000

POLITECNICA
DE VALENCIA

Tabla 4.51. Frecuencias importancia vivienda en la decisién de compra. Distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
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Figura 4.67. Diagrama de frecuencias importancia vivienda en la decision de compra. Distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

A continuacién y relacionado con este tema se les planteaba a

los

ciudadanos que establecieran un porcentaje aproximado de importancia a cada una
de estas variables (zona y vivienda). Los ciudadanos han contestado, en términos
medios y muy igualados, que el 48.17% de la decision de compra se encuentra en
la vivienda y por tanto que el 51.83% de la decision de compra se encuentra en la

Zona.

Estadisticos descriptivos
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N hlimmo hizamo hl=dia Desv. tip.
ZOW A PORCENTUAL 52 20 20 51,83 13541
VIVIENDA PORCENTUAL 52 20 20 458,17 13541

LA
kd

M walido (segun lista)

Tabla 4.52. Media de la importancia de la zona y la vivienda en la compra de una vivienda. Distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

3.- PREFERENCIA DE LAS CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA

El objetivo de esta fase es analizar la preferencia de los ciudadanos sobre las
caracteristicas de las viviendas del tipo carpinteria, pavimento, instalaciones deportivas...

La siguiente tabla (Tabla 4.53) recoge el analisis descriptivo de esta fase. Las medias se
encuentran ordenadas de manera ascendente, de manera que, las Gltimas categorias del listado
podrian corresponder con las categorias mas deseadas (aungue no todos los valores medios
coinciden)

Estadisticos descriptivos
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N Minimo hlximo hi=dia Diasv. tip
onentacitn 0
pavimento Zaguan granito 34 {0 1 A2 A27
pavumento ladallo 2 {0 1 A2 328
carpintana exterior FVC 41 0 1 A3 358
tabiqueria pladur 45 0 1 1 367
pavimento cocina y bafics 43 0 1 16 374
marmal
fachada enfoscada 28 0 1 21 A18
ﬁjsﬁmiamu cocina v bafios 47 0 1 21 415
carpint=iiz interior 37 0 1 22 417
contrachapado
carpintefia exterior maden 41 0 1 27 A4
:ra;:_:':lﬁ:lniamu cocina v bafios 47 0 1 2 457
vivienda protegida 40 {0 1 30 A4
club social 2 0 1 32 A78
pavimento cocina v bafics gres 43 {0 1 35 2
pavimento gres 2 0 1 38 452
pavimento zaguan gras 34 0 1 38 453
vienda plunfamiliar 35 0 1 43 502
pavimento zagpan marmaol 34 0 1 47 07
edificacion manzana cerrada 33 0 1 47 06
;’;E&:” cocina y bafios 42 0 1 50 506
pavimento marmal 2 0 1 il 06
edificacion manzana abisrta 38 0 1 33 06
piscina 35 0 1 57 02
wiviznda vnifmiliar 36 0 1 58 LS00
carpintena exterior aluminio 41 0 1 50 400
instalaciones deportivas 34 {0 1 £8 475
wvienda libre 41 0 1 J1 A51
jardin 31 0 1 J1 A51
i ¥ bafice 43 0 11 72 1,681
carpintana interior maciza 37 0 1 78 A17
entrada por via ancha 38 0 1 2 A53
fachada camvista 2 0 1 22 S50
tabiqueria ladrillo 45 0 1 &7 .
zalaria 43 0 1 B8 24
trastzro 38 {0 1 B9 S11
talcon 45 0 1 83 2503
calefaccion 48 0 1 B4 245
mobiliane cocina 47 0 1 08 L2048
armarios empotrados 44 {0 1 D6 200
atico 31 0 1 o7 180
zaraje 47 1 1 1,00 J000
aire acondicionado 43 1 2 147 505
n°habitacionss 46 2 5 330 7185
dimensionss vivienda 52 2 6 4.0 1,154
altum 13 1 15 523 3444
N valido (sezun lista) 0

Tabla 4.53. Media de las caracteristicas constructivas demandadas por los ciudadanos. Distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
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De esta forma parece que las viviendas deseadas se encuentran ubicadas en pisos a
partir de una quinta planta como preferencia, tienen de media 3 0 mas habitaciones, buscan
pisos amplios, les gustan los &ticos, quieren balcdn, trastero y galeria y no son de VPO. Ademas
resulta relevante para los consumidores que la vivienda contenga el mobiliario de la cocina, los
armarios empotrados, que tenga aire acondicionado, calefaccion, jardin y sobre todo garaje y no
les es relevante lo de tener club social. Ademas de todo esto también les gustaria que los accesos
a sus viviendas sean por vias anchas, es decir, que haya facil accesibilidad.

Con respecto a las calidades, los resultados obtenidos son que las preferencias de los
sujetos son las siguientes:

PREFIEREN

Pavimento zaguan marmol

Pavimento marmol

Pavimento cocina y bafios porcelanico
Revestimiento cocina y bafios porcelanico
Tabiqueria ladrillo

Fachada cara vista

Carpinteria interior maciza

Carpinteria exterior aluminio

Tabla 4.54. Preferencias de las calidades de la vivienda.
Fuente: elaboracién propia.

4.- ANALISIS DE LOS PRECIOS O DISPOSICION A PAGAR DE LOS CIUDADANOS

El objetivo de esta fase es analizar el precio que los consumidores estan dispuestos a
pagar por la vivienda atendiendo a su superficie. Asi, en el cuestionario se preguntd por tres
categorias distintas: viviendas de 1, 2 y 3 habitaciones.

PRECIO 1 HABITACION

Como se observa en la tabla 4.55 y en la figura 4.68 el 2% de los consumidores estan
dispuestos a pagar por una vivienda de 1 habitacion méas de 240.000 euros; el 4% pagaria entre
180.000-210.000 euros; otro porcentaje muy insignificante del 6% estaria dispuesto a pagar
entre 150.000-180.000 euros; un 10% pagaria algo menos, entre 120.000 y 150.000 euros y por
Gltimo un porcentaje muy alto de los ciudadanos (78%) pagaria menos de 120.000 euros por una
vivienda de 1 habitacion.

El resultado obtenido nos desvela que el resultado mas apoyado para fijar como precio a
una vivienda de una habitacion en el distrito de Quatre Carreres con una mayoria casi absoluta
es el de menos de 120.000 euros.
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) Porcentaje
Frecusncia Parcentie Parcentaje valido acumulado
Walidos MEMNOS DE 120,000 k. 750 T80 T80
120 0500-150. 000 ] =i 100 B8O
150 000-180. 000 3 5.8 iTi] 24,0
180 .000-210.000 2 ¥ 40 oE, O
MAS DE 240000 1 15 20 10,0
Tatal 5D 262 1000
Perdidos Sistema 2 35
Togl 52 1000

Tabla 4.55. Disposicién a pagar. Vivienda de 1 habitacion. Distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

Porcentaje

—
T T T L) T
MENCSDE 120000 120000-150000  1S0000-180000 180000290000  MAS DE 240,000
PRECIO_1HAB

Figura 4.68. Diagrama de frecuencias de la disposicion a pagar. Vivienda de 1 habitacién. Distritol0 Quatre Carreres

Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

PRECIO 2 HABITACIONES

Idéntico analisis se ha realizado para las viviendas de 2 habitaciones y se observa que en
la tabla 4.56 y en la figura 4.69 el 2% de los consumidores estan dispuesto a pagar por una
vivienda de 2 habitaciones entre 240.000-270.000 euros, un 6% esta dispuesto a pagar entre
210.000-240.000 euros, otro porcentaje también insignificante del 8% pagaria entre 180.000-
210.000, un porcentaje ya algo més elevado y significativo del 22% de los consumidores estan
dispuestos a pagar por una vivienda de 2 habitacién entre 150.000 y 180.000 euros; y mas de la
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mitad de los consumidores encuestados con un 62% pagaria menos de 150.000 euros por una

vivienda de 2 habitacion.

El resultado obtenido nos desvela que el resultado méas apoyado para fijar como precio a
una vivienda de dos habitaciones en el distrito de Quatre Carreres es el de menos de 150.000
euros aunque también y no tan apoyado le sigue el precio de entre 150.000 y180.000 euros.

) Poroentaje
Frecuencia Paorcentie Parcentaie valido acumuladoe
Walidos MENCS DE 150.000 31 )] G20 2,0
150.000-180.000 212 20 E4.0)
180.000-210.000 4 T 50 2,0
2100000-240.000 3 5B 8.0 28,0
2400000-270.000 13 20 100,0
Taotsl 5D 6.2 1000
Perdidos Sistema b 18
Totsl 52| 100,01

Tabla 4.56. Disposicion a pagar. Vivienda de 2 habitaciones. Distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

Porcentaje
-
-1
1

[

MENGS DE 150,000 150.000-180.000  150000-210.000 210000240000

PRECIO_2HAB

T
280.000-270 000

Figura 4.69. Diagrama de frecuencias de la disposicién a pagar. Vivienda de 2 habitaciones. Distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

PRECIO 3 HABITACIONES
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Finalmente se analiza la disposicion a pagar de las viviendas de 3 habitaciones y se
observa que en la tabla 4.57 y en la figura 4.70 que el 2% de los consumidores estan dispuesto
a pagar por una vivienda de 3 habitaciones entre 330.000-360.000 euros, un 3.9% pagaria entre
300.000-330.000 euros, otro 2% pagaria entre 270.000-300.000 euros, el siguiente porcentaje
también insignificantico de un 3.9%, estaria dispuesto a pagar entre 240.000-270.000 euros, un
porcentaje algo superior, 9.8% pagaria entre 210.000 y 240.000 euros, otro porcentaje algo méas
elevado el 21.6% de los consumidores estan dispuestos a pagar por una vivienda de 3
habitaciones entre 180.000 y 210.000 euros; y mas de la mitad de los consumidores, con un
56.9% los sujetos estan dispuesto a pagar un precio inferior a 180.000 euros por una vivienda de

3 habitaciones.

El resultado obtenido nos desvela que el resultado méas apoyado para fijar como precio a
una vivienda de tres habitaciones en el distrito de Quatre Carreres es inferior a 180.000 euros.

Frecusncia

Paorcentie

Foroentaje valido

Poroentaje
acumulade

Walidos

Tokl

Perdidos

MEMNCS DE 180.000

180U000-210. 000
Z100000-240. 000
240 .000-270.000
270.000-200. 000
200 .000-220. 000
330.000-28:0. D00
Tatal

Sistema

in

) = ha

n

52

FaoEn
L
Ta_Ea

=

s B0
o

- sk
i Ba o

kL3 RaoLa o0 s
(= )

s
=
(== ]
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Tabla 4.57. Disposicion a pagar. Vivienda de 3 habitaciones. Distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
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Parcentaje

1 T ]

L :‘lt':]xl- 2400 D00- 270 000 300 O00- 330.000-
BIOO0 20000 40000 0000 300000 330000 30000
PRECIO_IHAB

Figura 4.70. Diagrama de frecuencias de la disposicién a pagar. Vivienda de 3 habitaciones. Distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

Dentro del andlisis del precio, el Gltimo aspecto a analizar ha sido la disposicion a pagar
por las siguientes variables: trastero, garaje, instalaciones comunes y vivienda-atico. La
siguiente tabla recoge los valores medios para el Distrito 10.

Estadisticos descriptivos

N i nimo M dxdmeo Media Desv. fp.
FRECIO_TRASTERO 43 0 18000 40034 BB 3505, 72T
e TSTALACIONES 00 a7 ol 210000 388257  34248,106
PRECIO_GARAJE 45 il 06060E 11644 44 TO2E, 425
FRECIO_ATICO 4 il L] 187852 94 E207E, 524
M walido {segun list) 0

Tabla 4.58. Media de la disposicion a pagar por trastero-garaje-instalaciones deportivas-atico. Distrito 10 Quatre Carreres
Fuente: elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

Los resultados muestran como el precio medio a pagar por un trastero seria de 4.034
euros, por las instalaciones comunes un importe de 9.882 euros a incrementar al precio de la
vivienda, por una plaza de garaje de 11.644 euros, y por una vivienda atico 187.852 euros (valor
que como se observa queda por encima de lo que los ciudadanos estan dispuestos a pagar por
una vivienda de 3 habitaciones que era un precio inferior a 180.000 euros.
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4.3.- DECISIONES SOBRE LA PROMOCION

Como anteriormente se ha comentado, en este proyecto se realiza el estudio de las zonas
de Benimaclet y Quatre Carreres, son dos distritos situados en los alrededores de Valencia, y
cada uno se caracteriza por la diferenciacion de ellos que en el apartado anterior estudio del
microentorno se ha detallado.

Todo ello ha llevado a tomar las siguientes decisiones que se van a describir a
continuacion.

4.3.1.- Benimaclet

4.3.1.1- Decisiones sobre la promocién en Benimaclet

En este apartado se va a identificar cual es el producto mas adecuado en funcién de lo
que hay, lo que no hay y lo que la gente quiere.

Observados los resultados de las encuestas de demanda que nos dieron como resultado
que el distrito de Benimaclet se valora de forma positiva, para residir con 2.94 sobre 5 y para
invertir 3.06 sobre 5. En conclusién, es un barrio donde los ciudadanos si residirian y sobre todo
invertirian. Es un barrio contiguo a la Universidad Politécnica de Valencia y segln los
encuestados para alquilar los pisos es una zona de ocupacion casi asegurada, ya que
preguntando a las inmobiliarias y a los particulares las viviendas en alquiler se agotan en verano
para el inicio del curso académico.

También se tuvieron en cuenta otros factores que nos dieron como resultado que la
eleccion del distrito para residir no influye ningln atributo de forma muy positiva, en cambio,
en la eleccion del distrito para invertir influye el que se percibe que es emblematico, que esta en
expansion y que es muy dinamico.

Como conclusion se llega a que en un principio los dos factores, residir e invertir salian
favorables y en la segunda valoracion la gente solo elegiria la zona para invertir, ;por qué?, esto
se debe a que es un bario dinamico y de gente joven, estudiantes universitarios en un porcentaje
mayoritario y a lo mejor para residir buscan algo mas tranquilo, tiene su logica.

Con respecto a las calidades, los resultados obtenidos son que las preferencias de los sujetos son
las siguientes:
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PREFIEREN

Pavimento zaguan marmol

Pavimento marmol

Pavimento cocina y bafios porcelanico
Revestimiento cocina y bafios porcelénico
Tabiqueria ladrillo

Fachada cara vista

Carpinteria interior maciza

Carpinteria exterior aluminio

Tabla 4.59. Preferencias de las calidades de la vivienda.
Fuente: elaboracion propia.

La gente cada vez pide mas calidad en los materiales de construccién, marmol,
carpinteria interior maciza,.... ya no estan dispuestos a endeudarse casi de por vida con una
hipoteca a 30 afios y no tener calidades en sus viviendas, entrar en sus casas Yy sentirse en una
vivienda acogedora bonita y luminosa, es justo.

4.3.1.2.- Decisiones sobre el precio en Benimaclet

El resultado obtenido en las encuestas de demanda nos desvela que el resultado mas
apoyado para fijar como precio a una vivienda de una habitacién en el distrito de Benimaclet
con una mayoria casi absoluta es el de menos de 120.000 euros.

Para una vivienda de dos habitaciones se obtuvo un resultado mas apoyado para una
vivienda de dos habitaciones en el distrito de Benimaclet que es el de menos de 150.000 euros
aunque también y muy apoyado le sigue el precio de entre 150.000 y180.000 euros.

Y el resultado, segin las encuestas que se realizaron a los sujetos, mas apoyado para
fijar como precio a una vivienda de tres habitaciones en el distrito de Benimaclet es el de entre
180.000 y 210.000 euros.

Dentro del analisis del precio, el Gltimo aspecto a analizar en las encuestas de demanda
ha sido la disposicion a pagar por las siguientes variables: trastero, garaje, instalaciones
comunes y vivienda-atico. La siguiente tabla recoge los valores medios para el Distrito 14.
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N Mimmo WEximo Mledia Deasv. tip.
PRECIO_ATICO 15 10:0000 S000:00 23000:0,00 o040 572
ﬁ%gﬁE%SST'ﬂACID:\E 15 0 200000 19533,33 50141030
FRECIO GARATE 17 0 20000 042520 6357211
PFRECIO_TRASTERO 15 0 15000 365667 4354 025
M walido (sezvin lista) 14

Tabla 4.60. Media de la disposicién a pagar por trastero-garaje-instalaciones deportivas-atico. Distrito 14 Benimaclet
Fuente: elaboracion de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV

Los resultados muestran como el precio medio a pagar por un trastero seria de 3.656
euros, por una plaza de garaje de 9.425 euros, por las instalaciones comunes un importe de
19.533 euros a incrementar al precio de la vivienda y por una vivienda atico 230.000 euros.

Estos valores que se observa quedan por encima de lo que los ciudadanos estan
dispuestos a pagar por una vivienda de 3 habitaciones que era entre 180.000 y 210.000 euros.

Una vez tenido en cuenta los resultados de las encuestas realizadas y los precios
obtenido de ellos los vamos a comparar con la realidad.

Mi compafiero de Taller en su proyecto de financiacion y viabilidad de una promocién
inmobiliaria en el distrito de Benimaclet realiz6 una tasacion la cual le dio como resultado lo
siguiente:

Para el caso de viviendas, se han comparado ocho testigos, y se han utilizado
coeficientes correctores de situacion, antigiiedad, nimero de dormitorios y bafios, y superficie
construida:

— SRR ANTIGUEDAD |\'|-9 Ne SUPERFICIE ¥3!'I_ir: VALOR

Afios st | il m2 € UNITARIO
1 ¢/Guardia Civil 5 2 3 120 360.000,00 | 3.000,00
2 Av. Primado Reig,133 10 2 2 125 315.000,00 | 2.520,00
3 Av. Primado Reig,129 20 3 6 221 650.000,00 | 2.941,18
4 C/Vinaroz Nuevo 2 3 94 269.000,00 | 2.861,70
5 Av. Primado Reig,96 20 2 3 100 310.000,00 | 3.100,00
6 Av. Primado Reig,135 30 2 3 70 200.000,00 | 2.857,14
7 Av. Primado Reig,95 Nuevo 2 4 137 313.500,00 2.288,32
8 Av. Primado Reig,95 Nuevo 2 3 118 278.850,00 2.363,14

VIV A TASAR Av. Primado Nuevo 2 3 130
Reig,139
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TABLA HOMOGENEIZACION
T1 T2 T3 T4 TS5 T6 T7 T8
SITUACION 1,02 1 1 1,02 1 1 1 1
ANTIGUEDAD 1,01 1,01 1,01 1 1,02 1,03 1 1
DORMIT/BANOS 1 1,02 1 1 1 1 1 1
SUPERFICIE 0,99 1 1 0,97 0,97 0,94 1,01 0,99
COEF TOTAL 1,02 1,03 1,01 0,99 0,99 0,97 1,01 0,99
| VALOR HOMOG. 3.060,00 2.595,60 ‘ 2.970,59 ‘ 2.833,09 ‘ 3.069,00 2.771,43 ‘ 2.311,20 ‘ 2.339,50 |
| VALOR UNITARIO VIVIENDA A TASAR | 2.743,80 | €/m2

Tabla 4.61 Tasacién de viviendas del distrito de Benimaclet
Fuente: P. F.G. de Vicente Estévez Mufioz

Para el caso de aticos, se han comparado cinco testigos, y se han utilizado los mismos
coeficientes correctores que en el caso de viviendas:

TESTIGOS DIRECCION RNTISNENAD ..2 - aE :gl';'c.;f usioR

Afios e | e m2 € UNITARIO
1 Av. Primado Reig,95 Nuevo 1 3 141 399.000,00 2.829,79
2 C/Benicarld Nuevo 2 3 110 350.000,00 3.181,82
3 C/Mdsico Hipdlito Martinez, 16 10 4 4 350 990.000,00 2.828,57
4 C/ Vicente Zaragoza Nuevo 1 1 117 329.000,00 2.811,97
5 Av. Primado Reig Nuevo 2 3 97 240.000,00 2.474,23

VIV A TASAR C/Grabador Jordan, 36 Nuevo 2 3 110
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TABLA HOMOGENEIZACION
T1 T2 T3 T4 TS5
SITUACION 1 1,02 1,04 1,02 1
ANTIGUEDAD 1 1 1,04 1 1
DORMIT/BAROS 1,06 1 1,06 1,06 0,99
SUPERFICIE 1,03 1 1,06 1 1,01
COEF TOTAL 1,09 1,02 1,2 1,08 1
VALOR HOMOG. 3.084,47 3.24545 | 3.394,29 | 3.036,92 | 2.474,23
VALOR UNITARIO ATICO A TASAR 3.047,07 €/m2

Tabla 4.62 Tasacion atico del distrito de Benimaclet
Fuente: P. F.G. de Vicente Estévez Mufioz

Para el caso de garajes, se han comparado seis testigos, y se han utilizado coeficientes
correctores de situacién y superficie util
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DATOS
TESTIGOS DIRECCION SUPERFICIE | VALOR TOTAL | VALOR
m2 € UNITARIO
1 c/Villa de Muro 12 22.000,00 1.833,33
2 Av. Primado Reig,187 12 24.000,00 2.000,00
3 C/Soledad Domenech 25 31.000,00 1.240,00
4 Av. Primado Reig 16 32.000,00 2.000,00
5 Av. Primado Reig 16,5 29.000,00 1.757,58
6 Av. Primado Reig 12 25.000,00 2.083,33
GARAJE A TASAR | Av. Primado Reig,139 18
T1 T2 T3 T4 5 T6
SITUACION 1,02 1 1 1 1 1
SUPERFICIE 0,96 0,96 1,02 0,98 0,98 0,96
COEF TOTAL 0,98 0,96 1,02 0,98 0,98 0,96
VALOR HOMOG. 1.796,67 1.920,00 1.264,80 1.960,00 | 1.722,42 | 2.000,00
VALOR UNITARIO GARAIJE A TASAR 1.777,32 €/m2 GARAIE  31.991,67 €

Tabla 4.63 Tasacion garajes del distrito de Benimaclet
Fuente: P. F.G. de Vicente Estévez Mufioz

También realiz6 su propia financiaciobn de una promocion en este distrito de
Benimaclet y le dio como precio resultado
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RESULTADOS DE LA ZONADE “BENIMACLET”

DATOS DEL SOLAR:
DIRECCION | AV. PRIMDAO REIG N° 139
P | y SUPERFICIE | 288.97 m2
PRECIO 3100.000€

DATOS DE LA PROMOCION:

VIVIENDAS | LOCALES | GARAJES | TRASTEROS | ATICOS |
SUP.TOTAL(m?) | 2023 | 289 | 450 | 128 | 255 |
UNIDADES | 2 |20 | 0 | 2 |
SUP.CONST(m?)| 130 | 130 | 20 | & [ 110 |
SUP. UTIL (m?) 104 | 118 | 18 | S | 8 |
PRECIO/ m?(€) | 2.743,80 | 2.600 | | | 3.050 |
PRECIO/ud (€) | 396.479,10 | 375.700 | 31.990 | 8.000 | 388.875]

2ATICOS

14 VIVIENDAS

2 LOCALES

20 GARAJES Y 20 TRASTEROS

Figura 4.71. Resultados zona de Benimaclet
Fuente: elaboracién propia

4.3.1.3.- Decisiones sobre la publicidad en Benimaclet

La publicidad es un factor mas a la hora de precios ya que se le destina un 1% sobre el
precio de ventas, para ello es muy importante que este dinero este bien invertido, teniendo un
buen enfoque en su publicidad.

La creatividad publicitaria, debe comprender la generacion de la idea base del mensaje
de sujecion o presentacion y su produccion, por lo que tenemos que decidir entre un mensaje
persuasivo o informativo.

Debido a la actual crisis econdmica y del reducido nimero de ventas en el sector de la
construccion, se optara por una publicidad persuasiva, en la que el potencial comprador se
convenza de que nuestra promocion es la oportunidad que estaba esperando, en la que va a
encontrar la satisfaccion a todos sus deseos y requerimientos, ya que nuestra poblacion espafiola
siente el deseo de tener una propiedad propia y no arrendada, y eso es un factor que juega a
nuestro favor.

Otro factor a tener en cuenta son los resultados de las encuestas sobre qué demandan los
sujetos a la hora de buscar una vivienda, que tiene mas relevancia para ello si buscan una
vivienda en una zona ya elegida o si su prioridad es la vivienda sin tener en cuenta la zona en la
que estd ubicada, los sujetos respondian que ellos preferian ir en busca de la vivienda que
desean comprar en una zona en concreto ya que la zona la valoran antes que la vivienda.
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Sabiendo esto, a la hora de tomar una decision de donde realizar la publicidad, la mejor
opcidn es con una valla publicitaria en el solar donde vamos a ubicar nuestra promocion
inmobiliaria, ya que las personas que desean comprar por esta zona, se acercaran a ella en busca
de viviendas.

Esta publicidad en vallas publicitarias in-situ, deberan aportar una idea visual de lo que
se va a construir y sus instalaciones e indicando un nimero de teléfono o una pagina web donde
el interesado pueda ver mas informacion complementaria.

Dicha pagina web, debera incluir plantas tipo, visualizacién de cdmo seré la vivienda
(fotos) y el edificio, caracteristicas y calidades de las viviendas, asi como los precios.

4.3.2.- Quatre Carreres

4.3.2.1.- Decisiones sobre la promocién en Quatre Carreres

En este apartado como en el anterior del distrito de Benimaclet se va a identificar cual
es el producto més adecuado en funcién de lo que hay, lo que no hay y lo que la gente quiere.

Observados los resultados de las encuestas de demanda que nos dieron como resultado
que el distrito de Quatre Carreres se valora de forma positiva, ya que la eleccion del barrio para
residir esta valorado de forma positiva 3.04 sobre 5, mientras la eleccion del barrio para invertir
esta valorado de forma aln mas positiva que residir 3.13 sobre 5.

En conclusidn, es un barrio donde los ciudadanos si residirian y sobre todo invertirian.
Es un distrito contiguo por 3 de sus barrios al antiguo cauce del rio Turia convertido en zona de
jardines parques y zonas deportivas, estos barrios son los de Mont Olivet, Na Rovella y el de La
Ciudad de las Artes y las Ciencias y segun los encuestados es un privilegio vivir cerca de éste
antiguo cauce del rio Turia muy bien destinado a los habitantes de Valencia.

Otra forma de valorar estos criterios de residir-invertir es la de estudiar lo que los
encuestados valoran como barrio para ello. En este caso, en la eleccién del distrito para residir
influyen muchos atributos como el de ser un barrio emblematico, ordenado, en expansion,
dinamico, bien comunicado, de negocios, con buenos equipamientos y también que es un
distrito de mucho tréfico y ruido que ya no es tan positivo; en la eleccién del barrio para invertir
se percibe practicamente lo mismo menos que no es tanto un barrio en expansion.

Con respecto a las calidades, los resultados obtenidos son que las preferencias de los
sujetos son las siguientes:
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PREFIEREN

Pavimento zaguan marmol

Pavimento marmol

Pavimento cocina y bafios porcelanico
Revestimiento cocina y bafios porcelénico
Tabiqueria ladrillo

Fachada cara vista

Carpinteria interior maciza

Carpinteria exterior aluminio

Tabla 4.64. Preferencias de las calidades de la vivienda.
Fuente: elaboracion propia.

Al igual que en el distrito de Benimaclet, los sujetos encuestados exigen calidades en la
vivienda, para que ella sea una vivienda con el minimo de ruidos, la mejor en aclimatamiento y
con unos acabados buenos, duraderos y bonitos, ya que premian la estética mucho.

4.3.2.2.- Decisiones sobre el precio en Quatre Carreres

El resultado obtenido en las encuestas de demanda, nos desvela que el resultado mas
apoyado para fijar como precio a una vivienda de una habitacion en el distrito de Quatre
Carreres con una mayoria casi absoluta es el de menos de 120.000 euros.

Para una vivienda de dos habitaciones se obtuvo que el resultado mas apoyado para fijar
como precio a una vivienda de dos habitaciones en el distrito de Quatre Carreres es el de menos
de 150.000 euros aunque también y no tan apoyado le sigue el precio de entre 150.000 y180.000
euros.

Y finalmente, el resultado mas apoyado para fijar como precio a una vivienda de tres
habitaciones en el distrito de Quatre Carreres es inferior a 180.000 euros.

Dentro del analisis del precio, el Gltimo aspecto a analizar en las encuestas de demanda
ha sido la disposicion a pagar por las siguientes variables: trastero, garaje, instalaciones
comunes Y vivienda-atico. La siguiente tabla recoge los valores medios para el Distrito 10.

Estadisticos descriptivos

N i niimne TEC Wediz Desv. fp.
PRECIO TRASTERO 43 4] 18000 434 BB 2908, T2T]
EPI:IEE';—'” STALACIONES_CO 37 D 210000 SBE2 57| 34246108
PRECIO GARAJE 45 a J00 11544 44 TG, 425
PRECIO_ATICO 34 1] 400D 18TBEZ 54 B201E, 524
M walido {segun list) 0

Tabla 4.65. Media de la disposicién a pagar por trastero-garaje-instalaciones deportivas-atico. Distrito 10 Quatre Carreres

Fuente: elaboracién de forma conjunta por los alumnos del Taller 30. ETSIE. UPV
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Los resultados muestran cémo el precio medio a pagar por un trastero seria de 4.034
euros, por las instalaciones comunes un importe de 9.882 euros a incrementar al precio de la
vivienda, por una plaza de garaje de 11.644 euros, y por una vivienda tico 187.852 euros (valor
gue como se observa queda por encima de lo que los ciudadanos estan dispuestos a pagar por
una vivienda de 3 habitaciones que era un precio inferior a 180.000 euros.

Una vez tenido en cuenta los resultados de las encuestas realizadas y los precios
obtenido de ellos los vamos a comparar con la realidad como hicimos con el distrito de
Benimaclet.

Mi compafiero de Taller en su proyecto de financiacion y viabilidad de una promocién
inmobiliaria en el distrito de Benimaclet realiz6 una tasacion la cual le dio como resultado lo
siguiente:

Para el caso de viviendas, se han comparado ocho testigos, y se han utilizado
coeficientes correctores de situacion, antigiedad, nimero de dormitorios y bafios, y superficie
construida.

DATOS
) ANTIGUEDAD ) e SUP. ‘;S'Lrif VALOR
°
TESTIGOS DIRECCION NeBAROS | o

Afios m2 £ UNITARIO

1 C/Juan de Ribera Nuevo 2 60 160.000,00 | 2.666,67

Berenguer, 5

2 o F“emelizsa” Luis, 5 3 86 | 230.000,00 | 2.674,42

3 4 F“e”telieﬁsa” Luis, 10 2 90 195.000,00 | 2.166,67

4 4 F“emeliisa” Luis, 20 4 88 | 210.000,00 | 2.386,36

5 €/ de Mas y Boher 15 4 123 |310.000,00 | 2.520,33
6 C/ General Urrutia, 74 Nuevo 3 121 317.600,00 | 2.624,79
7 C/Fuente de San Luis, 1 Nuevo 2 85 274.900,00 | 3.234,12
8 C/general Urrutia, 74 Nuevo 2 100 259.900,00 | 2.599,00

VIV A TASAR C/Grabador Jordan, 36 Nuevo 2 94

1 12 3 T4 5 6 7 T8

SITUACION 0,98 1 1 1 1 1 0,96 1

ANTIGUEDAD 1 1,01 1,02 1,04 1,03 1 1 1

DORMIT/

BARIGS 1,01 0,98 1 0,98 1 1 1 1
SUPERFICIE 0,96 0,99 1 1 1,03 1,03 0,99 1
COEF TOTAL 0,05 0,08 1,02 1,02 1,06 1,03 0,95 1

VALOR 2.533,33 2.620,93 2210,00 |2.43409 | 2.671,54 | 2.703,54 | 3.072,41 | 2.599,00

HOMOG. 533, 620, 210, 434, 671! 703, 072, 599,
VALOR UNITARIO VIVIENDA A TASAR | 2.605,61 | €/m2

Tabla 4.66, tasacion de viviendas del distrito de Quatre Carreres
Fuente: P.F.G de Vicente Estévez Mufioz
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Para el caso de aticos, se han comparado cinco testigos, y se han utilizado los mismos
coeficientes correctores que en el caso de viviendas.

DATOS
ANTIGUEDAD B SUPERFICIE :g:gf VALOR
TESTIGOS DIRECCION ) N2 BANOS DORMIT TR
Afios m2 € o
1 C/Fuente de San Luis, 1 Nuevo 1 1 185 460(;800’ 2.486,49
2 C/Fuente de San Luis, 1 Nuevo 1 1 174 4?00'8{}0’ 2.701,15
3 Av. Peris y Valero.46 20 1 1 70 2256800' 3.214,29
Pza Raquel Paya ) ) 320.000,
4 Pedagoga,6 10 2 3 112 00 2.857,14
5 Pza Bandes de Musica, 12 5 2 2 93 3106800’ 3.333,33
VIV A TASAR C/Grabador Jordén, 36 Nuevo 1 1 80
TABLA HOMOGENEIZACION
T1 T2 T3 T4 T5
SITUACION 1 1 0,94 0,96 0,94
ANTIGUEDAD 1 1 1,02 1,01 1
DORMIT/BANOS 1,04 1,04 1 1 0,98
SUPERFICIE 1,03 1,03 1 1,02 1
COEF TOTAL 1,07 1,07 0,96 0,99 0,92
VALOR HOMOG. 2.660,54 2.890,23 3.085,71 2.828,57 3.066,67
VALOR UNITARIO ATICO A TASAR 2.906,34 €/m2

Tabla 4.67, tasacion de atico del distrito de Quatre Carreres
Fuente: P.F.G de Vicente Estévez Mufioz

Para el caso de garajes, se han comparado cinco testigos, y se han utilizado coeficientes
correctores de situacion y superficie util.
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DATOS
= SUPERFICIE VALOR TOTAL VALOR
TESTIGOS DIRECCION
m2 € UNITARIO
1 C/Juan Ramén Jimenez 9,2 21.000,00 2.282,61
2 Av. Ausias March,63 11 26.000,00 2.363,64
3 C/Ingeniero Joaquin Benlloch 12 16.000,00 1.333,33
4 C/Bernat y Descoll 8 21.000,00 2.625,00
5 Av. Ausias March,77 12 26.000,00 2.166,67
GARAIJE A TASAR C/Grabador Jordan,36 12
T1 T2 T3 T4 TS5
SITUACION 1 0,98 1,02 1 0,98
SUPERFICIE 1 1,01 1,02 0,99 1,02
COEF TOTAL 1 0,99 1,04 0,99 1
| VALOR HOMOG. 2.282,61 ‘ 2.340,00 ‘ 1.386,67 ‘ 2.598,75 2.166,67 ‘
| VALOR UNITARIO GARAJE A TASAR | 2.154,94 | €/m2 | GARAIJE 25.859,26 € |

Tabla 4.68, tasacion de garajes del distrito de Quatre Carreres
Fuente: P.F.G de Vicente Estévez Mufioz

También realiz6 su propia financiaciobn de una promocion en este distrito de
Benimaclet y le dio como precio resultado:

151



UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

' Escuela Técnica Superior l
de Gestion en la Edificacion 5

RESULTADOS DE LA ZONADE “QUATRE CARRERES”

DATOS DEL SOLAR:
~ s y/ DIRECCION C/ GRABADOR JORDAN N° 36
SUPERFICIE 209,38 m2
PRECIO 1.600.000 €
DATOS DE LA PROMOCION:
VIVIENDAS | LOCALES | GARAJES | TRASTEROS | ATICOS
SUP. TOTAL (m?) 836 | 209 | 149 | 60 | 195
UNIDADES s | 2 | 12 [ 12 | 2
SUP. CONST (m?) 94 | 9 | 12 | s | 8
SUP. UTIL (m?) 75 | 8 | 10 | a4 | 64
PRECIO/ m? (€) 2600 | 2300 | [ | 2900
PRECIO/ud (€) 271,700 | 240.350 | 25.860 9.000 282.750

2ATIC0S

8 VIVIENDAS

2LOCALES

12 GARAJES Y 12 TRASTEROS

Figura 4.72. Resultados zona de Quatre Carreres
Fuente: elaboracién propia

4.3.2.3.- Decisiones sobre la publicidad en Quatre Carreres

Al igual que en el mismo apartado del distrito anterior de Benimaclet, se tienen en
cuenta los resultados de las encuestas sobre qué demandan los sujetos a la hora de buscar una
vivienda, que tiene mas relevancia para ello si buscan una vivienda en una zona ya elegida o si
su prioridad es la vivienda sin tener en cuenta la zona en la que estd ubicada, los sujetos
respondian que ellos preferian ir en busca de la vivienda que desean comprar en una zona en
concreto ya que la zona la valoran antes que la vivienda.

Sabiendo esto, a la hora de tomar una decision de donde realizar la publicidad, la mejor
opcion como en el distrito de Benimaclet es con una valla publicitaria en el solar donde vamos a
ubicar nuestra promocion inmobiliaria, ya que las personas que desean comprar por esta zona,
se acercaran a ella en busca de viviendas.

Esta publicidad en vallas publicitarias in-situ, deberan aportar una idea visual de lo que
se va a construir y sus instalaciones e indicando un nimero de teléfono o una pagina web donde
el interesado pueda ver mas informacion complementaria.

Dicha pégina web, deberd incluir plantas tipo, visualizacion de como sera la vivienda
(fotos) y el edificio, caracteristicas y calidades de las viviendas, asi como los precios.
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5.- CONCLUSIONES

En este capitulo se presenta un resumen de los resultados obtenidos a lo largo de la
investigacion junto con una valoracion de los mismos.

En el presente trabajo se ha llevado a cabo un estudio de dos distritos de la ciudad de
Valencia, el primero el distrito 14 Benimaclet y el segundo el distrito 10 Quatre Carreres.

Todo ello con el siguiente propdsito:

- Definir las caracteristicas diferenciadoras de cada una de las zonas y analizar la interaccién de
éstas con el mercado.

- Investigar los tipos de inmuebles que actualmente estan en venta (la oferta) y lo que los
compradores desean (la demanda), analizando las diferencias en semejanzas entre ambos.

- Por ultimo, partiendo de los apartados anteriores, definir una promocién inmobiliaria “ideal",
es decir, una promocion que posea las caracteristicas y precios que mas se ajusten, por un lado a
la demanda y por el otro a los condicionantes existentes en cada una de las zonas.

Para la obtencion de los objetivos se utilizaron varias herramientas metodolégicas. En
primer lugar se realiz un estudio del macroentorno. En €l se analizé la situacion actual en el
ambito de la demografia, en el ambito econdmico, en el politico, en el juridico y en el socio-
cultural. Este analisis permitio obtener una idea generalizada del entorno.

En segundo lugar, se mantuvo un contacto directo con cada una de las zonas,
fundamentalmente con visitas de campo, cuyo objetivo fue recoger de primera mano lo que
ofrecia cada una de las zonas. Se mostré6 mas énfasis en las caracteristicas propias del barrio
(situacién, ordenacién, colegios, universidades, zonas verdes, ocio) asi como la oferta
inmobiliaria de obra nueva existente en las zonas.

En tercer lugar, se realizd un estudio estadistico de demanda, sobre estas zonas,
recogiendo los datos a través de una encuesta realizada a personas conocedoras de las distintas
zonas, con el objetivo de poder utiliza posteriormente la informacién recogida como base para
la fijacion de las caracteristicas y los precios de la promocién.

Las respuestas a los planteamientos expuestos han sido analizadas a lo largo del trabajo.
No obstante se resumen a modo de conclusién los resultados mas relevantes obtenidos en esta
investigacion en cada una de las zonas.
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5.1.- DISTRITO 14 BENIMACLET

En primer lugar como resultado de las fichas de zonificacion del anexo 3, Benimaclet es
un barrio antiguo, consta sus primeras viviendas anteriores a la década de los afios 50, por ello,
en ella nos encontramos una vida muy de barrio y ademas como ha sido una zona en
crecimiento y aun sigue con el nuevo plan de reparcelacion en el barrio de Camino de Vera, se
encuentra un gran diferencia en su tipologia edificatoria, nos encontramos viviendas
unifamiliares de dos plantas a los alrededores de su iglesia con sus calles peatonales y mas los
alrededores ya vemos mas edificios de viviendas altos y sus grandes calles principales con
varios carriles. Ademas en cuestion de transportes publicos estd muy bien comunicada mediante
lineas de autobus, tranvia y metro.

Su poblacion es de 30.243 habitantes de los que el 14,3% de ellos son extranjeros, la
edad media es entre 38 y 42 afios, pero durante el curso escolar, la poblacion entre 18 y 25 afios
aumenta ya que se llena de estudiantes de la Universidad. En ella existe varios centros escolares
de primaria y secundaria y una amplia gama de guarderias, por lo que hacen de este barrio un
barrio muy apto para familias jévenes con hijos.

En segundo lugar, observados los resultados de las encuestas de demanda (anexo 4) que
nos dieron como resultado que el distrito de Benimaclet es un barrio donde los ciudadanos si
residirian y sobre todo invertirian. Es contiguo a la Universidad Politécnica de Valencia y segun
los encuestados para alquilar los pisos es una zona de ocupacion casi asegurada, ya que
preguntando a las inmobiliarias y a los particulares las viviendas en alquiler se agotan en verano
para el inicio del curso académico.

También se tuvieron en cuenta otros factores que nos dieron como resultado que la
eleccion del distrito para residir no influye ningln atributo de forma muy positiva, en cambio,
en la eleccion del distrito para invertir influye el que se percibe que es emblematico, que esta en
expansion y que es muy dinamico.

Con respecto a las calidades, los resultados obtenidos en las encuestas son que
las preferencias de los sujetos son las siguientes:

PREFIEREN

Pavimento zaguan marmol

Pavimento marmol

Pavimento cocina y bafios porcelanico
Revestimiento cocina y bafios porcelanico
Tabiqueria ladrillo

Fachada cara vista

Carpinteria interior maciza

Carpinteria exterior aluminio

Tabla 5.1. Preferencias de las calidades de la vivienda.
Fuente: elaboracién propia.
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La gente cada vez pide méas calidad en los materiales de construccion, marmol,
carpinteria interior maciza,.... ya no estan dispuestos a endeudarse casi de por vida con una
hipoteca a 30 afios y no tener calidades en sus viviendas, entrar en sus casas y sentirse en una

vivienda acogedora bonita y luminosa.

Y en tercer lugar, con respecto al precio de las viviendas por metro cuadrado tenemos

en cuenta tres formas distintas para llegar a un resultado lo mas acertado posible.

Primero valoraremos las promociones de obra nueva encontradas en la zona:

\v‘v ST 7.7

:>/‘!' R O\IOCIO\ s

>

' A . by i ;‘ 2}
N - 2”n .
Q\ZJ m“.\{;ﬂ @ ’

:.m,*l-,; -

Figura 5.1. Promociones de Benimaclet
Fuente: elaboracién propia

El tipo de promocidn que hay en este barrio de norma general son solares pequefios

donde sélo se pueden edificar unos dos pisos por planta a excepcion de la promocién 4 y 5 que

es bastante amplia. Con ello quiero decir que no hay mucha existencia de pisos en la zona.

PROMOCION 1 67m? 180.000 euros 2.686 euros/m?

PROMOCION 2 50m? 125.000euros 2.500 euros/m®

130m?( 70 +60) 225.000euros 2.250 euros/m?

PROMOCION 3 85m? 210.000euros 2.470 euros/m?
PROMOCION 4 - - -
PROMOCION 5 - - -

TOTAL MEDIA MEDIA 2.476 euros/m?

Tabla 5.2. Promociones de Benimaclet, Precios por m?

Fuente: elaboracién propia
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En segundo lugar valoraremos la tasacion de mi compariero de proyecto incluyendo

pisos nuevos Yy pisos con antigiiedad:

DATOS VALOR
HOMOGENEIZADO
(euros/m?)

VIVIENDA 1 3.060
VIVIENDA 2 2595
VIVIENDA 3 2.970
VIVIENDA 4 2.833
VIVIENDA 5 3.069
VIVIENDA 6 2.771
VIVIENDA 7 2.311
VIVIENDA 8 2.339

VALOR 2.743,80

UNITARIO

VIVIENDA A

TASAR

Tabla 5.3. Promociones de Benimaclet, Precios por m?
Fuente: elaboracién propia

VALOR VALOR
UNITARIO TOTAL
ATICO 3.047 euros/m?
GARAIJE 1.777 euros/m? 31.991 euros

Tabla 5.4. Promociones de Benimaclet, Precios por m?
Fuente: elaboracion propia

1 HABITACION Menos de
120.000 euros
2 Menos de
HABITACIONES  150.000 euros
3 Entre 180.000 y
HABITACIONES  210.000 euros
ATICO 230.000 euros
GARAJE 9.425 euros
TRASTERO 3.656 euros

Tabla 5.5. Promociones de Benimaclet, Precios por m? segtin encuestados

Fuente: elaboracién propia

Y en tercer lugar tendremos en cuenta lo que los clientes estarian dispuestos a pagar por
una vivienda en esta zona, mediante los resultados obtenidos en las encuestas
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Como resultado de ello se lleg6 a la siguiente conclusion de realizar la siguiente
promocién en el solar situado en la Avenida Primado Reig n°139, con la siguiente distribucién
Y precios.

La promocion que se va a desarrollar sobre el solar estd formada por dos plantas de
sotano, una planta baja, 7 plantas de piso y una planta de &ticos para albergar viviendas de renta
libre, local/es sin uso especifico, garajes y trasteros. Se proponen 14 viviendas, 2 aticos, 2
locales, 20 plazas de garajes y 20 trasteros. Las plazas de garaje y los trasteros se van a construir
en 2 sétanos bajo rasante, utilizdndose 450 m2 para los garajes y 128 m2 para los trasteros. Los
locales se ubicaran en la planta baja, ocupando 289 m2. Las viviendas se ubicaran en las 7
plantas de piso, dos viviendas por cada planta, y dos aticos en la Gltima planta, ocupando un
total de 2.312 m2. La superficie construida de cada una de las viviendas es de 130 m2, y
cuentan con una distribucion de 3 dormitorios y 2 bafios. Los &ticos tienen una superficie
construida de 110 m2 y cuentan también con 3 dormitorios y 2 bafios y una terraza exterior de
20 m2. La siguiente tabla muestra un resumen de los datos de la promocion:

RESULTADOS DE LA ZONADE “BENIMACLET”

DATOS DEL SOLAR:
DIRECCION | AV. PRIMDAO REIG N° 139
P S 2 £ SUPERFICIE | 288,97 m2
PRECIO 3100.000€

DATOS DE LA PROMOCION:

VIVIENDAS | LOCALES | GARAJES | TRASTEROS | ATICOS |
SUP.TOTAL(m3) | 2023 | 289 | 4so | 128 | 255 |
UNIDADES | 2 |20 | 0 | 2 |
SUP.CONST(m3)| 130 | 130 | 20 | & | 110 |
SUP. UTIL (m?) 104 [ m8 | 18 | s | s |
| PRECIO/ m2(€) | 2.74380 | 2.600 | | | 3.050 |
| PRECIO/ud (€) | 396.479,10| 375.700 | 31.990 | 8.000 | 388875

2ATICOS

14 VIVIENDAS

2LOCALES

20 GARAJES Y 20 TRASTEROS

Figura 5.2. Promocién en Benimaclet
Fuente: P.F.G. Vicente Estévez Mufioz

Se decidio por este tipo de promocion con pisos amplios para que sean una buena
opcion ya que se ha destinado a familias con hijos o a invertir teniendo en cuenta que seria
alquiler para estudiantes, por lo que nos interesa que tenga varias habitaciones.

Aln asi el precio coincide con la tasacion realizada por mi compafiero de 2.743
euros/m?, pero creo que seria conveniente bajarlo un poco, ya que lo que esta en el mercado su
media es de 2.476 euros /m?,.que es lo que ha hecho la crisis en estos Gltimos afios si se quiere
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vender algo, hay que bajar los precios. Y segin las encuestas de demanda realizadas, lo que
estan dispuestos a pagar los usuarios por un piso de tres habitaciones es de hasta 210.000 euros
y el precio de 396.000 euros lo supera en creces, esto es un resultado que se entiende si tenemos
en cuenta la crisis en la que vivimos y que debido a las subidas "inesperadas" del Euribor la
gente no compra pisos con hipotecas muy altas por miedo a quedarse sin trabajo y no poder
pagar las letras. Aun asi el ritmo de ventas es bueno, ya que antes de acabar las promociones
estan practicamente todos los pisos vendidos, asi que como precios de las promociones de obra
nueva y el realizado mediante tasacion, son los precios que mejor se ajusta al mercado en estos
momentos para poder llegar a tener rentabilidad en la construccion de esta promocién
inmobiliaria.
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5.2.- DISTRITO 10 QUATRE CARRERES

En primer lugar como resultado de las fichas de zonificacion del anexo 3,Quatre
Carreres es un distrito que segin sus barrios son muy distintos, encontramos el barrio de La
Punta que es de huertas, con casas unifamiliares y con una poblacion més anciana, la media es
mayor a 42 afios y La Ciudad de las Artes y las Ciencias que es de edificios muy altos de unas
15 plantas, modernos y cerca de todas las instalaciones situadas en el antiguo cauce del rio Turia
y el centro comercial, con una edad media de poblacion muy joven, menor de 38 afios y por
Gltimo, el resto de barrios son barrios méas tradicionales, con sus comercios, colegios , plazas,
etc.. Ademas en cuestion de transportes publicos esta muy bien comunicada mediante lineas de
autobus.

Su poblacion es de 75.038 habitantes de los que el 15.9% de ellos son extranjeros, la
edad media es entre 38 y 42 afios. En ella existe varios centros escolares de primaria, secundaria
y guarderias, por lo que hacen de este barrio un barrio muy apto para familias jovenes con hijos.

En segundo lugar, observamos los resultados de las encuestas de demanda (anexo 4) que
nos dieron como resultado que el distrito de Quatre Carreres es una zona donde los ciudadanos
si residirian y sobre todo invertirian. Es un distrito contiguo por 3 de sus barrios al antiguo
cauce del rio Turia convertido en zona de jardines parques y zonas deportivas, estos barrios son
los de Mont Olivet, Na Rovella y el de La Ciudad de las Artes y las Ciencias y segun los
encuestados es un privilegio vivir cerca de éste antiguo cauce del rio Turia muy bien destinado a
los habitantes de Valencia.

Otra forma de valorar estos criterios de residir-invertir es la de estudiar lo que los
encuestados valoran como barrio para ello. En este caso, en la eleccion del distrito para residir
influyen muchos atributos como el de ser un barrio emblematico, ordenado, en expansion,
dindmico, bien comunicado, de negocios, con buenos equipamientos y también que es un
distrito de mucho trafico y ruido que ya no es tan positivo; en la eleccion del barrio para invertir
se percibe practicamente lo mismo menos gque no es tanto un barrio en expansion.

Con respecto a las calidades, los resultados obtenidos son que las preferencias de los
sujetos son las siguientes:
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PREFIEREN

Pavimento zaguan méarmol

Pavimento marmol

Pavimento cocina y bafios porcelanico
Revestimiento cocina y bafios porcelénico
Tabiqueria ladrillo

Fachada cara vista

Carpinteria interior maciza

Carpinteria exterior aluminio

Tabla 5.6. Preferencias de las calidades de la vivienda.
Fuente: elaboracion propia.

Al igual que en el distrito de Benimaclet, los sujetos encuestados exigen calidades en la
vivienda, para que ella sea una vivienda con el minimo de ruidos, la mejor en aclimatamiento y
con unos acabados buenos, duraderos y bonitos, ya que premian la estética mucho.

Y en tercer lugar, con respecto al precio de las viviendas por metro cuadrado tenemos
en cuenta tres formas distintas para llegar a un resultado lo méas acertado posible.

Primero valoraremos las promociones de obra nueva encontradas en la zona:

Figura 5.3. Promociones en Quatre Carreres
Fuente: elaboracion propia
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El tipo de promocion que hay en este barrio es muy amplia, de edificios de lujo, de VPO
y de régimen de alquiler. Las promociones de VPO, y de régimen de alquiler son una buena
inversion ya que se ocupan al finalizar las obras. Las promociones de lujo de La Ciudad de las
Artes y las Ciencias con instalaciones, piscinas, etc., son de ritmo lento de ventas, aungue
teniendo en cuenta la crisis en la que estamos sumergidos en estos momentos, se puede

considerar que el ritmo de ventas esta bien.

PROMOCION 1 - - -
PROMOCION 2 alquileres alquileres alquileres
PROMOCION 3 - - -
PROMOCION 4 128 m? 303.900 euros 2.374 euros/m?
156 m? 321.200 euros 2.058 euros/m*
239 m? 487.200 euros 2.038 euros/m?
PROMOCION 5 - - -
PROMOCION 6 268,78 m 359.000 euros 1.335 euros/m?
PROMOCION 7 - - -
PROMOCION 8 solares solares solares
PROMOCION 9 66,72 m’ 147.005 euros 2.203 euros/m®
65,24 m? 144.313 euros 2.212 euros/m?
74,51 m? 163.960 euros 2.200 euros/m?
TOTAL MEDIA MEDIA 2060 euros/m?

En segundo lugar valoraremos la tasacion de mi compafiero de proyecto incluyendo

Tabla 5.7. Promociones de Quatre Carreres. Precio por m?.

Fuente: elaboracion propia.

pisos nuevos y pisos con antigiiedad:

DATOS VALOR
HOMOGENEIZADO
(euros/m?)
VIVIENDA 1 2.533
VIVIENDA 2 2.620
VIVIENDA 3 2.210
VIVIENDA 4 2.434
VIVIENDA 5 2.671
VIVIENDA 6 2.703
VIVIENDA 7 3.072
VIVIENDA 8 2.599
VALOR
UNITARIO 2.605,61
VIVIENDA A
TASAR

Tabla 5.8. Promociones de Quatre Carreres, Precios por m?

Fuente: elaboracién propia
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VALOR VALOR
UNITARIO TOTAL
ATICO 2.906 euros/m?

GARAJE 2.154 euros/m?  25.859 euros

Tabla 5.9. Promociones de Quatre Carreres, Precios por m?
Fuente: elaboracién propia

Y en tercer lugar tendremos en cuenta lo que los clientes estarian dispuestos a pagar por
una vivienda en esta zona, mediante los resultados obtenidos en las encuestas

1 HABITACION Menos de
120.000 euros
2 Entre 150.000 y
HABITACIONES  180.000 euros
3 Menor a
HABITACIONES  180.000 euros
ATICO 187.852 euros
GARAIJE 11.644 euros
TRASTERO 4.034 euros

Tabla 5.10. Promociones de Quatre Carreres, Precios por m?segiin encuestados
Fuente: elaboracion propia

Como resultado de ello se llegé a la siguiente conclusion de realizar la siguiente
promocién en el solar situado en la C\ Grabador Jordan n° 36, situado en el barrio de La Fonteta
de San Lluis con la siguiente distribucion y precios.

La promocion que se va a desarrollar sobre el solar esta formada por una planta sétano,
una planta baja, cuatro plantas de piso y una planta atico para albergar viviendas de renta libre,
local/es sin uso especifico, garajes y trasteros. Se proponen 8 viviendas, 2 aticos, 2 locales, 12
plazas de garajes y 12 trasteros. Las plazas de garaje y los trasteros se van a construir en 1
sotano bajo rasante, utilizdndose 149 m2 para los garajes y 60 m2 para los trasteros. Los locales
se ubicaran en la planta baja, ocupando 209 m2. Las viviendas se ubicaran en las 4 plantas de
piso, dos viviendas por cada planta, y dos aticos en la Gltima planta, ocupando un total de 1.047
m2. La superficie construida de cada una de las viviendas es de 94 m2, y cuentan con una
distribucion de 2 dormitorios y 2 bafios. Los aticos tienen una superficie construida de 80 m2 y
cuentan con 2 dormitorios y 1 bafio, y una terraza exterior de 14 m2. La siguiente tabla muestra
un resumen de los datos de la promocion:
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RESULTADOS DE LA ZONADE “QUATRE CARRERES”

DATOS DEL SOLAR:
~ s y/ DIRECCION C/ GRABADOR JORDAN N° 36
= | SUPERFICIE | 209,38 m2
2. L'Eixample
[ st 12. Camins f: PRECIO 1.600.000€
/ . al Grau d 11
gy \ X £ DATOS DE LA PROMOCION:
VIVIENDAS | LOCALES | GARAJES | TRASTEROS | ATICOS |
SUP. TOTAL (m?) 836 L2090 | 149 | 60 | 195
UNIDADES 8 | 2 | 12 | 12 | 2
SUP. CONST (m?) 94 | 9 | 12 | 5 | 8
SUP. UTIL (m?) 75 | 8 | 10 | 4 | 64
PRECIO/ m? (€) 2600 | 2300 | | | 2900
PRECIO/ud (€) 271,700 | 240.350 | 25.860 9.000 282.750

2ATIC0S

8 VIVIENDAS

2LOCALES

12 GARAJES Y 12 TRASTEROS

Figura 5.4. Promocién en Quatre Carreres
Fuente: P.F.G. Vicente Estévez Mufioz

Se ha decidido por este tipo de promocién pequefia ajustada a las dimensiones de este
solar. El solar estd ubicado en La Fonteta de San Lluis, una zona de barrio cerca del nuevo
hospital de La Fe, con 2 habitaciones para la posibilidad de comprar o invertir. Como solucién a
invertir es muy buena y como ejemplo seria el alquiler a los trabajadores del nuevo hospital La
Fe, que por su cercania a €l seria un acierto.

Aln asi el precio coincide con la tasacion realizada por mi compafiero de 2.600
euros/m?, pero creo que seria conveniente bajarlo un poco, ya que lo que esta en el mercado su
media es de 2.060 euros /m?,.que es lo que ha hecho la crisis en estos Gltimos afios si se quiere
vender algo, hay que bajar precios. Y segun las encuestas de demanda realizadas, lo que estan
dispuestos a pagar los usuarios por un piso de tres habitaciones es de hasta 180.000 euros y el
precio de 271.700 euros lo supera, éste es un resultado que se entiende si tenemos en cuenta la
crisis en la que vivimos y que debido a las subidas "inesperadas™ del Euribor la gente no compra
pisos con hipotecas muy altas por miedo a quedarse sin trabajo y no poder pagar las letras. Aun
asi el ritmo de ventas es bueno, asi que como precios de las promociones de obra nueva y el
realizado mediante tasacion, son los precios que mejor se ajusta al mercado en estos momentos
para poder llegar a tener rentabilidad en la construccién de esta promocién inmobiliaria.
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7.- ANEXOS

7.1.- ANEXO 1: LEOPOLDO ABADIA CRISIS
2007-08
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CRISIS 2007-2008. La historia es la siguiente:

1.- 2001. Explosion de la burbuja Internet.

2.- La Reserva Federal de Estados Unidos baja en dos afios el precio del dinero del 6.5 % al 1 %.
3.- Esto dopa un mercado que empezaba a despegar: el mercado inmobiliario.

4.- En 10 afios, el precio real de las viviendas se multiplica por dos en Estados Unidos.

5.- Durante afios, los tipos de interés vigentes en los mercados financieros internacionales han
sido excepcionalmente bajos.

6.- Esto ha hecho que los Bancos hayan visto que el negocio se les hacia mas pequefio:

a) Daban préstamos a un bajo interés

b) Pagaban algo por los depésitos de los clientes (cero si el depoésito esta en cuenta
corriente y, si ademas, cobran Comision de Mantenimiento, pagaban “menos algo™)

¢) Pero, con todo, el Margen de Intermediacién (“a” menos “b™) decrecia.

7.- A alguien, entonces, en América, se le ocurrié que los Bancos tenian que hacer dos cosas:

a) Dar préstamos mas arriesgados, por los que podrian cobrar mas intereses.
b) Compensar el bajo Margen aumentando el nimero de operaciones (1000 x poco es mas
que 100 x poco).

8.- En cuanto a lo primero (créditos mas arriesgados), decidieron:

a) Ofrecer hipotecas a un tipo de clientes, los “ninja” (no income, no job, no assets; o sea,
personas sin ingresos fijos, sin empleo fijo, sin propiedades).

b) Cobrarles mas intereses, porque habia mas riesgo.

¢) Aprovechar el boom inmobiliario.

d) Ademas, llenos de entusiasmo, decidieron conceder créditos hipotecarios por un valor
superior al valor de la casa que compraba el ninja, porque, con el citado boom
inmobiliario, esa casa, en pocos meses, valdria mas que la cantidad dada en préstamo.

e) A este tipo de hipotecas, les llamaron “hipotecas subprime”

f) Se llaman “hipotecas prime” las que tienen poco riesgo de impago. En una escala de
clasificacion entre 300 y 850 puntos, las hipotecas prime estan valoradas entre 850
puntos las mejores y 620 las menos buenas.

g) Se llaman “hipotecas subprime” las que tienen mas riesgo de impago y estan valoradas
entre 620 las menos buenas y 300, las malas.

h) Ademas, como la economia americana iba muy bien, el deudor hoy insolvente podria
encontrar trabajo y pagar la deuda sin problemas.

i) Este planteamiento fue bien durante algunos afios. En esos afios, los ninja iban pagando
los plazos de la hipoteca y, ademas, como les habian dado mas dinero del que valia su
casa, se habian comprado un coche, habian hecho reformas en la casa y se habian ido de
vacaciones con la familia. Todo ello, seguramente, a plazos, con el dinero de mas que



habian cobrado y, en algun caso, con lo que les pagaban en algin empleo o chapuza que
habian conseguido.

9.- ler. comentario: creo que, hasta aqui, todo estd muy claro y también esté claro que
cualquier persona con sentido comdn, aunque no sea un especialista financiero, puede pensar
que, si algo falla, el batacazo puede ser importante como ha ocurrido.

10.- En cuanto a lo segundo (aumento del nimero de operaciones):

a) Como los Bancos iban dando muchos préstamos hipotecarios, se les acababa el dinero.
La solucion fue muy facil: acudir a Bancos extranjeros para que les prestasen dinero,
porque para algo esté la globalizacion. Con ello, el dinero que yo, hoy por la mafiana,
he ingresado en la Oficina Central de la Caja de Ahorros de San Quirze de Safaja puede
estar esa misma tarde en Illinois, porque alli hay un Banco al que mi Caja de Ahorros le
ha prestado mi dinero para que se lo preste a un ninja. Por supuesto, el de Illinois no
sabe que el dinero le llega desde mi pueblo, y yo no sé que mi dinero, depositado en una
entidad seria como es mi Caja de Ahorros, empieza a estar en un cierto riesgo. Tampoco
lo sabe el Director de la Oficina de mi Caja, que sabe -y presume- de que trabaja en una
Institucion seria. Tampoco lo sabe el Presidente de la Caja de Ahorros, que s6lo sabe
que tiene invertida una parte del dinero de sus inversores en un Banco importante de
Estados Unidos.

11.- 2° comentario: la globalizacion tiene sus ventajas, pero también sus inconvenientes, y sus
peligros. La gente de aqui no sabe que esta corriendo un riesgo en Estados Unidos y cuando
empieza a leer que alli se dan hipotecas subprime, piensa: “jQué locuras hacen estos
americanos!”

12.- Ademas, resulta que existen las “Normas de Basilea™, que exigen a los Bancos de todo el
mundo que tengan un Capital minimo en relacion con sus Activos. Simplificando mucho, el
Balance del Banco de Illinois es:

ACTIVO PASIVO

Dinero en Caja Dinero que le han prestado otros Bancos

Créditos concedidos Capital

Reservas

TOTAL X millones X millones

Las Normas de Basilea exigen que el Capital de ese Banco no sea inferior a un
determinado porcentaje del Activo. Entonces, si el Banco esté pidiendo dinero a otros Bancos y
dando muchos créditos, el porcentaje de Capital sobre el Activo de ese Banco baja y no cumple

con las citadas Normas de Basilea.

13.- Hay que inventar algo nuevo. Y eso nuevo se llama Titulizacion: el Banco de Illinois
“empaqueta” las hipotecas -prime y subprime- en paquetes que se llaman MBS (Mortgage



Backed Securities, 0 sea, Obligaciones garantizadas por hipotecas). O sea, donde antes tenia
1.000 hipotecas “sueltas”, dentro de la Cuenta “Créditos concedidos”, ahora tiene 10 paquetes
de 100 hipotecas cada uno, en los que hay de todo, bueno (prime) y malo (subprime), como en
la vifia del Sefior.

14.- El Banco de Illinois va y vende rapidamente esos 10 paquetes:

a) Donde va el dinero que obtiene por esos paquetes? Va al Activo, a la Cuenta de
“Dinero en Caja’, que aumenta, disminuyendo por el mismo importe la Cuenta
“Créditos concedidos™, con lo cual la proporcién Capital/Créditos concedidos mejora 'y
el Balance del Banco cumple con las Normas de Basilea.

b) ¢;Quién compra esos paquetes y ademas los compra rdpidamente para que el Banco de
IlInois “limpie” su Balance de forma inmediata? jMuy buena preguntal! El Banco de
Illinois crea unas entidades filiales, los conduits, que no son Sociedades, sino trusts o
fondos, y que, por ello no tienen obligacién de consolidar sus Balances con los del
Banco matriz. Es decir, de repente, aparecen en el mercado dos tipos de entidades:

El Banco de Illinois, con la cara limpia

El Chicago Trust Corporation (o el nombre que le querdis poner), con el siguiente
Balance:

ACTIVO PASIVO
Los 10 paquetes de hipotecas Capital: lo que ha pagado por esos paquetes

15.- 3er. comentario: Si cualquier persona que trabaja en la Caja de Ahorros de aqui, desde el
Presidente al Director de la Oficina supiera algo de esto, se buscaria rapidamente otro empleo.
Mientras tanto, todos hablan en Expansion de sus inversiones internacionales, de las que ya
veis que no tienen la mas minima idea.

16.- :Como se financian los conduits? En otras palabras, ¢de ddnde sacan dinero para comprar
al Banco de Illinois los paquetes de hipotecas? De varios sitios:

a) Mediante créditos de otros Bancos (4° Comentario: La bola sigue haciéndose més
grande)

b) Contratando los servicios de Bancos de Inversion que pueden vender esos MBS a
Fondos de Inversién, Sociedades de Capital Riesgo, Aseguradoras, Financieras,
Sociedades patrimoniales de una familia, etc. (5° Comentario: fijaos que el peligro se
nos va acercando, no a Espafia, sino a nuestra familia, porque igual, animado por el
Director de la oficina de aqui, voy y meto mi dinero en un Fondo de Inversién)

c) Lo que pasa es que, para ser “financieramente correctos”, los conduits 0 MBS tenian
que ser bien calificados por las agencias de rating, que dan calificaciones en funcién de
la solvencia. Estas calificaciones dicen: “a esta empresa, a este Estado, a esta
organizacion se le puede prestar dinero sin riesgo”, o “tengan cuidado con estos otros
porque se arriesga usted a que no le paguen”.

d) Incluyo aqui lo que decia el vocablo “Rating” de este Diccionario, para que lo tengais
todo en el mismo bloque:



o RATING. Calificacion crediticia de una Compariia o una Institucién, hecha por una
agencia especializada. En Espafia, la agencia lider en este campo es Fitch Ratings.

o Los niveles son:

AAA, el maximo
AA
A
BBB
BB
Otros, pero son muy malos
o Engeneral:
Un Banco o Caja grande suele tener un rating de AA
Un Banco o Caja mediano, un rating de A
El 3 de Marzo de 2008, Fitch ha mantenido el rating del Ayuntamiento de Barcelona en

AA+

e) Las Agencias de rating otorgaban estas calificaciones o les daban otros nombres, mas
sofisticados, pero que, al final, dicen lo mismo:

o Llamaban:

o Investment grade a los MBS que representaban hipotecas prime, o sea, las de menos
riesgo (serian las AAA, AAy A)

o Mezzanine, a las intermedias (supongo que las BBB y quiza las BB)

o Equity a las malas, de alto riesgo, 0 sea, a las subprime, que, en este tinglado, son las
protagonistas

f) Los Bancos de Inversion colocaban facilmente las mejores (investment grade), a
inversores conservadores, y a intereses bajos.

g) Otros gestores de Fondos, Sociedades de Capital Riesgo, etc, mas agresivos . pretendian
obtener, a toda costa, rentabilidades mas altas, entre otras razones porque esos sefiores
cobran el bonus de final de afio en funcion de la rentabilidad obtenida.

h) Problema: ;Como vender MBS de los malos a estos Gltimos gestores sin que se note
excesivamente que estan incurriendo en riesgos excesivos?

i) 6°Comentario: La cosa se complica y, por supuesto, los de la Caja de Ahorros de aqui
siguen haciendo declaraciones en Expansion felices y contentos, hablando de la buena
marcha de la economia y de la Obra Social que estan haciendo.

j)  Algunos Bancos de Inversion lograron, de las Agencias de Rating una recalificacion (un

K)

re-rating, palabro que no existe, pero que sirve para entendernos)
El re-rating es un invento para subir el rating de los MBS malos, que consiste en:



o Estructurarlos en tramos, a los que les llaman tranches, ordenando, de mayor a menor,
la probabilidad de un impago, y con el compromiso de priorizar el pago a los menos
malos. Es decir:

o Yo compro un paquete de MBS, en el que me dicen que los tres primeros MBS son
relativamente buenos, los tres segundos, muy regulares y los tres terceros, francamente
malos. Esto quiere decir que he estructurado el paquete de MBS en tres tranches: el
relativamente bueno, el muy regular y el muy malo.

o Me comprometo a que si no paga nadie del tranche muy malo (o como dicen estos
sefiores, si en el tramo malo incurro en default), pero cobro algo del tranche muy
regular y bastante del relativamente bueno, todo ird a pagar las hipotecas del tranche
relativamente bueno, con lo que, automaticamente, este tranche podra ser calificado de
AAA.

o (7° Comentario: En los “Comentarios de Coyuntura Econémica del IESE”, de Enero
2008, de los que he sacado la mayor parte de lo que os estoy diciendo, le llaman a esto
“magia financiera™)

o Paraacabar de liar a los de San Quirze, estos MBS ordenados en tranches fueron
rebautizados como CDO (Collateralized Debt Obligations, Obligaciones de Deuda
Colateralizada), como se les podia haber dado otro nombre exético.

o No contentos con lo anterior, los magos financieros crearon otro producto importante:
los CDS (Credit Default Swaps) En este caso, el adquirente, el que compraba los CDO,
asumia un riesgo de impago por los CDO que compraba, cobrando mas intereses. O sea,
compraba el CDO y decia: “si falla, pierdo el dinero. Si no falla, cobro mas intereses.”

o Siguiendo con los inventos, se creo otro instrumento, el Synthetic CDO, que no he
conseguido entender, pero que daba una rentabilidad sorprendentemente elevada.

o Mas aun: los que compraban los Synthetic CDO podian comprarlos mediante créditos
bancarios muy baratos. El diferencial entre estos intereses muy baratos y los altos
rendimientos del Synthetic hacia extraordinariamente rentable la operacion.

17.- Al llegar aqui y confiando en que no os hayais perdido demasiado, quiero recordar una cosa
que es posible que se os haya olvidado, dada la complejidad de las operaciones descritas: que
todo est4 basado en gue los ninjas pagaran sus hipotecas y que el mercado inmobiliario
norteamericano sequird subiendo.

18.- PERO:

a) A principios de 2007, los precios de las viviendas norteamericanas se
desplomaron.

b) Muchos de los ninjas se dieron cuenta de que estaban pagando por su casa mas
de lo que ahora valia y decidieron (o no pudieron) seguir pagando sus hipotecas.

¢) Automaticamente, nadie quiso comprar MBS, CDO, CDS, Synthetic CDO vy los
que ya los tenian no pudieron venderlos.

d) Todo el montaje se fue hundiendo y un dia, el Director de la Oficina de San
Quirze llam6 a un vecino para decirle que bueno, que aquel dinero se habia
esfumado, o, en el mejor de los casos, habia perdido un 60 % de su valor.

e) 8°Comentario: Vete ahora a explicar al vecino de aqui lo de los ninjas, el Bank
de Illinois y el Chicago Trust Corporation. No se le puede explicar por varias
razones: la mas importante, porque nadie sabe donde esté ese dinero. Y al
decir nadie, quiero decir NADIE.



f) Pero las cosas van mas alla. Porque nadie -ni ellos- sabe la porqueria que tienen
los Bancos en los paquetes de hipotecas que compraron, y como nadie lo sabe,
los Bancos empiezan a no fiarse unos de otros.

g) Como no se fian, cuando necesitan dinero y van al MERCADO
INTERBANCARIO, que es donde los Bancos se prestan dinero unos a otros, o
no se lo prestan o se lo prestan caro. El interés a que se prestan dinero los
Bancos en el Interbancario es el Euribor (Europe Interbank Offered Rate, o sea,
Tasa de Interés ofrecida en el mercado interbancario en Europa), tasa que, como
podéis ver en el vocablo EURIBOR A 3 MESES de este Diccionario, ha ido
subiendo (ahora est4d empezando a bajar.)

h) Por tanto, los Bancos ahora no tienen dinero. Consecuencias:

o No dan créditos

o No dan hipotecas, con lo que los Habitat, Colonial, Renta Corporacién, Colonial, etc., lo
empiezan a pasar mal, MUY MAL. Y los accionistas que compraron acciones de esas
empresas, ven que las cotizaciones de esas Sociedades van cayendo vertiginosamente.

o El Euribor a 12 meses, que es el indice de referencia de las hipotecas, ha ido subiendo

(v. Vocablo EURIBOR A 12 MESES en este Diccionario), lo que hace que el espafiol

medio, que tiene su hipoteca, empieza a sudar para pagar las cuotas mensuales.

Como los Bancos no tienen dinero

Venden sus participaciones en empresas

Venden sus edificios

Hacen campafias para que metamos dinero, ofreciéndonos mejores condiciones

Como la gente empieza a sentirse apretada por el pago de la hipoteca, va menos al Corte

Inglés.

o Como el Corte Inglés lo nota, compra menos al fabricante de calcetines de Matard, que
tampoco sabia que existian los ninja.

o El fabricante de calcetines piensa que, como vende menos calcetines, le empieza a
sobrar personal y despide a unos cuantos.

o Y esto se refleja en el indice de paro, fundamentalmente en Matard, donde la gente
empieza a comprar menos en las tiendas.

©O O 0O oo

19.- Esto es un Diccionario de vocablos. Lo que pasa es que el vocablo “Crisis 2007-2008” es
muy serio. El titulo puede inducir a error, pensando que la crisis se va a acabar en 2008. Ahora
viene otra pregunta: “;Hasta cuando va a durar esto?

20.- Pues muy buena pregunta, también. muy dificil de contestar, por varias razones:

a) Porque se sigue sin conocer la dimension del problema (las cifras varian de
100.000 a 500.000 millones de ddlares)

b) Porgue no se sabe quiénes son los afectados. No se sabe si mi Banco, el de toda
la vida, Banco serio y con tradicion en la zona, tiene mucha porqueria en el
Activo. Lo malo es que mi Banco tampoco lo sabe. **(El 19.2.08, Fitch rebajé
el rating de Caixa Laietana de A- a BBB+, debido a ““la creciente exposicion al
sector inmobiliario en los Gltimos tres afios™. Un dia antes habia rebajado el
rating de Caixa Galicia., de A+ a A-, con argumentos similares.)

c) Cuando, en América, las hipotecas no pagadas por los ninja se vayan
ejecutando, o sea, los Bancos puedan vender las casas hipotecadas por el precio
que sea, algo valdran los MBS, CDO, CDS y hasta los Synthetic.



d) Mientras tanto, nadie se fia de nadie.
21.- 9° Comentario del autor:

o Alguien ha calificado este asunto como “la gran estafa”

o Otros han dicho que el Crack del 29, comparado con esto, es un juego de nifias
en el patio de recreo de un convento de monjas

o Bastantes, quiza muchos, se han enriquecido con los bonus que han ido
cobrando. Ahora, se quedaran sin empleo, pero tendran el bonus guardado en
algdn lugar, quiza en un armario blindado, que es posible que sea donde esté
mas seguro y protegido de otras innovaciones financieras que se le pueden
ocurrir a alguien. **Ayer oi que, para el futuro, lo mejor sera pagarles el
bonus a los inventores de los instrumentos estructurados (MBS, CDO, etc.) con
instrumentos estructurados que ellos mismo hayan inventado. Me parecié muy
buena idea.)

o Las autoridades financieras tienen una gran responsabilidad sobre lo que ha
ocurrido. Las Normas de Basilea, tedricamente disefiadas para controlar el
sistema, han estimulado la TITULIZACION hasta extremos capaces de
oscurecer y complicar enormemente los mercados a los que se pretendia
proteger.

o Los Consejos de Administracion de las entidades financieras involucradas en
este gran fiasco, tienen una gran responsabilidad, porque no se han enterado
de nada. Y ahi incluyo el Consejo de Administracién de la Caja de Ahorros de
aqui.

o Algunas agencias de rating han sido incompetentes o no independientes
respecto a sus clientes, lo cual es muy serio

22.- Fin de la historia (por ahora): los principales Bancos Centrales (el Banco Central Europeo,
la Reserva Federal norteamericana) han ido inyectando liquidez monetaria para que los Bancos
puedan tener dinero.

22.1.- Un amigo mio me ha preguntado: ¢ De donde saca el dinero el Banco Central Europeo?
Para no complicar la explicacion de la Crisis, he afiadido un vocablo nuevo en este Diccionario:
BCE, BANCO CENTRAL EUROPEQO. Alli tenéis la contestacion a la pregunta.

23.- Hay expertos que dicen que si que hay dinero, pero que lo que no hay es confianza. O sea,
que la crisis de liquidez es una auténtica crisis de no fiarse del projimo.

24.- Mientras tanto, los FONDOS SOBERANOS, o sea, los Fondos de inversion creados por
Estados con recursos procedentes del superavit en sus cuentas, (procedentes principalmente del
petréleo y del gas) como los Fondos de los Emiratos arabes, paises asiaticos, Rusia, etc., estan
comprando participaciones importantes en Bancos americanos para sacarles del atasco en que se
han metido.

25.- Logicamente, seguira la historia en las actualizaciones mensuales de este Diccionario.26.-
La primera actualizacion viene a continuacion:



ASEGURADORAS DE DEUDA. Actlian como avalistas en todas las emisiones de
Deuda. Como s6lo se dedican a eso, se les Ilama MONOLINE. Comenzaron asegurando Deuda
Publica de Instituciones oficiales de Estados Unidos y hace 5 afios decidieron ampliar su
negocio y lanzarse a las emisiones privadas. Avalan cualquier tipo de bono o vehiculo
estructurado (como los que hemos citado més arriba), lo que les ha convertido en las grandes
victimas del terremoto actual. Las aseguradoras mas importantes y que ahora lo estan pasando
mal, son: Ambac, MBIA y ACA Capital.

**Actualizaciones de Febrero 08:

1. La Reserva Federal norteamericana ha bajado los tipos de interés al 3 %, porque lo que
mas le preocupa es el crecimiento (quiere evitar la recesion.) Esto equivale a TIPOS DE
INTERES NEGATIVOS, porque la inflacion ha sido del 4 %. O sea, el coste real del
dineroen USAesde 3-4=-1%.

2. Parece que los va a volver a bajar, al 2.5 %. Lo que pasa es que se le estd empezando a
disparar la inflacién, por aquello del dinero fécil.

3. El Banco Central Europeo ha mantenido los tipos de interés en el 4 %, porque lo que
mas le preocupa es la inflacion.

4. Warren Buffet, financiero importante, ha lanzado un plan de ayuda a las monoline, para
evitar su bajada de rating. Una bajada de rating en una aseguradora de riesgos es fatal.
Equivale a decir: ““Usted asegura los riesgos, pero no nos fiamos. ¢Quién le asegura a
usted?”” La contestacion ahora es clara: Warren Buffet.

3.3.08. Pues no. Warren Buffet ha retirado su oferta.

5. Varios Bancos estadounidenses, como el Bank of America, JP Morgan y Wells Fargo
han lanzado un plan, llamado “PROYECTO LINEA DE VIDA” cuyo objetivo principal
es ampliar los plazos del procedimiento de impago de las personas que tienen hipotecas
y estan en situacién delicada. Se trata de dar un tiempo de respiro a los ninjas para que
puedan intentar poner sus deudas en orden.

6. Las cuatro grandes auditoras (Deloitte, Ernst & Young, KPMG vy
PricewaterhouseCoopers -PwC-) estdn en un momento clave para mantener su
reputacion.

7. Las agencias de rating no podran disefiar ni calificar Activos. Es decir, no podran
inventar cosas como los MBS, lo CDO, etc., y, ademas, calificarlos, o sea, decir que son
de fiar. Es un acuerdo tomado en Tokio por el Comité Técnico de la ORGANIZACION
INTERNACIONAL DE COMISIONES DE VALORES (10SCO.)

Y AHORA, /QUE VA A PASAR?
Para hacerme una idea, he estado en dos sesiones en el IESE (muy buenas, por cierto) y

he leido los Comentarios de Coyuntura Econémica, del IESE, de Febrero 2008, La Vanguardia,
Expansion, Actualidad Econémica y Time Magazine. Lo que he entendido es lo siguiente:



EUROPA (NO OLVIDAR QUE ESPANA ESTA EN EUROPA)

INDICES

De confianza de los consumidores. Muy bajo, y bajando por 7° mes consecutivo.
De confianza dentro del sector industrial. Descenso muy marcado. En Espafia, mas que
en la media europea.
Ventas al por menor, 0 sea, lo que tu yo compramos cuando salimos de compras.
Bajando significativamente a lo largo del afio, y mucho mas en los Gltimos meses. O sea,
que la gente (t y yo) empieza a tener miedo y dice: “este traje que llevo aln puede
aguantar un poco mas”.
Indicador Sintético de Actividad. Avanza, con 6 meses de antelacion, el
comportamiento general de la economia:

o Licitaciones de obra
Consumo de cemento
Matriculaciones
Ocupacion laboral
Confianza dentro del sector industrial
Facturacion de grandes empresas
Ventas al por menor
Etc.

O O 0O 0O O oo

Lleva un perfil descendente desde el cierre de 2006.

FANTASMAS

La crisis inmobiliaria

El sector de la construccion

Saber cdmo estan los Bancos, porque no acaban de aclararse. En una reunion del Banco
de Pagos Internacionales, que se ha celebrado en Basilea, se ha pedido una mayor
transparencia y que nos enteremos todos de la verdadera situacion de los Balances de
los Bancos. (Los Bancos espafioles estan en mejor posicion que los de otros paises,
porque el Banco de Espafia les obligd a hacer provisiones anticiclicas por encima de
las que se realizan en otros paises. Algunos han hecho, ademds, provisiones
extraordinarias por su cuenta). (EI 28 de Febrero, Bernanke, Presidente de la Reserva
Federal de USA, dijo que hay Bancos americanos que podrian quebrar por el negocio
inmobiliario.)

La falta de liquidez. El crédito se ha puesto dificil porque los Bancos no tienen dinero
para prestar. (Si salen a la calle, veréis la cantidad de campafas bancarias que hay
ahora para captar dinero. Lo que pasa es que el sefior de aqui del que hablabamos
antes estd un poco mosca y sigue dudando si lo mejor es guardar el dinero en un
calcetin, como en los buenos tiempos.)

(Lo de que el crédito se ha puesto dificil quiere decir que, o no te lo dan, o, si te lo dan,
las condiciones no son muy carifiosas, y, para algunos sectores, francamente
antipaticas.) (Cerrando el circulo, habréis adivinado que la construccion y el sector
inmobiliario son dos de estos sectores.)



LAS CONSECUENCIAS DE LOS FANTASMAS

e El pardn de la construccién tiene malas consecuencias. Por ejemplo:

(o}

(o}

Los precios de las viviendas bajan.
Muchas personas se encuentran con hipotecas que valen mas que la vivienda
que tienen hipotecada. Eso quiere decir que, si esas personas hacen su Balance,

su balance no es positivo.

Logicamente, esa persona no se permitira muchas alegrias en el consumo.

e Pero hay mas:

(o}

Gran parte del empleo generado en los ultimos afios se habia producido en la
construccion.

Esto quiere decir que vendra -esta viniendo- un aumento del desempleo en este
sector. No sera dificil despedir a bastantes personas, porque hay muchos
contratos temporales.

Muchas de estas personas serdn inmigrantes, que tienen la ventaja de la
flexibilidad laboral. Esto quiere decir que, si a ti y a mi, que somos unos
sefioritos, nos dicen que vayamos a trabajar a Teruel porque nuestra empresa
cierra en Santa Perpetua de la Mogoda, pondremos muy mala cara. Al
inmigrante, que viene de Quevedo, que, como todos sabemos, estd en Ecuador,
lo mismo le da Santa Perpetua que Castejon de Monegros.

(Comentario n° 10, sin ninguna importancia: He puesto Quevedo, porque
TODO ecuatoriano con el que me encuentro, me dice que es de Quevedo.)

e Lo que pasa es que:

o Siguen viniendo personas de fuera de Espafia, atraidos por las antiguas

promesas de un trabajo minimamente digno.

e Todo esto trae consigo que consumiran mas recursos del Estado.

e Y que el Gobierno, sea del color o colores que sea, deber& ser muy prudente, aunque
tengamos dinero, porque todos sabemos que el dinero se suele acabar. Y, ademas, con
una cierta velocidad.

DEFINICION DE OPTIMISMO

Aungue parezca que no viene a cuento, pongo aqui la definicion de OPTIMISMO:
Sacar el mayor partido posible de una situacién concreta.

Y ahora estamos en una situacién concreta.



LO QUE HAY QUE HACER...

Logicamente, si hasta ahora la construccion tiraba de la economia, parece que habria
que buscar algln otro que tirase. Este otro podria ser:

o El sector exterior. O sea, aumentemos nuestras exportaciones. ;A donde?

A las economias emergentes, que estan echando humo (China, India,
por ejemplo)

A Europa o Estados Unidos.

Por lo que dicen, nosotros sabemos exportar a Europa y Estados Unidos,
que no estan ahora para tirar cohetes. y exportamos peor a China, India,
etc., seguramente porque nuestros precios o la calidad de nuestros
productos o la calidad de nuestro servicio no son los mejores.

Ademas, el dblar esta infravalorado respecto al euro, lo que quiere decir
gue podemos comprar barato en USA y les vendemos caro. El 28 de
Febrero se puso a 1.52 $ por euro. Como, ademas, los chinos han
decidido que su moneda va pegada al délar, con ellos nos pasa lo
mismo.

Ademas, si los paises emergentes siguen emergiendo, compran muchas
materias primas y mucho petroleo y esto ayuda a que los precios se
mantengan altos. (V. SOFT COMMODITIES EN EL CUERPO
CENTRAL DEL DICCIONARIO.)

Otra forma aplicada por el gobierno es la de reduccién de la velocidad
de 120 km a la hora a 110, que gener6 una bajada del consumo de
carburante y esto ayuda a que el dinero de los espafioles no se vaya al
exterior sino que se gaste en otras cosas y que el dinero se quede en
casa.

o Bueno, pues gue ayude el Estado. Pero resulta que los Estados europeos no
tienen una situacién fiscal boyante, a excepcion de Espafia, que lo puede

estropear si sigue inventando compromisos de gasto que hay quien dice que
rozan lo populista.

Ademas, los Presupuestos Generales espafioles para 2008 estaban basados en
previsiones muy optimistas de crecimiento e inflacion.

En el vocablo “CREDITOS BLANDOS” que esta ligado con el vocablo
“ICO, INSTITUTO DE CREDITO OFICIAL”, se habla de una posible
intervencion del Estado espafiol para ayudar al sector inmobiliario. Pero
me parece que esto es ilegal, desde el punto de vista de la UE, que ve
con muy malos ojos las ayudas oficiales al sector privado. Con tan
malos 0jos que, a veces, obliga a devolverlas.

El Gobierno inglés ha decidido nacionalizar el Northern Rock, Banco
que esta en muchisimos apuros.



o Otra posibilidad: gue las empresas inviertan. Pero cuando la gente tiene un poco
de miedo, dice: “Bueno, vamos a esperar un poco”.

o Otra posibilidad: gue el BCE (Banco Central Europeo) haga algo. “Hacer algo”
quiere decir que baje los tipos de interés y se preocupe mas del crecimiento y
menos de la inflacidn. Pero el BCE esta preocupado por la inflacion, que se le
dispara y su Presidente, Trichet ha dejado entrever que hasta podria subir los
tipos de intereés.

o Comentario n® 11: El otro dia lei que alguien se hacia la pegunta: “;Quién
tiene razon: Bernanke (Reserva Federal USA, que baja los tipos de interés) o
Trichet, (BCE, que no los baja)?”

o Pues a mi me parece que tienen razon los dos:
» Tiene razon Bernanke porque la economia americana ha subido un 0.6

% en el Gltimo trimestre de 2007 y quiere evitar que el pais entre en
recesion (dos trimestres sequidos con crecimiento negativo.)

= Tiene razon Trichet porque la economia europea crece, menos que
antes, pero crece, mientras que la inflacion empieza a enloquecer.
(Ultimos datos: 3.1 % para la zona euro y 4.4 % para Espafia.) Trichet
ha dejado entrever que incluso podria subir los tipos de interés, si la
inflacion no baja.

(ENTRARA ESPARA EN RECESION?

Dicen que no, que es muy dificil que una economia que esta creciendo, de la noche a la mafiana
decrezca.

Pero también dicen que el crecimiento del PIB en USA era del 4.9 % en el tercer trimestre de
2007 y cay0 de bruces al 0.6 % en el cuarto.

O SEA, Que no estamos en el mejor momento. PERO:

Wal Mart, que es como el Corte Inglés pero a lo bestia,

o Ha vendido en el altimo trimestre de su Ejercicio fiscal 2007, un 9.5 % mas que en
2006.
o Haganado un 4 % mas.

Esta no es la Unica noticia buena que aparece en los periddicos. Lo que pasa es que hay que
fijarse. Y se encuentran bastantes cada dia. Por ejemplo:

El 28 de Febrero, César Alierta, Presidente de Telefénica, presentd un beneficio de 8.906
millones de euros, convirtiéndose en la operadora que mas ha ganado en el mundo, por delante



de ATT (8.733), France Télécom (6.300), Verizon (4.038) y Deutsche Telekom (3.165).
Anunci6 que repartira un dividendo de 1 euro por accion, y como hay mucha gente que tiene
acciones de Telefénica, cada uno de ellos habra multiplicado el nimero de acciones por 1 euro,
le habré deducido las retenciones y habra pensado: “Hombre, no esta mal™.

LAS ELECCIONES ESPANOLAS

Aparte de los caramelitos que tiran los politicos para que la gente los coja, ya se ve que la
situacion es lo suficientemente seria como para hacer tonterias. Ayer oi que a los politicos
debiamos exigirles que pensasen a largo, a lo que una persona, de gran nivel econémico y
experiencia politica, le contesto: ““A los politicos les pagamos para que piensen a corto™.

Esa misma persona (Alfredo Pastor), en un articulo de 24 de Febrero, decia: “Como debe
ser...en una sociedad rica como la nuestra, lo que distingue un programa politico de otro no es
tanto la propuesta econémica como la concepcion de la sociedad. Ahi deberia centrarse el
debate que decidird el resultado electoral™.

Leopoldo Abadia, el genial autor de este articulo.
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PREAMBULO

El presente Proyecto de Reparcelacién forzosa de la unidad de ejecucion
Unica del Plan Parcial del Sector SUP T-4, Benimaclet, del Plan General de
Ordenacion Urbana de Valencia ya fue sometido a informacion publica segun
anuncio publicado en el DOGV n© 4640, de 28 de noviembre de 2003.

A esa situacion se llego después de que mediante Acuerdo Plenario de 25 de
abril de 2003, se aprobase definitivamente el Plan de Reforma Interior de Mejora
(PRIM) T-4 Benimaclet, promovido por "Benimaclet Este, S.A.", ordenando la
refundicidon en un Unico texto de sus determinaciones, con el Plan Parcial del mismo
nombre, aprobado el 25 de marzo de 1994.

Dicha refundicion fue presentada y tramitada por las oficinas municipales,
publicandose en el BOP de 31 de diciembre de 2003 las nuevas Ordenanzas,
ratificandose, en informe de 5 de mayo de 2004 del Servicio de Planeamiento esta
situacion.

La presente memoria, parte pues, como punto de referencia, de las
actuaciones posteriores al sometimiento a informacién publica del Proyecto de
Reparcelacion.

En la misma se deja constancia de las actuaciones administrativas y, sobre
todo, informes municipales, que han dado lugar a que tras la exposicion publica de
noviembre de 2003, no se haya producido la aprobacién definitiva y si, por el
contrario, una serie de actuaciones que han demorado hasta el dia de la fecha la
adaptacion de la documentacidn original a las necesidades puestas de manifiesto en
los informes municipales.

Ello no implica que la nueva exposicion que permita conocer a los
interesados los cambios por los que se puedan ver afectados en este nuevo
documento, comporte mayores alteraciones juridicas, pues este tramite de la
reparcelacion, se acoge al amparo dispuesto en la DT Primera de la LUV, que, como
es sabido, dispone, con respecto a los procedimientos iniciados antes de su entrada
en vigor: “Los procedimientos urbanisticos, sea cual sea su denominacion o
naturaleza, iniciados antes de la entrada en vigor de la presente ley, se regiran por
la legislacion anterior siempre que hubiera concluido el trémite de informacion
publica, cuando tal tramite fuera preceptivo”.

También con referencia a su contenido, es necesario poner de manifiesto
que, si bien la nueva presentacion de la documentacion y el nuevo sometimiento a
informacién publica son aceptados por el Urbanizador, no es menos cierto que esta
aceptacion es, como se puede comprobar en las paginas que siguen, una
aceptacion critica, pero no por critica, menos leal, como es propio de las relaciones
entre el Ayuntamiento, al que el ordenamiento juridico -Ley 30/2007, de 30 de
octubre, de Contratos del Sector Publico, arts. 195 y 213- atribuye la potestad de
interpretar unilateral e imperativamente los contratos y el contratista que, por
definicidn, esta obligado a aceptar las interpretaciones, so pena de promover un
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conflicto, del que nunca van a salir beneficiados los intereses publicos, ni tampoco
los privados que en este caso convergen con aquellos.

Finalmente, se han omitido en la redaccién de esta memoria las numerosas
incidencias derivadas de la presentacion de distintos escritos por parte de afectados
por el Proyecto de Reparcelacion, cuya condicidn de interesados no se prejuzga,
habida cuenta que el nuevo sometimiento a informacion publica del proyecto les
permitira a todos ellos, sin excepcidn, formular alegaciones en el contexto propio y
especifico de estas actuaciones y permitirda atender mas actualizadamente sus
planteamientos.

CAPITULO I. INTRODUCCION.
1.1. Modificaciones en la personalidad juridica del APU.

La Junta General Ordinaria de “Urbem, Sociedad Anénima” y el Socio Unico
de la sociedad “Benimaclet Este, Sociedad Andnima”, aprobaron con fecha 19 de
junio de 2007 la fusidon mediante la absorcion de “Benimaclet Este, Sociedad
Andnima Unipersonal” por parte “Urbem, Sociedad Andnima”, con disolucién sin
liquidacion de la sociedad absorbida y transmisidon en bloque de todos sus activos y
pasivos a la sociedad absorbente y el traspaso a titulo universal, de su patrimonio a
"Urbem, S.A.", que adquirié por sucesiéon universal la totalidad de los derechos y
obligaciones de Benimaclet Este, S.A., en los términos que resultan del proyecto de
fusion suscrito por los Administradores de las sociedades intervinientes el dia 31 de
marzo de 2007, tras su elevacion a publico ante el notario de Valencia D. Javier M.
Juarez el 18 de octubre de 2007, bajo el nimero 2.189 de su protocolo, que causo
inscripcién en el Registro Mercantil de Valencia el 8 de enero de 2008.

De conformidad con el art. 29.11 y concordantes de la Ley 6/1994
Reguladora de la Actividad Urbanistica (LRAU), la mercantil Urbem S.A. se subroga
en todos los derechos y obligaciones que frente al Ayuntamiento sostenia
Benimaclet Este S.A. en su condicién de agente urbanizador, lo que puso en
conocimiento del Ayuntamiento a traves de escrito presentado en fecha 4 de
diciembre de 2007.

1.2. Tramitacion subsiguiente a la informacién publica.
Como ya se ha indicado al inicio, este Proyecto de Reparcelacion ya fue
sometido a informacidn publica en diciembre de 2003. Se recogen a continuacién

las actuaciones posteriores a aquella exposicion, que dan lugar a la presente
propuesta.

I.2.1. Informe del Urbanizador.
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En cumplimiento del requerimiento del Decreto de la Alcaldia de 1 de junio
de 2004, el Urbanizador presenté un Informe que se registrd de entrada el 18 de
junio de 2004 (numero 17.560), exponiendo su parecer, en relacién con las
alegaciones presentadas durante el periodo de informacion publica del proyecto de
reparcelacion forzosa, informe que incluyd también las alegaciones presentadas
extemporaneamente, entregadas, incluso, con posterioridad a la fecha del citado
Decreto de la Alcaldia.

Este informe se complementd con otros dos, de caracter técnico, acerca de
la valoracion de las especies vegetales de una parcela agricola, asi como de las
especies vegetales, invernaderos, umbraculos y tdneles, situados ambos en el
Camino de Farinds, término municipal de Valencia, informes que fueron presentados
con escrito registrado de entrada el 25 de junio de 2004, nimero 104.661.

1.2.2. Informes municipales.

Un primer Informe de la Arquitecta Municipal, de 17 de agosto de
2004, en relacién con el resultado de la informacidon publica y del informe que
sobre las alegaciones se presentd en los términos expuestos. Sin embargo, este
informe, segln en el mismo se expone, se emite: "... sin haber recibido el informe
de alineaciones de Servicio de Planeamiento, ni estar grafiado el ambito de la
unidad ejecucion en el sistema SIGESPA..., ni se pueden comprobar las superficies
de fincas aportadas ni de fincas resultantes. No obstante, por conversaciones con la
Oficina Técnica de Cartografia, al parecer existen discrepancias entre los datos del
Ayuntamiento y los del Proyecto de Reparcelacion que, han sido puestas en
conocimiento del equipo redactor, todo ello, verbalmente por lo que, en el momento
de que se disponga del citado informe, deberia darse traslado al equipo redactor del
presente Proyecto, a fin de que subsane las deficiencias.”. De hecho, consta nota
interior de 7 de septiembre de 2004 (f. 2580), que deja constancia de que la
ausencia del informe de alineaciones, se mantiene en esa fecha, siendo aportado el
informe al expediente el 28 de octubre de 2004(f. 2600), haciéndose entrega del
mismo al Urbanizador el 5 de noviembre de 2004(f. 2609).

No obstante, en el informe existen algunos datos de interés, como, por
ejemplo, el que se consigna acerca de la descripcién vy justificacion de la parcela
minima, donde se afirma la existencia de un error, que la Técnica aprecia
informando que: "..., en este plan, las unicas viviendas de proteccion publica son
las correspondientes al 50% de la edificabilidad residencial que se adjudique al
urbanizador en su condicion de tal, por tanto no puede haber propietarios que
resulten adjudicatarios de parcelas VPP', aspecto éste que permitira apreciar que
también en sede municipal se han ido produciendo modificaciones, con respecto a
la posicion inicial mantenida en este aspecto en concreto.

Es también fruto de este informe la consideracion, en lo que se refiere a la
gasolinera o estacién de servicio de que el informe de las alegaciones redactado por
el Urbanizador, no aporta justificacion alguna para rebatir las alegaciones de la
mercantil Repsol, poniendo como término de comparacion algunos ejemplos de
coeficiente de ponderacion de parcelas destinadas a gasolinera, en los que el
Urbanizador se quedaba con una parcela destinada a ese fin y la retribucion
imputable a los propietarios disminuia, justificandolo en que, al tratarse de una
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parcela de destino dotacionales, su aprovechamiento no forma parte del
aprovechamiento lucrativo general, dejando este informe abierta la cuestion a
distintas soluciones, con respecto a este problema que, como también se pondra de
manifiesto, ha sufrido una considerable evolucion.

El Informe del Servicio de Asesoramiento Urbanistico de 14 de
febrero de 2005, parte del de la Arquitecta Municipal, de 17 de agosto de 2004,
que cita expresamente en algunos aspectos, centrandose en la cuestion relativa a la
valoracion de la gasolinera, contraponiendo unos y otros argumentos, pero siempre
considerando que los del Urbanizador carecen de justificacion (antecedente de
hecho 5°), obstaculo que, aun admitiéndolo como hipdtesis dialéctica, debiera
haber dado siempre paso a requerir al Urbanizador, con el fin de que aportase
fundamentos técnicos o juridicos -y ya que se alude a la motivacién y cita el art.
54,1,f) LPC, también podria haber aplicado el art. 71,3 de la misma, relativo a la
subsanacion de deficiencias-, hay que suponer que ajenos, puesto que, en
definitiva, el Proyecto de Reparcelacién, esta redactado por Técnicos y, desde esa
perspectiva, si la Administracion precisaba mayor fundamentacion en la posicion
sustentada en el proyecto, deberia haberla requerido expresamente, pero no actuar
como si los argumentos sustentados por el Urbanizador fuesen de una orfandad
técnica insubsanable.

En realidad, este informe a lo que aboca es a la necesidad de adecuar los
valores de repercusion en funcion del tiempo que transcurre, y, de hecho, la critica
a la metodologia seguida en la propuesta del Urbanizador, se concreta en que el
coeficiente de ponderacion propuesto, de 13,82, es consecuencia de la comparacion
entre dos valores de repercusion (uso residencial de renta libre y uso Din-6)
referidos a momentos temporales distintos, pues el primero se fijo por el
Ayuntamiento el 28 de julio de 2000 y el segundo el 28 de noviembre de 2003.
Considera el informante que el valor asi obtenido es injusto y, ademas, da lugar a
que la parcela resultante calificada como IS-6, no pueda ser adjudicada en exclusiva
a la mercantil Repsol, por carecer éstas de los suficientes derechos, lo que
considera el informante contrario al principio general conforme al cual es necesario
reducir en la medida de lo posible las adjudicaciones en proindiviso, que, ademas,
ha dado lugar a que los afectados por ese proindiviso, también hayan reclamado,
expresando su oposicion, por todo lo cual se concluye estimando las
consideraciones por reclamaciones de la mercantil Repsol y, en definitiva, se acepta
el coeficiente de ponderacion para el uso Din-6 propuesto por el alegante, es decir,
5,46, en lugar del propuesto por el Urbanizador, de 13,82. En linea con la
aceptacion critica de los argumentos municipales, que se viene exponiendo en esta
Memoria, simplemente es preciso anadir que la bondad de la argumentacion
municipal hubiese requerido establecer con argumentos adicionales las variaciones
experimentadas en el trienio 28/VII/2000 a 28/XI/2003, pues, evidentemente, la
cronologia no implica, en si misma considerada, un cambio sustancial de
condiciones, ni un determinado sentido en la posible variacion de tales condiciones.

1.2.3. Informes complementarios del Urbanizador.
Con fecha de registro 23 de febrero de 2005, n° 18.632, se aporta por el

Urbanizador, informe complementario, relativo a determinadas alegaciones
presentadas por la mercantil "Teresa Urbana 2000 S.L." y D. Manuel Jiménez Galan.
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I.2.4. Nuevos informes municipales.

Con fecha 21 de febrero de 2005, la Arquitecta Municipal informa,
ratificando su anterior informe de 14 de agosto de 2004 que la adaptacién del
contrato de concesion administrativa para la ejecucion del Plan Parcial Benimaclet,
la disposicion transitoria cuarta LRAU, comportd el mantenimiento para el
Urbanizador de la obligacion de destinar el 50% de la edificabilidad privada de
caracter residencial que se le adjudicase, a la construccién de viviendas sometidas a
algin régimen de proteccién publica, objetando que tal requisito no se cumple en el
Proyecto Reparcelacion presentado.

El 5 de mayo de 2005, la Oficina Técnica de Informacion Urbanistica,
informa acerca de la situacion urbanistica suscitada tras la alegacién de la mercantil
Repsol, aclarando que la calificaciéon detallada de la parcela IS-6 es la de estacidn
de servicio, comprendida dentro del articulo 4,2 de las Ordenanzas y que el capitulo
cinco de las mismas, referido a las condiciones particulares de la calificacion,
establece en su art. 34 que la totalidad de la parcela equivale a parcela minima
constituida como unidad indivisible a ejecutar de modo unitario, detallando
igualmente las condiciones de edificacion de la zona calificada como "Terciario-
subzona terciario de media densidad grado B". De este informe se dio traslado al
Urbanizador el 1 de julio de 2005 (f. 2746).

1.3. Solicitud de aprobacion de la reparcelacion, objeciones
municipales y requerimiento, luego suspendido, de presentacion de
nuevo proyecto.

Mediante escrito registrado el 19 de julio de 2005, n°® 76.971, el Urbanizador
formula alegaciones solicitando la aprobacidn del proyecto de reparcelacion.

Por Decreto de la Alcaldia de 4 de noviembre de 2005, se dispone que por
parte del Servicio de Planeamiento se proceda a fijar el coeficiente de ponderacion
que corresponde al uso de Estacidon de Servicio, de acuerdo con lo dispuesto en el
acuerdo plenario de 28 de julio de 2000, mediante el que se aprobd el Documento
de Adaptacion.

Esta resolucion es atendida con fecha 22 de marzo de 2006, mediante un
informe del Servicio de Planeamiento, sustancialmente idéntico al Informe del
Servicio de Asesoramiento Urbanistico de 14 de febrero de 2005, que, a su vez,
parte del de la Arquitecta Municipal, de 17 de agosto de 2004, determinando
finalmente la propuesta de fijacion de un coeficiente de ponderacién que,
relacionando la renta libre y la estacion de servicio, se cifra en 4,9456.

Sobre el Informe Municipal fechado el 22 de marzo de 2006, referido
al coeficiente de ponderacion que corresponde al uso de estacién de servicio, con
especificacion del método de calculo y resultado correspondiente, asi como el
Informe Municipal de 8 de mayo de 2006, relativo a la aplicacion a los
aprovechamientos municipales del coeficiente corrector previsto para la
edificabilidad residencial, que también afecta a la construccion de viviendas de
proteccion publica.
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De estos informes se dio traslado al Urbanizador mediante un oficio
registrado de salida el 15 de mayo de 2006, en el que también se daba traslado de
un Decreto de la Alcaldia, de 9 de mayo de 2006, disponiendo que: "..., e/
coeficiente serd el propuesto por el Servicio de Planeamiento' que, no obstante, se
aprobara al mismo tiempo que lo sea el Proyecto de Reparcelacion.

También se impone que "como aportacion de suelo de sistemas generales
externos al plan parcial', se incluya el que se recoge en el plano B-7 de la
propuesta inicial, asi como el suelo del Urbanizador, contenido en él plano B-4 del
mismo proyecto, teniendo en cuenta que esta incluido en el ambito del Parque
Central, aunque excluido de la unidad de ejecucién.

Este mismo Decreto, emplazé al Urbanizador para aportar el proyecto de
reparcelacion en dos meses, emplazamiento suspendido posteriormente —por
Decreto de 6 de julio de 2006-, sin que, salvo error u omision, se haya levantado
dicha suspension.

II1. Posicion del Urbanizador en esta fase del procedimiento.

Segin se ha advertido, en parte esa es la razén de las demoras
experimentadas con posterioridad a la formulacion en 2003 del Proyecto de
Reparcelacién, los puntos de vista del Ayuntamiento y el Urbanizador, con
frecuencia, no son coincidentes, lo que justifica que este informe concluya
aludiendo a la potestad municipal de interpretacién de los contratos, de acuerdo
con la normativa contractual supletoriamente aplicable, lo que lleva a aceptar esas
premisas que argumentalmente, sin embargo, no pueden ser expuestas
prescindiendo de esta ultima referencia.

De todos modos, la posicion del Urbanizador quedd fijada en escrito
registrado el 16 de junio de 2006, con el n° 105381, donde, con respecto al
requerimiento a Benimaclet-Este,SA para que presentase un nuevo Proyecto de
Reparcelacién, teniendo en cuenta los informes municipales, se efectuan las
siguientes precisiones:

1. Desde el informe de la Arquitecta Municipal (Oficina Técnica de Gestion)
de 17 de agosto de 2004, seguido por el de la Economista Municipal de 22 de
marzo de 2006, se ha partido de la base de que el Proyecto de Reparcelacion, se
presentd "sin aportar justificacion algunda'.

Con independencia de que en las conversaciones mantenidas se haya
rechazado insistentemente este aspecto de la cuestion, en el momento en que el
mismo se convierte en una premisa factica para el calculo de coeficiente de
ponderacion de usos de la gasolinera, se debe dejar constancia de esa inexactitud,
que, en otro caso, se podria reprochar al Urbanizador en cuanto concesionario
municipal.

El Proyecto de Reparcelacion, constituye, en si mismo considerado, un
documento técnico, del que el Ayuntamiento no ha requerido complemento
adicional alguno —excepcién hecha de alguna documentacion grafica-.
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De haber sido asi, se hubiera aportado, como luego se hizo, el informe de la
Sociedad de Tasaciones de los Colegios de Arquitectos de Espana, SA
(ARQUITASA), librado el 5 de mayo de 2002, sustentando las determinaciones del
Proyecto de Reparcelacion.

También se ignora el informe sobre la alegacion de Repsol, informe extenso
y pormenorizado (pags. 22-27, apartado X), donde se encuentra un analisis
ignorado en el informe de la Economista de 22 de marzo de 2006.

Naturalmente, todas estas reflexiones hubiesen sido innecesarias si
previamente al Decreto de 9 de mayo de 2006, se hubiese dado audiencia a
Benimaclet Este, SA.

2. Con referencia ahora al informe del Servicio Asesoramiento Urbanistico de
8 de mayo de 2006, la anticipada atencion a las determinaciones derivadas del
mismo, requiere, habida cuenta la excelente sistematizacion del posible destino que
pueda darse a las parcelas edificables, establecer con la misma claridad el derecho
edificatorio de los caminos afectados por la Reparcelacion.

3. Por Ultimo, en el informe del Servicio de Asesoramiento, probablemente
porque no fuese ése su objeto especifico, tampoco se contiene ninguna indicacion
acerca de la necesidad, casi la obligacidn, de revisar los precios de la urbanizacion.
Esta cuestion también ha sido objeto de las conversaciones mantenidas a lo largo
de estos meses y que, por otro lado, esta en directa relacion con la extraordinaria
demora experimentada en la tramitacion del presente proyecto.

El 4 de agosto de 2006, registrado bajo el nimero 22.667, el APU presenta
nuevo escrito, en el que se hace una nueva recension de los antecedentes, en
términos similares a los ya expuestos, requiriendo que el Ayuntamiento se
pronunciase sobre el Proyecto presentado, con el fin de clarificar y concretar las
diferentes objeciones suscitadas a lo largo de los informes que se han recensionado
en esta memoria complementaria.

III. Fijacion definitiva de la posicion del Ayuntamiento.

III.1. A la vista de estos escritos, un Informe del Servicio de
Asesoramiento Urbanistico 15 de septiembre de 2006, considera, por el
contrario, que las cuestiones suscitadas en aquellos escritos estan perfectamente
resueltas y expresada la voluntad municipal, de manera que, admitiendo que el
proyecto ya ha sido expuesto y sometido a informacion publica, resulta necesaria
una nueva exposicion “que permita conocer a los interesados los cambios por los
que se puedan ver afectados en un nuevo documento que recoja los citados
informes, la reparcelacion, al amparo dispuesto en la transitoria Primera de la Ley
16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciand'.

En todo caso, se especifica que los caminos municipales deben recibir al
tratamiento previsto en la Circular 1/2000, de 19 de junio, del Ayuntamiento de
Valencia y su cuantificacién consta al informe de la Oficina Técnica de Patrimonio de
2 de febrero de 2004, debiendo quedar, por Uultimo, la determinacién del
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aprovechamiento subjetivo a la vista del Proyecto, revisado, que es el que ahora se
presenta.

II1.2. El Informe del Servicio de Asesoramiento Urbanistico, de 15 de
noviembre 2007, abunda, en cierto modo, sobre alguno de los aspectos ya
resefiados, comenzando, como es ldgico, por una prolija enunciacion de
antecedentes de hecho, de entre las que resulta de interés, por no haber sido
recogidas anteriormente, los siguientes:

Se concreta que en el planeamiento aplicable no existe previsién de reserva
de terrenos para la construccion de viviendas de proteccion publica (7°), pero que,
en su dia, analizado el Proyecto de Reparcelacidn, con fecha 21 de febrero de 2005
se destacd el incumplimiento de la obligaciéon de destinar el 50% de la edificabilidad
residencial a este especifico régimen de proteccion (89°).

A partir de ahi, se interpreta el articulo 71,3 LRAU, en el contexto del
Documento de Adaptacion (Acuerdo Plenario de 28 de julio del 2000) y Convenio de
18 de abril de 2001, demostrativo de la asuncidon por el Urbanizador del
compromiso de promover las viviendas de proteccion publica, extremo este que,
con ser conflictivo, no lo es tanto como la cuestién debatida a lo largo de gran parte
del tiempo transcurrido, que no es otra que la de la aplicaciéon de ese criterio a una
situacion como la preestablecida, en la que los propietarios habian depositado los
avales, dentro o fuera del plazo establecido, cuestion que ahora es indiferente, lo
que exigia determinar el cumplimiento de esos aspectos contractuales por parte del
competente para ello, en este caso, el Ayuntamiento.

Esa es la cuestion esencial, pues como bien razona el informe, "ante el
compromiso del urbanizador de promover VPP sobre los terrenos constitutivos de su
retribucion, se elimina la facultad de los propietarios de optar por el pago en
metalico", pues la opcion del articulo 71,3 LRAU, tiene sentido en la medida en que
es posible la disconformidad del propietario con el coeficiente de canje del
urbanizador, lo que en este caso carece de sentido.

El Informe aduce la existencia de precedentes, que se identifican con
claridad, salvo en lo concerniente a la fecha de los acuerdos municipales,
distinguiendo entre aquellos casos en los que el urbanizador habia asumido el
compromiso de destinar a VPP la totalidad de su retribucién, y otros en los que sélo
se destinaba a ese fin una parte.

Este dltimo supuesto, mas directamente vinculado con la situacion planteada
en la reparcelacion de la Unidad Ejecucién Unica del Sector PRR-4 "Benimaclet", da
lugar a que, como Unicamente se va destinar a VPP el 50% la retribucién del
urbanizador: "Los propietarios deberan retribuir obligatoriamente ese 50% en
especie para permitir que en los terrenos asi obtenidos por el urbanizador pueda
este dar cumplimiento su compromiso, pero consideramos que las opciones de pago
en metalico ejercidas en su dia por los propietarios afectados son perfectamente
validas en cuanto al otro 50% de la retribucion del urbanizador".

Llegados a este punto, Unicamente queda por clarificar la materialidad de la
operacion consistente en deshacer las operaciones garantizadoras del pago en
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metdlico ejercidas en su momento, sustituyéndolas por las adecuadas a la
interpretacion municipal relativa a la determinacidn de la retribucién al urbanizador
en supuestos en los que este va a destinar el 50% de su retribucion a la promocién
de un VPP.

Esta cuestién se abordar con decision en el apartado TERCERO del Informe,
estableciendo, por una parte, la innecesariedad de reiterar el tramite, dando validez
a las notificaciones practicadas en su momento y determinando la necesidad de que
sea el urbanizador quien les ofrezca la posibilidad de retirar y cancelar los avales
constituidos por importe total de su retribucion, siempre y cuando "sean sustituidos
por otros avales de menor importe que cubran, al menos, las cargas urbanizacion
correspondientes a ese 50% de la retribucién del urbanizador que sera objeto de
abono mediante cuotas de urbanizacién.

A la vista de lo expuesto, en linea con la aceptacion del criterio de la
administracion, como consecuencia de la potestad municipal de interpretacion de
los contratos, a la que también alude este Informe, en su apartado CUARTO, se
puede considerar ahora que han quedado despejadas las dudas tanto sobre como
debia interpretarse ese precepto normativo, asi como, sobre todo, sobre la forma
de ponerla en practica.

II1.3. Los ultimos informes recabados del Ayuntamiento, se comunicaron al
Urbanizador el 22 de febrero de 2008, conjuntamente con el requerimiento de la
aportacion del Proyecto de Reparcelacion.

Estos informes se deben al Servicio de Asesoramiento Urbanistico y al
Servicio de Gestion Urbanistica (Seccidon Reparcelaciones 1).

A) El primero de ellos, suscrito el 14 de febrero de 2008 (2941-2945), se
refiere a distintas cuestiones relacionadas con el Convenio urbanistico suscrito entre
el Ayuntamiento y el Urbanizador, asi como sobre la determinacion del
aprovechamiento subjetivo correspondiente a 3878 m2 de Sistemas Generales
Externos vy, finalmente a la efectividad de la cesién de esos 3838 m2 de Sistemas
Generales Externos.

En sintesis, el informe determina cudles deben ser las caracteristicas del
suelo a ceder, de acuerdo con la ficha del PGOU, que deberia ser urbanizable, con
un determinado aprovechamiento tipo y que, al no estar predeterminado por el
PGOU, ni tampoco, por el Plan Parcial, se entiende que puede ser sustituido por la
cesiobn de 2059,22 m2t, de acuerdo con el propio Convenio, negando, en
consecuencia, que se haya producido error alguno.

El informe también se pronuncia con respecto a la efectividad de la cesion,
considerando que dicha eficacia no se ha producido, en tanto en cuanto no se han
aportado determinados documentos, lo que denota y concreta con claridad la
entidad del problema, que como también se afirma en el informe, deberad
resolverse, no ahora, es decir, con caracter previo al sometimiento de informacion
publica, sino, precisamente, a continuacion, esto es, en el momento en el que se
pronuncie el Ayuntamiento, tras la informacién publica.
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B) El informe del Servicio de Gestion Urbanistica, Seccion Reparcelaciones 1,
de 18 de febrero de 2008 (2947-2948), se refiere a la titularidad municipal de
determinados caminos, remitiéndose a la Sentencia del Tribunal Supremo 401/2004,
de unificacion de doctrina, en aplicacién de la cual, deduce el informe que los
caminos municipales no proceden del cumplimiento de deberes urbanisticos de
cesién gratuita, no se descontaron en los célculos del aprovechamiento tipo y
deberan generar aprovechamiento a favor del Ayuntamiento.

Sin embargo, la Sentencia del Tribunal Supremo de 04/07/2007 (TOL
28079130052007100637), rechaza el planteamiento de la Sentencia del Tribunal
Supremo 401/2004 y sustenta la tesis conforme a la cual las superficies de los
bienes de dominio y uso publico a que se refiere el apartado tercero del articulo 47
del Reglamento De Gestidén Urbanistica (RD 3288/78), sélo son las obtenidas por
cesién obligatoria y gratuita en cumplimiento de los deberes impuestos por el
ordenamiento urbanistico a los propietarios, determinando, incluso, que conforme al
principio del favor probationis corresponde al Ayuntamiento demandado (el de
Valencia, pues se trata de la Unidad de Ejecucion nimero 2 del Plan Parcial
"Campanar-Sur" Sector PRR. 12 del PGOU), acreditar el procedimiento de
transmision -oneroso y no gratuito- de adquisicién del suelo de los antiguos
caminos.

Rechaza el criterio sustentado por nuestro TSJ, por considerar que la razon
de decidir, para dejar de interpretar el articulo 47.3 del RGU, no es acertada, lo
que, en definitiva, le lleva a interpretar el precepto de acuerdo con su propia
jurisprudencia, citando las Sentencias de fechas 23 de noviembre de 1993 (recurso
n° 1385/1990, FJ 6°), 20 de julio de 2005 (recurso de casacion 1758/2002, F] 39) y
28 de noviembre de 2006 (recurso de casacion 4203/2003, FF1] 10 y 49),

Su interpretacion —coincidente con la que propugnamos- se sustenta en la
consideracion de que:

la sustitucion a que se refiere dicho precepto se refiere
exclusivamente a aquellos bienes de dominio y uso publico que hubiesen
sido obtenidos como consecuencia del cumplimiento de deberes
urbanisticos de cesion gratuita, pues no en vano el apartado 1 del
mismo precepto establece que «la Administracion actuante esta obligada a
afectar, a los fines previstos en el Plan, el suelo que adquiera como
consecuencia del cumplimiento de los deberes de cesion obligatoria que
recaen sobre los propietarios», para, después, al contemplar las
modiificaciones del planeamiento, disponer que <«en todo caso deberd
tenerse en cuenta que cuando las superficies de los bienes de dominio y
uso publico, anteriormente existentes, fuesen igual o inferior a la que
resulte como consecuencia de la ejecucion del Plan, se entenderdn
sustituidas unas por otras».

Con ello, la conclusidn a la que llega es:
SEXTO.- La cuestion queda reducida a una porcion de 581,04

metros  cuadrados,  correspondientes a caminos  preexistentes,
concretamente al Antiguo Sendero del Molino y el Antiguo Camino del
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Pouet, que la Administracion municipal considera que no han sido objeto
de cesion gratuita por los particulares, mientras que la entidad mercanti/
recurrente entiende que el terreno de tales caminos, propiedad municipal
desde tiempo inmemorial, no hay constancia de que fuese expropiado, sino
que su traza original indica, mas bien, que se obtuvo como todos los
caminos publicos de origen rural por mera ocupacion reiterada de
transeuntes, siendo terreno de paso de carros entre fincas particulares,
configurados por el transito repetido de carruajes, animales y personas,
hasta que por uso y costumbre terminan siendo publicos, de modo que han
sido obtenidos por cesion gratuita y no por expropiacion onerosa.

Con respecto a estos ultimos informes y, en particular, teniendo en cuenta
el requerimiento con el que se acompafian al trasladarlos al Urbanizador, obliga a
insistir en el recuerdo de su necesaria aceptacion, compatible con la discrepancia,
en tanto en cuanto, actuando el Urbanizador, como contratista del Ayuntamiento, si
bien la gerencia de la ejecucion del contrato corresponde al Urbanizador, no es
menos cierto que la obra urbanizadora sigue siendo de la titularidad del
Ayuntamiento, lo que implica la necesidad de reconocerle la facultad de dirigir la
ejecucién del contrato, a cuyo servicio esta el poder de interpretacion unilateral que
le permite determinar por si mismo el sentido que haya de atribuirse a las clausulas
contractuales, asi como los preceptos legales o reglamentarias que puedan resultar
de aplicacién al caso, si bien, este poder interpretativo es considerado como
provisional, en tanto en cuanto se trata de un poder de declaracion previo y
ejecutivo, que se impone de forma inmediata al contratista, pero que no le priva de
su derecho a recurrir acto seguido esta declaracién, si a su derecho conviene.

Siendo éste uno de los puntos de encuentro o conformidad entre el
Ayuntamiento y el Urbanizador, en este periodo intermedio entre el anterior
sometimiento a informacién publica y el que ahora se prepara, no es extranar que
haya de vincularse a la referencia contenida en el Ultimo informe del servicio de
asesoramiento urbanistico, en tanto en cuanto todas las decisiones que se han
materializado como informes municipales, Unicamente cristalizaran como decisiones
juridicas cuando el Ayuntamiento, tras el préximo sometimiento a informacion
publica del proyecto de reparcelacion adopte una decisidon definitiva, que sera la
que dotara de un determinado contenido al proyecto, consolidando, de este modo,
ese poder de direccidon e interpretacion unilateral que ha sido atendido por el
Urbanizador, con ese caracter provisional y, también, por supuesto, con la
posibilidad de actuar en defensa de sus intereses, en funcion del resultado de la
decision municipal pendiente.

En todo caso, la Sentencia del Tribunal Supremo recién citada, sale al paso
del riesgo de confundir la presente propuesta con un acto propio, en el sentido
procesal de la expresion, de manera que, rechazando también en ese aspecto la
tesis del TSICV, la Sentencia del Tribunal Supremo de 04/07/2007, argumenta:

El presente motivo de casacion debe prosperar porque, si bien es
cierto que el Proyecto de Reparcelacion aprobado en el acuerdo municipal
recurrido se presento, tal y como fue aprobado, por la propia entidad
recurrente, sin embargo la actuacion de ésta obedecio al criterio
seguido por la propia Administracion en relacion con el
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aprovechamiento de inmuebles municipales comprendidos en Areas de
Programas de Actuacion Integrada o de Actuacion Aislada expresado en la
Circular 1/2000, singularmente notificada a la recurrente por el Servicio de
Gestion Urbanistica el dia 7 de septiembre de 2000, razon por la que el
11 de septiembre del mismo ano la entidad recurrente presento el
indicado Proyecto de Reparcelacion de acuerdo con tales
sugerencias, .....

En contra del parecer de la Sala sentenciadora, no concurre en este
caso el requisito de voluntariedad, libremente expresada, para que se esté
ante un supuesto de vinculacion con los actos propios, como esta Sala ha
exigido, entre otras en su Sentencia de 28 de septiembre de 2001 (recurso
de casacion 5583/96 ), pues la entidad recurrente se acomodo al criterio
manifestado por el Ayuntamiento en su Circular con el fin de conseguir la

7”

aprobacion del indicado Proyecto de Reparcelacion, ....".

Resulta importante recordar a estos efectos que el Informe del Servicio de
Asesoramiento Urbanistico 15 de septiembre de 2006, ya recogido, especifica que
los caminos municipales deben recibir al tratamiento previsto en la Circular 1/2000,
de 19 de junio, del Ayuntamiento de Valencia.

En esta ocasion, dada la reiteracion con la que tanto el Ayuntamiento, como
este Urbanizador se han pronunciado sobre este particular —la respectiva posicion y
correspondientes obligaciones-, parece innecesario insistir en que es Unicamente la
debida atencion a las instrucciones municipales la que da lugar a que en el proyecto
que se somete a la consideracidn municipal y, en fin, a la informacién publica, se
presente plasmando los criterios municipales, si bien, consignando, al mismo
tiempo, cual deberia ser el criterio aplicable, en opinién del Urbanizador, a
expensas, no solo de actuar lealmente con respecto al Ayuntamiento, sino, en su
caso, de evitar perjudicarse, si, como no desea, tuviera que reaccionar, en defensa
de sus intereses, acudiendo a las instancias judiciales, frente a la decisién que
definitivamente adopte ese Ayuntamiento.

II1.4. Hojas o cuadros de datos:

Dicho lo anterior solo queda por parte de este urbanizador poner de
manifiesto la situacién en la que hubiese quedado el proyecto de presentarse del
modo en que este APU ha venido defendiendo tal y como se ha expuesto en los
anteriores apartados de esta memoria, para lo cual se acompafia hoja de datos del
proyecto que propugnaba el APU.

HOJA DE DATOS DEL PROYECTO DEFENDIDO POR EL APU:
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DATOS SEGUN PROPUESTA A.P.U.

1. DATOS DEL DICTAMEN DE LA COMISION INFORMATIVA DEL 24 DE JULIO DE 2.000:

Superficie Calificada Sector P.R.R.: ....ccevevuneennn
Superficie Sistema General Viario G.R.V.:
Superficie Parques de Sistema General G.E.

179.395,09 m2 suelo
69.210,30 m?2 suelo
21.170,17 m2 suelo

Superficie del Sector: ......ccvvvvverieeeriineennnns

Cesion de Suelo de Sistemas Generales Externos segln Plan Parcial (suelo urbanizable S1): .
Cesion de Suelo de Sistemas Generales Externos segln Plan Parcial (suelo urbanizable S2): .
Cesion de Suelo de Sistemas Generales Externos seglin Plan Parcial (suelo urbanizable S3): ....
Total Aportacion de Suelo de Sistemas Generales EXIEIMOS: ....occvvevrerruerrrersseeseesessessesseesses

m?2 suelo m? techo Valor de zona Valor aportado
Suelo urbanizable S1: 1.439,25 764,24 70,32 € 53.740,27 €
Suelo urbanizable S2: 1.325,97 704,09 70,32 € 49.510,50 €
Suelo urbanizable S3: 1.112,78 590,89 93,76 € 55.400,24 €
Total: 158.651,01 €
Valor de zona m?2 techo en
Valor aportado SUP. T4 SUP. T4
158.651,01 € 93,76 € 1.692,14

Superficie Total Area de Reparto (incluida la Aportacion de Suelo de Sistemas Generales EXrternos): ........cceceeeenns
Superficie SIN derecho de aprovechamiento: ...
Superficie CON derecho de aprovechamiento: ..

Coeficiente de Aprovechamiento medio del sector: ..............
Edificabilidad total (Aprovechamiento Objetivo): ...
Derecho de los propietarios (Aprovechamiento Subjetivo): ......

269.775,56 m2 suelo

1.439,25 m2 suelo
1.325,97 m2 suelo
1.112,78 m2 suelo

3.878,00 m2 suelo

3.878,00 m2 suelo original

1.692,14 m2 techo S.U.P. T-4
2.845,31 m2 suelo S.U.P. T-4

273.653,56 m2 suelo
29.455,00 m2 suelo

244.198,56 m?2 suelo

0,590011
161.458,58 m2 techo
145.312,72 m2 techo

1.1. DISTRIBUCION DEL EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO:

Aportacién de SS.GG.EE. y suelos urbanos:

Valor de zona
Valor aportado
m?2 suelo m?2 techo S.UP. T4 " ap
Suelo urbano S9: 947,00 947,00 70,32 € 66.591,54 €
Adaptacién a m2 suelo del Sector de S.U.P. T-4 "Benimaclet":
Valor aportado Valor de zona m?2 techo
66.591,54 € 93,76 € 710,25

Cesion de suelos de SS.GG. externos para adquisicion de Excedente de Aprovechamiento: ...
Adaptacion a m2 techo del Sector de S.U.P. T-4 "Benimaclet": .........ccovvvvrveereeseesieennens
Diferencia entre aprovechamiento objetivo y subjetivo, excedente aprovechamiento total: .

947,00 m2 suelo
710,25 m2 techo
16.145,86 m2 techo

Excedente de Aprovechamiento Municpal (edificabilidad que corresponde al ayuntamiento): .

Valor de repercusion de m2 techo afecto a VPP (Valor Unitario VPP):

Valor unitario de techo urbanizado (Valor Unitario VRL+3%%): .......

Coeficiente de PONAEracion: .......covveereereeseereerresieeseesneseesnesnes

2. CALCULO DEL COEFICIENTE DE RETRIBUCION AL AGENTE URBANIZADOR:

Coste de Urbanizacion General: .
Coste de Urbanizacion Parque Publico del Sistema General
Coste de INdemnizaciones: ...........cvveerieenieennenninninnnens
Total Provisional Cargas de UrD@aNIZACION: .........eciueeiueesreesieesieessessseesseessesssessssssseesseesssesssesssesssesssessesssesssesssesssesssesssnsssessnns

Valor urbanistico de los aprovechamientos (calculados en el apartado 4.2.):
Valor total gasolinera (IS-6): ......ccceevvvrveerirerssineenns
Valor total VPP (m2 techo VPP x Valor Unitario VPP):
Valor VRL (m2 VRL x Valor Unitario VRL+3"): .
Valor Terciario: .....ccvvevievienieeseeseesnesnesneens
Valor cesidn al Exmo. Ayunt. de Valencia (m2 Excedente aprov. total x Valor Unitario VRL+3 *"™
Valor Total de techo urbanizado (incluida IS-6):
Valor Total de techo sin urbanizar: ...........c.cc....

9% Coeficiente provisional de retribucion al urbanizador:

15.435,61 m2 techo

106,56 €/m?2 techo
144,05 €/m2 techo
1,3518

9.514.359,41 €
454.510,70 €
763.361,27 €

10.732.231,38 €

1.686.650,32 €
4.829.220,44 €
10.582.910,98 €
3.820.858,77 €
2.325.769,77 €

23.245.410,28 €
12.513.178,90 €

0,461692
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3. CALCULO DE SUPERFICIE DE TECHO DESTINADA A REGIMEN DE PROTECCION DE VIVIENDAS (VPP):

3.1. PROCEDENTE DEL PAGO EN ESPECIE AL URBANIZADOR:
Superficie de suelo que realiza el pago de urbanizacién en especie: .....
Factor de conversion M2 suelo - UEH: .......cccceovrierecicninninesesenens
HOMOGENEIZACION: .....viivverieereeeeeeseee s siee e e s s e neeeeens
Retribucion total en especie que recibe el urbanizador: .... 67.050,41 U.E.H.
Retribucion que recibe el urbanizador destinada a VPP (50%): ... 33.525,20 U.E.H.
Superficie de techo que se tiene que construir en VPP (por Retribucion en ESPECIE): ...ccveveiveeiireeeiireeeesireeesresessneens 45.319,50 m2 techo VPP

244.198,56 m?2 suelo
0,594710 UEH/m2 suelo
145.227,42 U.E.H.

3.2. PROCEDENTE DEL EXCESO DE APROVECHAMIENTO:
Superficie de techo que se tiene que construir en VPP (por Excedente de aprovechamiento): ....cc.ecevveeiirereiiveeeiinnes 16.145,86 m2 techo

3.3. TOTAL VPP A CONSTRUIR:

Superficie Total de VPP @ CONStruir: .......ccccvvveruneen. 61.465,35 m?2 techo VPP

% Respecto a la Edificabilidad Total del Sector: ..... 38,07 %
Para poder construir esta superficie de VPP, hay que considerar pacelas mixtas.
4. DEFINICION DE UNIDADES DE EDIFICACION HOMOGENEIZADAS (U.E.H.):
1 U.E.H. (Unidad de Edificacion Homogeneizada) = 1 m2 techo VRL = 23.967,48 pta
Para obtener 1 m2 techo VRL: 1,0000 U.E.H.
Para obtener 1 m2 techo Terciario: 1,0000 U.E.H.
Para obtener parcela de IS-6: 11.708,9907 U.E.H.
1 m2 techo VPP = 0,7398 m2 techo VRL, inversa del coeficiente de ponderacion (= 1,3518): ....cccussunnsan 0,7398 U.E.H.
4.1. CALCULO DEL N° DE UU.EE.HH. EN FUNCION DE LAS DEFINICIONES ANTERIORES:
Edificabilidad | Valor unitario
(m? techo) (U.EH.) Total UU.EE.HH.
VPP| 45.319,50 0,7398 33.525,20
VRL| 73.468,23 1,0000 73.468,23
Terciario| 26.525,00 1,0000 26.525,00
Excedente de aprovechamiento| 16.145,86 1,0000 16.145,86
1S-6 11.708,99
Cantidad de U.E.H. en el Sector: 161.373,28 U.E.H.
U.E.H. A repartir entre el suelo con derecho a aprovechamiento: 145.227,42 U.E.H.
Relacion U.E.H. / m2suelo: 0,5947 U.E.H./m2 suelo CDA
4.2. CALCULO DEL VALOR DE LAS UU.EE.HH.:
Edificabilidad Valor unitario Valor Total
(m2 techo)
VPP| 45.319,50 106,56 € 4.829.220,44 €
VRL| 73.468,23 144,05 € 10.582.910,98 €
Terciario| 26.525,00 144,05 € 3.820.858,77 €
Excedente de aprovechamiento| 16.145,86 144,05 € 2.325.769,77 €
1S-6 1.686.650,32 €
Valor Total de Bienes Urbanisticos: 23.245.410,28 €
Cantidad de U.E.H. en el Sector: 161.373,28 U.E.H.
Valor de U.A. en el Sector: 144,05 €
4.3. RELACIONES IMPORTANTES:
M2 suelo para obtener 1 U.E.H. (Sup. con d° aprov./U.E.H. a repartir entre suelo CDA): .....cccoesseresmssesesnnsens 1,681491 m2 suelo/UEH
Repercusion Cargas Urbanizacion por U.E.H. (Total Prov. Cargas Urbaniz./Total de U.E.H.): 66,51 €
Coeficiente R.U. (Total Prov. Cargas Urbanizacion/Valor Total Bienes Urbanisticos): 0,461692
Valor urbanistico de las U.E.H. SIN CARGAS DE URBANIZACION: 77,54 €
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Y a su vez, se acompanan las hojas de datos definitivas de este
proyecto de reparcelacion de acuerdo con lo exigido por el Ayuntamiento de
Valencia. Dichos cuadros figuran también en el documento Anexo IV de este
proyecto.

HOJA DE DATOS DEL PROYECTO FINAL QUE SE PRESENTA POR EL APU:
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DATOS SEGUN CRITERIO AYUNTAMIENTO

1. DATOS DEL DICTAMEN DE LA COMISION INFORMATIVA DEL 24 DE JULIO DE 2.000:

Superficie Calificada Sector P.R.R.: ....cceverunnenne
Superficie Sistema General Viario G.R.V.:
Superficie Parques de Sistema General G.E.L.:
SUPEITICIE TOAl AEI SECLOI: ...viiiirieiieee s et e e e s e e s e s s b e e s e e e ne e e s ane e e s beeesann e e ssneeennneesnnnessanreen

Superficie SIN derecho de aproVeChamIENTO: .........iiiuiiiiiiiieiiiiie e e e s sbb e s e s nsr e e e e e s s snnreeeaeeean
Superficie CON derecho de aproveChamiENto: ........oicuuvieiiiieeiiiiee e e e e e s sbb e e e s s s snne e e e e s e s snnreeaaeeean

Coeficiente de Aprovechamiento medio del sector: ..
Edificabilidad total (Aprovechamiento Objetivo):
Derecho de los propietarios (Aprovechamiento Subjetivo): ...

1.1. DISTRIBUCION DEL EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO:

Diferencia entre aprovechamiento objetivo y subjetivo, excedente aprovechamiento total: ...........cccvvvivverriveisinennnns

Aportacién de suelo urbano externo para adquisicién de Excedente de Aprovechamiento:
m?2 suelo m? techo Valor de zona Valor aportado
Suelo urbano S9: 947,00 947,00 70,32 € 66.591,54 €

Adaptacién a m2 suelo del Sector de S.U.P. T-4 "Benimaclet":
Valor aportado Valor de zona m? techo
66.591,54 € 93,76 € 710,25

Cesidn de suelo urbano externo para adquisicion de Excedente de Aprovechamiento: ...........ccvvveerveeriuesiesseeseessenns
Adaptacion a m2 techo del Sector de S.U.P. T-4 "BENIMACIEL": ......ccvueerieirieriiesieeneeneessesee s e seesnessessneesseesseas

Excedente de Aprovechamiento Municpal (edificabilidad que corresponde al ayuntamiento): ...........

Valor de repercusion de m2 techo afecto a VPP (Valor UNItario VPP): .....c.ucueveerieesreesrseesieesieesseesseesseesseesssssssssssnns
Valor unitario de techo urbanizado (Valor Unitario VRLAF3): .......c.iiecrececreeeesisesisesssssesessssssssssssssssessssssssssssssesns
Coeficiente de PONAEIACION VPP: ......iiuiiieriereeeiieesieesieestesssessseesseesseesseesbessreesbeesseeeseeseebe e be e beesesnseenseensnenseenses

2. CALCULO DEL COEFICIENTE DE RETRIBUCION AL AGENTE URBANIZADOR:

Coste de UrbanizaCion GENETALT ........cueuerrerrerriirissesse st r e s e e r e s Rt s R e e R e s Re e ae e e e e e nn e re s R e sreerenne e e s e e e enens

Coste de Urbanizacion Parque Publico del Sistema General:
Coste de Indemnizaciones: ...........cccveuerunes
Total Provisional Cargas de Urbanizacion: ..

Valor urbanistico de los aprovechamientos (calculados en el apartado 4.2.):
Valor total gasolinera (IS-6): ..
Valor total VPP (m2 techo VPP x Valor Unitario VPP):
Valor VRL (m2 VRL x Valor Unitario VRL+3™): .......

R o 1= ol = T PPN
ano)

Valor cesion al Exmo. Ayunt. de Valencia (m2 Excedente aprov. total x Valor Unitario VRL+3
Valor Total de techo urbanizado (incluida IS-6):
Valor Total de techo sin urbanizar: ...........cce..

9% Coeficiente provisional de retribucion al urbanizador:

179.395,09 m2 suelo
69.210,30 m?2 suelo
21.170,17 m2 suelo

269.775,56 m?2 suelo

22.116,00 m?2 suelo

247.659,56 m2 suelo

161.458,58 m2 techo
143.250,82 m2 techo

18.207,76 m?2 techo

947,00 m2 suelo
710,25 m2 techo

17.497,51 m2 techo

106,56 €/m2 techo
144,05 €/m2 techo

9.514.359,41 €
454.510,70 €
763.361,27 €

10.732.231,38 €

603.597,45 €
4.732.046,21 €
10.416.971,98 €
3.821.146,86 €
2.622.781,17 €

3. CALCULO DE SUPERFICIE DE TECHO DESTINADA A REGIMEN DE PROTECCION DE VIVIENDAS (VPP):

3.1. PROCEDENTE DEL PAGO EN ESPECIE AL URBANIZADOR:
Superficie de suelo que realiza el pago de urbanizacién en especie: ..
Factor de conversion M2 suelo - UEH: .......ccceovrienecncnininisesesenens
HOMOGENEIZACION: .....vvvvveieeereeeseeere et
Retribucion total en especie que recibe el urbanizador:
Retribucion que recibe el urbanizador destinada a VPP (50%): ...
Superficie de techo que se tiene que construir en VPP (por Retribucion en ESPECIE): ...ccveveiveeiireeeiireeeeiireeesaresessneens

3.2. PROCEDENTE DEL EXCESO DE APROVECHAMIENTO:
Superficie de techo que se tiene que construir en VPP (por Excedente de Aprovechamiento): ...........uuvvvviviniinnnnnnnnnns

3.3. TOTAL VPP A CONSTRUIR:
Superficie Total de VPP @ CONSEIUII: ....ciiiiiiiiiiiicieieeeeeeee e e st r e e e e s s s s s s s s e e e s e aaaaaaaaaaaassseeseeeeeeeeseeessnssnnns
% Respecto a la Edificabilidad Total del SECLOI: ......cciiiiiiiiiiiiiiii e s e e e e e e e e e e e e e e e e s e e eeeeeeeesssssansnnns
Para poder construir esta superficie de VPP, hay que considerar pacelas mixtas.

22.196.543,66 €
11.464.312,28 €

0,483509

247.659,56 m?2 suelo
0,548673 UEH/m?2 suelo

135.884,12 U.E.H.
65.701,21 U.E.H.
32.850,61 U.E.H.
44.407,57 m2 techo VPP

18.207,76 m2 techo

62.615,33 m2 techo VPP
38,78 %
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4. DEFINICION DE UNIDADES DE EDIFICACION HOMOGENEIZADAS (U.E.H.):

1 U.E.H. (Unidad de Edificacion Homogeneizada) = 1 m2 techo VRL = 23.967,48 pta

Para obtener 1 m2 techo VRL:

Para obtener 1 m2 techo Terciario:

Para obtener parcela de IS-6:

1 m2 techo VPP = 0,7398 m2 techo VRL, inversa del coeficiente de ponderacion (= 1,3518): ....cccusunnsan

4.1. CALCULO DEL N° DE UU.EE.HH. EN FUNCION DE LAS DEFINICIONES ANTERIORES:

Edificabilidad | Valor unitario
(m? techo) (U.E.H.) Total UU.EE.HH.
VPP| 44.407,57 0,7398 32.850,61
VRL| 72.316,25 1,0000 72.316,25
Terciario| 26.527,00 1,0000 26.527,00
Excedente de aprovechamiento| 18.207,76 1,0000 18.207,76
1S-6 4.190,27
Cantidad de U.E.H. en el Sector:
U.E.H. A repartir entre el suelo con derecho a aprovechamiento:
Relacion U.E.H. / m2suelo:
4.2. CALCULO DEL VALOR DE LAS UU.EE.HH.:
Edificabilidad Valor unitario Valor Total
(m2 techo)
VPP| 44.407,57 106,56 € 4.732.046,21 €
VRL| 72.316,25 144,05 € 10.416.971,98 €
Terciario| 26.527,00 144,05 € 3.821.146,86 €
Excedente de aprovechamiento| 18.207,76 144,05 € 2.622.781,17 €
1S-6 603.597,45 €

Valor Total de Bienes Urbanisticos:

1,0000 U.E.H.
1,0000 U.E.H.

4.190,2680 U.E.H.

0,7398 U.E.H.

154.091,88 U.E.H.
135.884,12 U.E.H.
0,5487 U.E.H./m2 suelo CDA

22,196.543,66 €

Cantidad de U.E.H. en el Sector:

154.091,88 U.E.H.

Valor de U.A. en el Sector:

144,05 €

4.3. RELACIONES IMPORTANTES:

M2 suelo para obtener 1 U.E.H. (Sup. con d° aprov./U.E.H. a repartir entre suelo CDA): ...
Repercusion Cargas Urbanizacion por U.E.H. (Total Prov. Cargas Urbaniz./Total de U.E.H.):
Coeficiente R.U. (Total Prov. Cargas Urbanizacion/Valor Total Bienes Urbanisticos):

Valor urbanistico de las U.E.H. SIN CARGAS DE URBANIZACION:

1,822579 m2 suelo/UEH

69,65 €

0,483509

74,40 €
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II1I.5. La tramitacion del presente proyecto sera notificada al
Servicio de Patrimonio de la Conselleria de Economia y Hacienda de la Generalidad
Valenciana.
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CAPITULO II. ANTECEDENTES.

I1.1. Planeamiento que se ejecuta.

El P.G.0.U. de Valencia, fue aprobado definitivamente por Resolucion
del Hble. Sr. Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de fecha 28 de
Diciembre de 1.988, por la que se introdujeron determinadas modificaciones en el
P.G.O.U. provisionalmente aprobado, ratificada por Acuerdo del Pleno del Consell de
la Generalitat Valenciana de 30 de Diciembre de 1.988 (DOGV de 16.1.1989). Las
determinaciones sobre esta clase de suelo se contienen en los planos series By C
de calificacion del suelo y en las Normas Urbanisticas del Plan General (articulos
3.40 a 3.43, 6.62 a 6.65) y mas especificamente, para éste Area en la ficha de
caracteristicas incluida en el Anexo III a las Normas Urbanisticas del Plan General.

Dentro del Programa de Actuacion del propio P.G.0.U., se incluyo el
Sector de Suelo Urbanizable Programado P.R.R. 4 "Benimaclet”.

En cumplimiento del Convenio Urbanistico -aprobado por el
Ayuntamiento de Valencia en Sesion Plenaria de fecha 25/9/92- entre el citado
Ayuntamiento y las Mercantiles URBEM S.A., EDIVAL S.A.,, Y COBASA S.A.
Inmobiliaria, en fecha 20 de Octubre de 1992 fueron tramitadas por el
Ayuntamiento de Valencia y aprobadas, las siguientes figuras de planeamiento:

- En primer lugar, una modificacion puntual del P.G.0.U. que
pretendia el incremento de la densidad de viviendas por Hectarea, pasando de las
65 viv./Ha. inicialmente propuestas por el Plan General a las 75 viv./Ha., pero
manteniendo la misma edificabilidad unitaria. Asimismo, se pretendia incrementar
las alturas maximas, (hasta 12 alturas), en funcién de la ubicacion de las manzanas
respecto a los distintos tipos de viales incluidos en el Sector.

Como consecuencia de estas modificaciones, debid alterarse la
zonificacion de espacios libres a los efectos de dar cumplimiento a los estandares
urbanisticos, con inclusién de mayor superficie de Parque de Sistema General. Esta
modificacion fue aprobada definitivamente por Acuerdo del Gobierno Valenciano, de
fecha 7 de Marzo de 1.994.

- En segundo lugar, el propio Plan Parcial del Sector, desarrollando
las propias determinaciones, tanto del P.G.0.U., como de la Modificacion Puntual
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anteriormente referida. Mas adelante, nos referimos al Plan Parcial detalladamente.

Finalmente, resultante del citado Convenio, el Ayuntamiento de
Valencia aprobé el correspondiente Proyecto de Urbanizacion del Sector, en fecha
16 de Febrero de 1995.

El Plan Parcial del Sector, desarrollaba las determinaciones basicas
contenidas en el P.G.0.U. y califica la totalidad de terrenos incluidos en el Sector
PRR-4 "Benimaclet", estableciéndose los siguientes usos pormenorizados:

1.- Residencial abierto de uno mixto.

2.- Parque Urbano de Sistema General.

3.- Sistema General de Red Viaria GRV-3. Via Interdistrital.

4.- Zonas Verdes integradas en el Sistema General de Red Viaria GRV-3.
5.- Jardines PUblicos y Areas de Juegos.

6.- Parque Deportivo.

7.- Escolar.

8.- Servicio Publico.

9.- Estacion de Servicio, (suelo de dominio y uso privado).

10.- Edificacidn existente compatible con la Ordenacién del Plan Parcial.

El objetivo principal del Plan Parcial, era el de "configurar un drea
residencial integrada en el entorno urbano colindante, completando el espacio
intermedio entre el Bulevar Periférico Norte y el casco de Benimaclet con una
ordenacion coherente tanto con la posicion de borde urbano, como con la presencia
de la importante via de comunicacion antes citada. "

Este Plan Parcial fue aprobado definitivamente por el Pleno Municipal
del Ayuntamiento de Valencia de fecha 25 de Marzo de 1.994. El Sistema de
Actuacion propuesto para su ejecucidn era el de expropiacion por medio de
Concesion Administrativa, lo cual exigia la previa aprobaciéon de unas Bases para el
Concurso de Adjudicacién de la citada Concesion.

Dichas Bases fueron aprobadas inicialmente en fecha 26-4-1.993 por
el Pleno de la Corporacién Municipal, siendo publicada dicha aprobacion, e
iniciandose el periodo de informacion publica en fecha 7-5-93. Previa la oportuna
tramitacion, el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Valencia las aprobd
definitivamente en fecha 25 de Marzo de 1.994, al tiempo que acordaba formalizar
la convocatoria del concurso publico que debia regirse por las referidas Bases.
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Presentada por BENIMACLET ESTE S.A.”, empresa en que se habian
asociado las tres mercantiles proponentes URBEM S.A., EDIVAL S.A. y COBASA S.A.
INMOBILIARIA, la Unica oferta al referido concurso, el Ayuntamiento de Valencia
acordd, en sesidn plenaria celebrada el dia 17 de Febrero de 1.995, adjudicar el
concurso para la concesidn administrativa de la ejecucion, por el sistema de
expropiacion, de la Unidad de Ejecucién Unica del Plan Parcial “Benimaclet”.

Con posterioridad, BENIMACLET ESTE S.A. elaboré y presentd a
tramite un Proyecto de Expropiacion Forzosa de la Unidad de Ejecucién Unica del
Plan Parcial, aprobado inicialmente por el Excmo. Ayuntamiento de Valencia y cuya
tramitacién habia alcanzado la fase de alegaciones a las hojas de aprecio que
habian sido notificadas a los interesados.

Con fecha 8 de Julio de 1.998, BENIMACLET ESTE S.A. presentd
escrito en el Excmo. Ayuntamiento de Valencia, en el que, a la vista de la evolucidn
normativa producida desde el momento de la adjudicacion de la concesidn
administrativa, solicitaba la aplicacién al presente supuesto del apartado 2.e de la
Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley de la Generalidad Valenciana 6/1994, de 15
de Noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica.

Previos los pertinentes informes de los Servicios Técnicos
Municipales, el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Valencia de 24 de Julio de 1.998,
acordd reconocer que la mercantii BENIMACLET ESTE S.A., habia adquirido la
condicién legal de urbanizador y desistido del procedimiento expropiatorio, con
respecto a la correspondiente unidad de ejecucidon en términos compatibles con las
condiciones sustantivas estipuladas en el Acuerdo de concesion, promoviendo la
Reparcelacién en los términos previstos en la LRAU

Dicho Acuerdo fue publicado en el Diario “Las Provincias” del dia 5 de
Octubre de 1.998, asi como en el Boletin Oficial de la Provincia de Valencia n® 246,
de 16 de Octubre de 1.998, pg. 12 y 13, y, posteriormente, BENIMACLET ESTE S.A.
procedid a ampliar la fianza definitiva prestada en su dia, hasta alcanzar el 7%
previsto por la LRAU.

Mas tarde, se presentd a tramite el Documento de Adaptacion del
Contrato Concesional a la Disp. Transitoria Cuarta de la Ley 6/1994, que, como ya
se ha indicado, fue aprobado por Acuerdo Plenario de 28 de Julio de 2.000.

El analisis del planeamiento que se ejecuta no quedaria completo sin
hacer referencia expresa a la aprobacién del Plan de Reforma Interior de Mejora.

“ A partir de 08/01/2008 el Agente Urbanizador pasé a ser URBEM,S.A.
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Este instrumento de Planeamiento supone una modificacion parcial del Plan Parcial
anteriormente existente que afecta directamente a todas las manzanas recayentes a
la Ronda Norte, reordenando volimenes y usos, sin alterar el aprovechamiento
objetivo del Sector.

El Plan de Reforma Interior de Mejora, desde la perspectiva de la
gestién urbanistica, afecta a la definicion de parcela minima, en el sentido de que la
descripcion exhaustiva de los volumenes edificables recayentes a la Ronda Norte,
supone, al tiempo, la generacion de parcelas edificables cuya adjudicacion exigiria
ser titular de un mayor derecho o aprovechamiento. Fue aprobado por el Pleno del
Excmo. Ayuntamiento de Valencia en sesion celebrada el 25 de abril de 2.003. Sus
ordenanzas fueron publicadas en el Boletin Oficial de la Provincia n® 162, de fecha
10 de Julio de 2.003, por lo que entrd en vigor el dia 29 de julio de 2.003.

I1.2. Marco juridico de referencia.

Si bien nos encontramos ante una nueva exposicion publica, esta
Unicamente tiene la finalidad de permitir conocer a los interesados los cambios por
los que se puedan ver afectados como consecuencia de la incorporacién de los
informes municipales, pero la reparcelacion, al amparo dispuesto en la transitoria
Primera de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica
Valenciana, sigue rigiéndose por la normativa anterior, fundamentalmente, la LRAU,
LRSV 6/1998 y disposiciones reglamentarias concordantes .

La redaccién del presente Proyecto de Reparcelacion Forzosa se enmarca en
un régimen juridico caracterizado esencialmente por su variabilidad, derivada de la
diversidad de fuentes normativas que, para facilitar su aplicacion ulterior, se expone
brevemente a continuacion.
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CAPITULO III. DESCRIPCION DE LA UNIDAD DE
EJECUCION.

Descripcion de la Unidad de Ejecucion:

— El Oeste: Suelo Urbano, Calles de Didgenes Ldépez Mecho e
Ingeniero Alberto Ofate.

— El Este: Suelo No Urbanizable

— El Norte: Calle del Poeta Emilio Bard, Limite del Término Municipal
con Alboraya y Suelo No Urbanizable.

- El Sur: Suelo Urbano consolidado, acceso a Valencia desde la
carretera N-221 y tendido de la linea 4 de Ferrocarrils de la Generalitat Valenciana

Ello implica que el area reparcelable no coincide con la Unidad de
Ejecucidn, sino que es de caracter discontinuo y mayor, al incorporar los suelos
exteriores.

Las superficies sefaladas por el Plan Parcial y el Plan de
Reforma Interior de Mejora, asi como las reflejadas en este documento, han sido
verificadas con medicion de precisién sobre cartografia analitica a escala 1:1.000 y
1:2.000, utilizando sistema informatico de CAD.
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CAPITULO 1IV. CONDICIONANTES PREVIOS DEL
PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA.

El contenido sustantivo de este Proyecto de Reparcelacion Forzosa
viene marcado por la estructura de la propiedad del suelo, por la peculiaridad de
una situacion de transicion del marco normativo anterior a la Ley de la Generalitat
Valenciana 6/ 1994, de 15 de noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica, y
a la incidencia que este cambio ha tenido en la situacion del anterior contrato
concesional y, como consecuencia, en el Estatuto de relaciones juridicas entre el
Urbanizador, el Excmo. Ayuntamiento de Valencia y los Propietarios de Suelo. A
describir estos condicionantes previos, se dedica este apartado.

En primer lugar, la estructura de propiedad del suelo en el
ambito de actuacién es extremadamente heterogénea, lo que agrava el problema
del elevado numero de fincas de entrada. El proceso de compraventas y
concentracion de la propiedad, no altera esta calificacion, toda vez que tan solo
permite reducir el numero de interesados no el de fincas registrales. Deben, pues,
destacarse las siguientes situaciones:

a).— Para una superficie inferior a los 270.000 metros cuadrados de
suelo (sin incluir las superficies exteriores a la Unidad de Ejecucién que se aportan,
nos encontramos con un numero de fincas de entrada que rebasa ampliamente las
200, lo que determina una superficie media de parcela de 1.200 metros cuadrados
aproximadamente. No obstante, debe considerarse que los dos mayores
propietarios de suelo, suman una total superficie equivalente, superior al 63 % de la
total del Sector. El Ayuntamiento de Valencia totaliza algo mas del 5% de las fincas
aportadas (incluyendo en este cdmputo los suelos de dominio y uso publico
preexistentes). Y los otros catorce mayores propietarios, sin contar con los tres
anteriores concentran algo mas del 23% de la superficie del sector.

b).— El Excmo. Ayuntamiento de Valencia, que resulta titular de suelo
patrimonial y de dominio publico, cuya identificacién y régimen juridico ha sido
realizada con los datos de que ha podido disponer el equipo redactor, asi como con
el Informe emitido por el Servicio de Patrimonio, notificado al Concesionario-
Urbanizador el 20 de Septiembre de 2.001, debiendo ser destacada la gran
superficie que el Ayuntamiento ha obtenido por cesiones, correspondiente a suelos
incluidos en el ambito vial de servicio de las promociones inmobiliarias ejecutadas
en el borde urbano. También existen suelos obtenidos por expropiaciones
realizadas, bien con motivo de la ejecucion o mejora de infraestructuras ahora
existentes, como ocurre con el ensanche de la Av. Emilio Barod, los accesos desde la
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Carretera de Barcelona (N-221) o la ejecucion de un colegio en C/ Arquitecto Arnau.

c).- Las del resto de los propietarios, cuya situacion queda
caracterizada, por la atomizacién de propiedades, que en algunos casos soportan
construcciones que por su incompatibilidad con el Planeamiento que se ejecuta,
deberan ser indemnizadas en su valor y demolidas. Al respecto debe indicarse que
buena parte del suelo que se incluye en esta categoria de pequenas propiedades, se
encuentra en el borde urbano, y ha debido soportar, diversas actuaciones juridicas,
que no han tenido trascendencia real ni, en ocasiones, registral, por lo que no son
evidentes al observar la realidad fisica, y que en unos caso han tenido acceso al
Registro de la Propiedad y en otros no, lo que ha dificultado sobremanera la
identificacion. No debe olvidarse en este punto que la necesidad de aplicar un
criterio claro al régimen juridico de los suelos afectados ha exigido considerar que
los suelos afectados por la expropiacion realizada por el Ministerio de Fomento y
respecto de los que no conste el Convenio expropiatorio, son considerados de
titularidad dudosa, toda vez que, al dia de hoy, no se conoce con exactitud cual es
el estado de tramitacion de dichos procedimientos, y por tanto, aun estando clara la
identidad del titular registral, se desconoce si existe o no acta de pago y ocupacién
y, por tanto, la titularidad real de las superficies afectadas por la expropiacién.

d).- El problema de las indemnizaciones que deban ser tenidas en
cuenta como coste de urbanizacion, fundamentalmente, como consecuencia de la
demolicion de edificaciones existentes incompatibles con el Planeamiento, ha sido
abordado de forma realista, mediante la adopcion de criterios que complementan
los derivados del ordenamiento juridico. Igualmente, incrementan las totales cargas
de urbanizacién las indemnizaciones derivadas del traslado de la actividad de vivero
de plantas que se desarrolla en las fincas aportadas 84 y colindantes, que sera
determinada en el correspondiente anexo.

Debe anadirse, que la valoracion de las actividades existentes en el
interior de la Unidad se ha realizado a partir de la documentacion que los
interesados aportaron en su momento, por lo que la valoracién que se incorpora en
este Documento Refundido, se produce con caracter provisional, a la vista de esta
sola documentacion. Por lo demas, el arquitecto responsable de las valoraciones ha
puesto de manifiesto la imposibilidad de efectuar una valoracién exacta de las
plantas existentes en el interior de la parcela destinada a vivero, por cuanto, por la
propia naturaleza de la actividad, el numero de plantas varia a diario, de tal modo
que, como ocurre con las cosechas pendientes un buen numero de las plantas
habran sido vendidas por su actual titular, con independencia de la valoracion que
se fije, pudiendo darse la paradoja de que la indemnizacion fijada no se
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corresponda con el dafio o privacion patrimonial efectivamente sufridos.
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CAPITULO V. FINCAS APORTADAS. DERECHOS Y BIENES.

V.1. Operaciones previas a la aportacion de fincas al Proyecto de
Reparcelacion.

Tal y como resulta del planeamiento vigente, el Sector cuenta con un
excedente de aprovechamiento que, en parte, se pretende compensar mediante la
cesidn de suelos dotacionales externos, de titularidad de BENIMACLET ESTE S.A. y
de URBEM S.A. No obstante, la determinacion de las superficies de algunas de las
fincas exteriores que deben ser aportadas, implica, a su vez, la concrecidon de las
superficies de suelo dotacional que deberan ser objeto de cesion obligatoria y
gratuita, puesto que, como es obvio, estas no son aptas para compensar el
excedente de aprovechamiento existente en el Sector. Todo ello, en suma, exige la
realizacion de una serie de operaciones previas tendentes a la modificacién de
entidades hipotecarias, precisas para la formacién de las fincas que han de ser
aportadas a este Proyecto de Reparcelacion Forzosa.

En este sentido, sera titulo suficiente el Acuerdo aprobatorio de la
Reparcelacién en los términos previstos en el articulo 8 del Real Decreto 1093/
1997, de 4 de lulio, por el que se aprueban las normas complementarias al
Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria, sobre inscripcion en el Registro
de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica. Y, para que dicho
pronunciamiento, pueda producirse en las debidas condiciones de seguridad
juridica, el Urbanizador, ha considerado conveniente que dichas operaciones previas
consten en el Anexo de Fincas Aportadas del presente Proyecto de Reparcelacion
Forzosa y queden graficamente representadas en los Planos del presente Proyecto.

V.2. Relacidn y valoracion de las fincas aportadas.

El Anexo I "Fichas identificativas de las fincas aportadas", esta
confeccionado con una ficha para cada una de las fincas registrales aportadas, con
indicacién de numero de finca, titularidad, titulo, descripcion registral de la finca
afectada por el proyecto e inscripcidn. La totalidad de la informacién relativa a una
determinada finca, exclusién hecha de la calificacién sobre la compatibilidad de las
cargas preexistentes y las valoraciones correspondientes a los elementos o
actividades que se destruyan o deban ser trasladadas como consecuencia de la
ejecucion del Planeamiento, se contiene en las indicadas fichas.
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A los efectos del presente Proyecto se ha considerado que los
derechos de los propietarios de fincas situados dentro de la Unidad de
Ejecucidn, seran proporcionales a las superficies de las respectivas fincas aportadas
que sean susceptibles de generar aprovechamiento urbanistico de conformidad con
lo previsto en el P.G.0.U. y en el articulo 86.1 y concordantes del R.G.U.

Para la determinacién de derechos de cada una de las fincas del
Proyecto de Reparcelacién se le ha asignado un porcentaje en relacién con el
aprovechamiento que le corresponda, cuyo porcentaje constituye el coeficiente, que
aplicado al total de unidades de aprovechamiento que deban ser distribuidas entre
los propietarios de suelo, servirda de base para la adjudicacion de las fincas
resultantes, una vez detraido, en su caso, la proporcion de suelo que deba
considerarse como retribucion al Urbanizador, y verificado que el derecho restante
permita la adjudicacion sobre parcela.

En el supuesto de que existan comunidades de propietarios en
situacion de indivision la comunidad tendra la consideraciéon de propietario Unico, a
menos que alguno de los conduefios manifieste su oposicion a ello de modo
expreso. En este sentido, para el supuesto de que los diferentes copropietarios
hayan efectuado diferentes opciones en cuanto a la forma de retribucion al
urbanizador, en la hoja de calculo se les ha dado tratamiento diferenciado, lo que,
como ya se ha expuesto puede alterar la distribucion de cuotas del condominio
correspondiente en las fincas resultantes, o, en su caso, la adjudicacion
independiente a los diversos conduefios si su derecho alcanza para ello. A tal fin, se
atribuira la condicién de representante de la comunidad a la persona fisica o juridica
que designen los copropietarios de mutuo acuerdo. En defecto de acuerdo se estara
a lo dispuesto en el art.. 157.3 del R.G.U.

En consecuencia, debe resaltarse que no existe ponderacion alguna
que altere la valoracion objetiva de los terrenos aportados a los efectos de
determinar el derecho de cada propietario de suelo, de modo que existe proporcion
directa entre la superficie aportada y el derecho reconocido.

A estos efectos, se entiende por superficie aportada la derivada de la
realidad fisica, comprobada para la elaboracién del presente Proyecto, con
independencia de las manifestaciones documentales.

Otro aspecto importante resulta ser el de los denominados bienes
litigiosos, sobre el que conviene hacer determinadas precisiones, debiendo
resaltarse que dicha calificacion tan solo procede respecto de aquellos bienes en
que exista "litis" en sentido estricto.
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En tal sentido, no consta al equipo redactor la existencia de ningun
litigio ante los Tribunales sobre la titularidad de parcela alguna incluida en la Unidad
de Ejecucidn, lo que ha facilitado sensiblemente el trabajo de elaboracion del
Proyecto de Reparcelacién Forzosa, y sin duda, permitira que la realidad juridica
resultante del mismo acceda al Registro de la Propiedad con total limpieza.

Sin embargo, con posterioridad, se ha obtenido confirmacién de cual
es el criterio establecido por el Tribunal Superior de Justicia en la Comunidad
Valenciana sobre la aplicacién e interpretacion del articulo 103.4 del Reglamento de
Gestion Urbanistica, y, en coherencia con este criterio, se ha considerado que son
bienes de titularidad dudosa o litigiosa, aquellos en los que existe discrepancia en la
titularidad, aun cuando esta discrepancia tan solo se haya expresado en via
administrativa, y no en sede judicial mediante el ejercicio formal de alguna accion.

Por esta razon, los bienes litigiosos y los de titularidad dudosa no
reciben adjudicacion sobre parcela (aparte de lo exiguo de su superficie) sino que
reciben indemnizacién sustitutoria de la adjudicacidon, que quedara consignada en la
Caja General de Depositos a disposicion de quien acredite ser titular de las
correspondientes parcelas.

Sin perjuicio de lo anterior, si consta la existencia de dudas
razonables relacionados con, la existencia de determinados derechos de
arrendamiento histérico que afectan a algunas de las parcelas aportadas, que no
han quedado acreditados documentalmente. Ademas, dado que una parte de la
superficie arrendada esta afectada por el Proyecto de Expropiacion para la ejecucion
de la Ronda Norte, no es posible, en este momento, determinar la superficie
arrendada a los efectos de concretar la indemnizacion correspondiente por la
extincion del arrendamiento historico valenciano. No obstante, en aplicacién de la
vigente Ley 6/1994, la valoracion de los mismos tan solo afecta sus titulares, y no al
resto de interesados en el presente Proyecto.

Otro aspecto importante del proyecto, viene constituido por los
bienes de titularidad publica, integrados, basicamente, por las siguientes
categorias:

Caminos integrados en la Red de Caminos Rurales desde tiempo
inmemorial.

Suelos de titularidad municipal en virtud de cesiones gratuitas
efectuadas al tiempo o con motivo de la tramitacion de expedientes de
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licencia.

Suelo de titularidad municipal obtenido por expropiacion.

Bienes de aparente titularidad de otras Administraciones Publicas
obtenidos por expropiacion.

Todos ellos, tienen la consideracidn de bienes de dominio y uso
publico.

El resumen de los criterios contenidos en estas sentencias es el ya recogido:

La posicion municipal se sustenta en la Sentencia del Tribunal Supremo
401/2004, de unificacién de doctrina, segun la cual los caminos municipales no
proceden del cumplimiento de deberes urbanisticos de cesidén gratuita y deberan
generar aprovechamiento a favor del Ayuntamiento.

El Agente Urbanizador sostiene con la Sentencia del Tribunal
Supremo de 04/07/2007 que las superficies de los bienes de dominio y uso publico,
s6lo son las obtenidas por cesidén obligatoria y gratuita en cumplimiento de los
deberes impuestos por el ordenamiento urbanistico a los propietarios, requisito que
no redinen los caminos.

En relacidon con las acequias se plantea cuestion distinta, toda vez
que son dos las Comunidades de Regantes, Mestalla y Rascanya, que administran
cauces que se ven afectados por la actuacion. Ambas, tienen, por ello, la condicién
de interesadas en este procedimiento, aun cuando su titularidad dominical sobre
los cauces y cajeros de las acequias que discurren por el interior de la
Unidad de Ejecucidon no haya quedado acreditada. Por todo ello, previa su
calificacion juridica, se han adoptado las decisiones que brevemente se exponen.

En primer término, se ha distinguido, aquellos trayectos que
constituyen supuestos de servidumbre de acueducto sometidos al Cédigo Civil.

El Proyecto de Reparcelacion ha considerado que todos los cauces y
cajeros de las acequias incluidos en la Unidad de Ejecucion son de titularidad
dudosa, ya que carecen de titulo inscrito y, sin excluir la posibilidad juridica de que
las Comunidades de Regantes puedan ser titulares de bienes o derechos, lo cierto
es que, existe una duda razonable acerca de la naturaleza juridica del derecho que
las Comunidades de Regantes pudieran tener sobre los referidos inmuebles.

Dicha declaracion de titularidad dudosa opera de modo que el
derecho correspondiente a los diversos trayectos de acequias, ha sido imputado a
los titulares de predios colindantes, a los propietarios que han exhibido uno de los
denominados documentos de concesidn para cubrir el cauce o sustituir un cajero de
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tierra por otro de fabrica, o en el caso de la ya citada mercantil VALENCIA PARK
SIGLO XXI S.L., a la propia mercantil. En definitiva, dicha mercantil recibe como
exceso de adjudicacion los derechos procedentes de los trayectos de cauces y
cajeros de acequias que manifiesta haber adquirido de quien se limita a afirmar su
titularidad sin exhibir titulo alguno, y, por tanto, recibira un titulo originario en
virtud de la adjudicacién del Proyecto de Reparcelacion, aun cuando debera abonar
las cantidades que deban ser consignadas como indemnizacion sustitutoria de la
adjudicacion de los derechos de los cauces y cajeros de acequias.

Otros supuestos de duda se plantean cuando, aparentemente, el
mismo trayecto de acequia ha sido objeto de concesién y enajenacion en dos
momento distintos y a dos personas distintas, como parece que ocurre, a la vista de
los titulos entre VALENCIA PARK SIGLO XXI S.L. y el Sr. Jiménez Galan, respecto de
determinados trayectos de acequia que bordeaban la propiedad inicial de la Familia
Galan. En tal caso, parece claro que lo que procede es declarar la titularidad
dudosa, de los indicados trayectos, ya que, por el momento, no consta la existencia
de litigio alguno.

Para el supuesto de que la Comunidad de Regantes en cuestién y el
resto de titulares de predios colindantes, al finalizar el periodo de exposicion
publica, no hayan efectuado reclamacion o manifestacion de titularidad
contradictoria con la Comunidad de Regantes de la Acequia de Mestalla o con el
titulo exhibido por VALENCIA PARK SIGLO XXI S.L., el Proyecto de Reparcelacion
debera considerar que no hay duda cuando tan solo existe una afirmaciéon de
titularidad, maxime si se tiene en cuenta la oportunidad que cualesquiera
interesados tendran (en este procedimiento) de articular la adecuada defensa de
sus bienes y derechos, a cuyo efecto, bastard con recordar las notificaciones
individualizadas notariales, los edictos en prensa diaria, D.O.G.V. y B.O.P., asi como
la comunicacién al Ministerio Fiscal, que, se practican.

No estamos, pues, ante un procedimiento con menores garantias que
el previsto en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria y, desde esta perspectiva,
entiende este equipo redactor que, si finalizado el segundo periodo de exposicion
publica, sigue sin existir controversia en cuanto a la titularidad y deslinde de los
cauces y cajeros de acequias que se identifican como tales en el Proyecto de
Reparcelacién, no repele el sentido juridico la consideracion de que tales bienes
sean efectivamente de propiedad de la Comunidad de Regantes, Unica persona que
las reclama, ante el aquietamiento de los colindantes que, a su vez, son los Unicos
que podrian oponerse a esta pretension. Para el supuesto de que, en este segundo
periodo de informacidn publica, se planteara duda o litigio respecto de todo o parte
de las superficies a que nos referimos, se propone la aplicacion de la tésis
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interpretativa del art. 103.4 del Reglamento de Gestion Urbanistico conforme al
criterio expresado (y, anteriormente, expuesto) por la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia en la Comunidad Valenciana.

La informacién integrada en el Proyecto queda sistematizada del
modo que sigue:

Anexo 1 Fichas identificativas de las fincas aportadas.

Anexo 2 Valoracion de construcciones, instalaciones y actividades existentes
sobre las fincas aportadas que deban destruirse o demolerse.

Anexo 3 Fichas identificativas de las fincas resultantes.

Anexo 4 Tablas del Proyecto de Reparcelacion Forzosa.

Anexo 5 Planos

La identificacion de las fincas aportadas se realiza mediante dos
cédigos internos al Proyecto, respecto de los que se ha buscado la coincidencia con
una referencia objetiva externa. Asi, a las parcelas resultantes de la supresion de
cauces y cajeros de acequias se las ha denominado A-n; a las parcelas que
coinciden con caminos de dominio y uso publico identificados como tales por el
Ayuntamiento de Valencia se les ha denominado C-n. Finalmente, al resto de las
parcelas aportadas a la Reparcelacion se les ha un coédigo nimero coincidente con
el que tenian asignado en el anterior Proyecto de Expropiacién Forzosa redactado
en cumplimiento del contrato concesional, con la finalidad de facilitar su
identificacion a los propietarios de suelo. Asimismo, se ha asignado un doble codigo
coincidente con la identificacion de poligonos y parcelas existente en el Catastro de
1.929-31. Asi pues, los Poligonos catastrales afectados son los identificados con los
numeros 25, 26, y 87-88, correspondiendo el otro cddigo al numero de la parcela
en el citado Catastro de 1.931.

En caso de que, de una misma parcela catastral del Catastro de
1.931 se haya producido segregaciones, hayan tenido acceso al Registro de la
Propiedad o no, las diversas fincas aportadas a la reparcelacién son identificadas
con un codigo alfabético (A, B, C, etc..) que permite tratarlas diferenciadamente, sin
perjuicio de mantener su vinculacion que se desprende del propio cdédigo con la
matriz originaria. Idéntico criterio se ha seguido en el caso de las segregaciones que
han debido ser practicadas en las fincas afectadas por los Proyectos de
Expropiacion, en su dia tramitados por las diversas Administraciones Publicas que
han intervenido sobre el suelo de este Sector.

El elevado nimero de fincas aportadas, ha determinado la opcion por
una codificaciéon que permite vincular las fincas aportadas con una determinada
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ubicacion geografica objetiva, evitando una codificacion convencional que
dificultaria el entendimiento de un proyecto ya suficientemente complejo.

Siguiendo con esta explicacién general, debe indicarse que, en la
descripcidn de fincas registrales que consta en las fichas identificativas de las fincas
aportadas, se ha suprimido la referencia a demarcaciones administrativas historicas
que en este momento carecen de relevancia, como ocurre con las referencias a la
jurisdiccion, Vara, Cuartel, habiéndose limitado a recoger la referencia a término
municipal o partida, como referencias geograficas que contribuyen a una mejor
identificacion, sin perjuicio de los errores que han sido detectados en las
descripciones de las fincas y que determinan, en buena parte su errénea adscripcion
a otros Registros de la Propiedad (como ha ocurrido, basicamente, con las fincas
incluidas en el Registro de Valencia n° 6).

Las Fichas descriptivas de las fincas aportadas incluyen la propuesta
de las operaciones registrales que deben ser previas a la trascendencia del Proyecto
de Reparcelacion en el Registro de la Propiedad. En definitiva, las inmatriculaciones
de nuevas fincas registrales, las rectificaciones de linderos, los excesos o ajustes de
la cabida comprobada sobre la titulada y las segregaciones, se incluyen en la finca,
con descripcidn de la finca segregada, asi como del resto de matriz. Debe incidirse
especialmente, en las segregaciones que ha sido necesario efectuar para el
supuesto de fincas registrales solo parcialmente afectadas por la Reparcelacion, asi
como en todos aquellos casos en que, actos juridicos previos no habian tenido
acceso al Registro de la Propiedad para distinguir las diversas titularidades y
regimenes juridicos aplicables en cada caso.

V.3. Relacion de las fincas aportadas de suelos exteriores para
adquisicion del excedente de aprovechamiento del Sector.

Finalmente, en relacién con la finca aportada identificada como S.E.
9, se trata de un suelo dotacional ubicado en la Calle de Salvador Perles, en el
barrio de San Marcelino, que el Ayuntamiento de Valencia tiene intencion de
obtener por via expropiatoria. Existe una discrepancia entre la superficie titulada y
la real que se resuelve mediante la aportacion junto con el presente Proyecto de
una Certificacion catastral grafica y descriptiva que viene a corroborar la realidad de
la superficie de la finca a los efectos de operar registralmente el correspondiente
exceso de cabida.
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V.4. Relacion y valoracion de los derechos reales y/o personales
constituidos sobre las fincas aportadas.

En el presente Proyecto se ha considerado que los derechos y cargas
sobre las fincas aportadas que sean compatibles con el Planeamiento Urbanistico a
gjecutar, se declararan asi por el Proyecto de Reparcelacién Forzosa y en
consecuencia, sus titulares, aunque no se les mencione en el Proyecto, se
subrogaran y seran adjudicatarios en el mismo concepto en que lo fueron
anteriormente.

El criterio adoptado ha sido el de considerar como interesados a los
que en tal concepto aparecen de los antecedentes obrantes en poder del equipo
redactor, con la Unica variacion de los casos en que, de forma evidente o
fehaciente, los indicados derechos se han extinguido. No obstante, la valoracion de
estos derechos no se ha incluido en el Proyecto de Reparcelacion Forzosa. De este
modo, si tras haber sido requeridos para manifestar las situaciones juridicas que
afectan a cada una de las fincas aportadas llegara a acreditarse la existencia de
alguno de ellos, procederia su valoracién e inclusion en la cuenta de liquidacion
provisional del Proyecto. En caso contrario, no procede establecer como cargas a
asumir por los adjudicatarios de fincas resultantes las indemnizaciones por la
extincion de derechos reales o personales cuya existencia no resulta del Registro de
la Propiedad, ni haya quedado acreditada en el procedimiento.

En cuanto a los arrendamientos historicos, se considera de
aplicacion lo establecido en el articulo 67.2 de la Ley Reguladora de la Actividad
Urbanistica, correspondiendo sufragar el importe y la pertinente indemnizacién por
extincion de los mismos, a los propietarios de los bienes sobre los que recae la
relacion arrendaticia, como posteriormente se expondra con mayor detalle.
Situacion distinta se produce en relacién con los arrendamientos rusticos y los
urbanos, en los que el coste de su extincidn corre a cargo de la comunidad
reparcelatoria. No obstante, la existencia y alcance superficial de tales derechos
arrendaticios no es pacifica, razéon por la cual, el proyecto de Reparcelacion no
concreta el derecho de los arrendatarios, pese a lo cual, los interesados de esta
naturaleza cuya existencia es conocida son notificados y tenidos como tales en el
procedimiento que se inicia. En todo caso, si a lo largo del Procedimiento las partes
personadas llegaran a concretar la superficie afectada por los indicados
arrendamientos (rdsticos o histdricos), la valoracibn que se efectuara se
incorporaria al Proyecto, para ser tenida en cuenta en el Acuerdo aprobatorio de la
Reparcelacién. No consta la existencia de arrendamientos urbanos sobre las fincas

MEMORIA
37



URBEM, S.A.

PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA PARA LA UNIDAD DE EJECUCION UNICA DEL P.P."BENIMACLET”

aportadas a la Reparcelacion.

Son compatibles con el planeamiento y, por tanto seran objeto de
traslado a las fincas de resultado en aplicaciéon del principio de subrogacion real, los
siguientes derechos reales y personales:

a) Las afecciones fiscales, ya sean de caracter meramente cautelar o
referidas a una liquidacion.

b) Los embargos, anotaciones preventivas y otras medidas
cautelares que pudieran pesar sobre las fincas aportadas.

c) Las Hipotecas, condiciones resolutorias de compraventa y otros
derechos reales de garantia.

d) Los usufructos vitalicios.

Por el contrario se ha considerado que son incompatibles con el
planeamiento las restantes situaciones juridicas que pudieran plantearse, si bien, de
la informacién registral obrante en nuestro poder no resultan otras situaciones
juridicas que las expresadas en las fichas descriptivas de las fincas aportadas.

En cuanto a las servidumbres risticas, se ha considerado que su
extincion no deriva del planeamiento, sino de la desaparicion de los predios
dominantes y sirvientes, o0 mas especificamente, en el caso de las servidumbres de
paso (peatonal o de carro, e incluso de desagie) del cumplimiento de las
condiciones pactadas "inter partes" para su extincion, razon por la cual, y para el
supuesto de que existiera alguna, se ha considerado que, no son indemnizables, y
por tanto no existira reflejo alguno de la extincién en la Cuenta de Liquidacion
Provisional del Proyecto.

Llama la atencion la existencia de determinadas servidumbres
urbanas, en concreto, de luces y vistas, que afectan a las fincas 7, 7-A, 7-B, entre
otras, resulta que los predios sirvientes son las fincas aportadas a esta
reparcelacion por el Ayuntamiento de Valencia como bienes de dominio y uso
publico. La extincién de estas servidumbres deviene obligatoria por un doble
motivo. En primer lugar, porque las cesiones urbanisticas a favor de la
Administracion actuante deben producirse libres de cargas y gravamenes. En
segundo lugar, porque la posibilidad de abrir huecos para luces y vistas es
inherente a todos los predios urbanos colindantes con bienes de dominio y uso
publico, sin mas limitacion que el cumplimiento de la legislacion y exigencias
urbanisticas.

En Ultimo término, debemos sefalar que para el supuesto de
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producirse situaciones de litigiosidad en relacién con el reconocimiento de
determinados derechos de arrendamiento, cuya existencia, o condicion de
arrendamientos historicos puede ser discutida por los propietarios del suelo,
por lo que, habida cuenta de que las consecuencias juridicas de la existencia y
naturaleza juridica del derecho, en su caso, tan solo afecta al propietario de suelo,
el equipo redactor ha estimado conveniente efectuar una determinacién
aproximada, basada en la legislacion en vigor, por la que los arrendatarios
historicos les corresponde el plusvalia de la superficie arrendada, es decir, la
diferencia entre el valor inicial agricola (se estima en 1.700.000 Ptas/hanegada o
2.045,26 pts/m’s) y el valor del suelo aplicado en el presente Proyecto, a razén de
8.232,33 Ptas/m?’s del techo que corresponde a la parcela aportada, solo para los
arrendatarios histdricos reconocidos expresamente por resolucion de la Conselleria
de Agricultura y Pesca.

En el Unico supuesto cuya existencia consta acreditada sobre la finca
aportada 107 a 114, resulta que una porcion de dicha finca ha sido afectada por el
Proyecto de Expropiacion Forzosa para la ejecucion de la Ronda Norte. En todo
caso, la extincidon, valoracién e indemnizacion del derecho se ha producido de
mutuo acuerdo entre los afectados, por lo que ninguna incidencia deriva al Proyecto
de Reparcelacion, por este concepto.

Debe hacerse, asimismo, mencidon de las notas marginales de
afeccion a determinadas obligaciones de tipo fiscal que puedan aparecer en
la Certificacion Registral de Dominio y Cargas, ya que otras, seran objeto de
cancelacion al tiempo de expedirse dicha Certificacion. Por este motivo, en cuanto
sea expedida la Certificacion registral, se producira notificacién a la Conselleria de
Economia y Hacienda para que manifieste lo que a su derecho convenga, en el bien
entendido de que las afecciones que pesen sobre fincas que den lugar a
adjudicacion sobre parcela seran trasladadas mediante subrogacion real y pasaran a
gravar las fincas o cuotas indivisas provinientes de las fincas aportadas gravadas.
Por el contrario, las afecciones que deban extinguirse, por extinguirse, asimismo,
las fincas que las soportan deben serles comunicadas a los efectos procedentes, y
en todo caso, pagado, consignado o avalado su importe, con caracter previo a la
inscripcion del Proyecto en el Registro de la Propiedad.

Pues bien, a estos efectos debe reiterarse que en el supuesto de
extincion de parcelas e indemnizacion sustitutoria a metalico de sus titulares, el
abono de la indemnizacion quedara condicionado a la conformidad que exprese el
acreedor, en este caso, la Hacienda Publica, a fin de evitar perjuicios a ésta. Por
ello, aprobado que sea el Proyecto, debe notificarse el Acuerdo a la Conselleria de
Economia y Hacienda de la Generalidad Valenciana a los efectos oportunos.
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V.5. Relacion y valoracion de edificaciones, obras plantaciones e
instalaciones que deban derruirse o demolerse.

En relacién con este particular, el Proyecto ha aplicado el criterio
legal, segun el cual las plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones existentes
en los terrenos comprendidos dentro de la Unidad de Ejecucidon que no puedan
conservarse, se valoraran con independencia del suelo, y su importe se satisfara a
los propietarios o titulares interesados con cargo al Proyecto de Reparcelacion
Forzosa en concepto de gastos de urbanizacion.

Asimismo, se ha considerado que no pueden conservarse los
elementos mencionados cuando sea necesaria su eliminacion para realizar las obras
de urbanizacion previstas, cuando estén situados en una superficie que no se deba
adjudicar integramente a su mismo propietario y cuando su conservacion sea
radicalmente incompatible con la ordenacion, incluso como uso provisional.

La tasacion de estos elementos se efectiia en el propio Proyecto de
Reparcelacién Forzosa, con arreglo a las normas que rigen la expropiaciéon forzosa,
de tal modo que las indemnizaciones resultantes seran objeto de compensacion, en
la Cuenta de Liquidacion Provisional, en su caso, con las cantidades de las que
resulte deudor el interesado por diferencias de adjudicacién o por gastos de
urbanizacion, de proyectos y de gestion.

Por tanto, sdlo los bienes que deben desaparecer como consecuencia
de la ejecucion del planeamiento y que preexistian a él pueden ser objeto de
indemnizacion, con las siguientes limitaciones:

a).— Solo son indemnizables aquellas construcciones o edificaciones
que, existiendo al tiempo de ejecucion del planeamiento, tienen algin valor
residual. Por tanto, si existian al tiempo de la aprobacion del planeamiento y ya no
existen en la actualidad es evidente, que su extincion no se debe a la ejecucion del
planeamiento y no deben ser indemnizadas. En este caso solo estan en condiciones
de ser indemnizadas las senaladas como C-1, C-6, C-8, C-9 Y C-10.

Por otra parte, el coste de demolicién de aquellas indemnizaciones
que hubieran sido declaradas en ruina, y por tanto, debieran haber sido demolidas
con anterioridad a la ejecucién del Planeamiento y no lo han sido, podra ser
integramente repercutido en la Cuenta de Liquidacion Provisional del propietario de
las mismas.
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b).— En todo caso, es obvio que soélo son indemnizables las
edificaciones, construcciones, instalaciones y actividades amparadas por la
legalidad, es decir que gocen de la correspondiente licencia.

En cuanto a las plantaciones existentes se ha valorado de acuerdo
con lo expuesto en los informes municipales a las alegaciones presentadas en el
ultimo proyecto presentado.

El Anexo II "Valoracion de edificaciones, obras, plantaciones e
instalaciones que deban destruirse o demolerse", recoge la relacion de las fincas
aportadas sobre las que recae alguna de ellas, asi como la declaraciéon de su
incompatibilidad con el planeamiento y la valoracion de la correspondiente
indemnizacion.
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CAPITULO VI. FINCAS RESULTANTES DEL PROYECTO DE
REPARCELACION FORZOSA.

Como ya se ha expuesto, tras la aplicacion de los coeficientes de
ponderacion por razén usos y tipologias edificatorios, se ha obtenido la valoracion
homogeneizada, medida en unidades de aprovechamiento, para todo el
aprovechamiento resultante en la Unidad de Ejecucion. Sin embargo, para la
adjudicacion de las parcelas, se producira la aplicacién de los correspondientes
coeficientes de ponderacion, en relacion con los usos de las parcelas resultantes. La
cuota definitiva de participacion de cada propietario en los beneficios y cargas del
planeamiento en esta Unidad de Ejecucion, guarda relacion directa con el derecho
de que resulte titular en virtud de la adjudicacion de parcelas resultantes.

En este punto merece la pena resaltar que existen dos fincas
resultantes que se adjudican fiduciariamente al Concesionario-Urbanizador para su
cesidn posterior a la empresa suministradora. Se trata de los suelos previstos en el
Proyecto de Urbanizacién para la implantacion de los Centros de Reparto de Energia
Eléctrica en media tensidn. Su ubicacién reduce la superficie de parcela privada libre
de edificacion, pero no afecta al aprovechamiento urbanistico subjetivo reconocido a
los distintos propietarios. Dado que carecen de aprovechamiento lucrativo, no estan
afectas al pago de las cuotas de urbanizacion, adjudicandose al Concesionario
Urbanizador con caracter fiduciario e instrumental para que puedan ser cedidas a la
empresa suministradora de energia eléctrica..

El Anexo III "Fichas de las fincas resultantes del Proyecto de
Reparcelacién Forzosa", esta confeccionado con una ficha para cada una de las
fincas resultantes, que incluye la descripcion hipotecaria de las fincas de reemplazo
con expresion de sus circunstancias urbanisticas y con indicacion de si existe alguna
carga o gravamen real que les afecta y se ha trasladado desde las fincas aportadas.

La ficha descriptiva de las fincas resultantes, asimismo incorpora la
afeccion real que grava las fincas de resultado en los supuestos de que esta
afeccion exista. La correspondencia entre las fincas aportadas y las resultantes,
integrara, tambien el contenido de estas fichas, en un doble sentido. En primer
lugar, para permitir el control urbanistico al Ayuntamiento, mediante Ila
comprobacién de la procedencia de los derechos que dan lugar a la adjudicacion. En
segundo lugar, en columna diferenciada los datos son tratados, de tal modo que se
establece la correspondencia real entre fincas aportadas y resultantes, de tal modo
que queda determinado que fincas de reemplazo se subrogan realmente en las
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aportadas, a los efectos de permitir el traslado de cargas procedentes de las fincas
aportadas que no hayan sido extinguidas como consecuencia de la aprobacion del
Planeamiento.

No obstante, dadas las peculiaridades de esta Reparcelacion, la
correspondencia se ha explicitado en la Tabla nimero 6 de las que configuran el
Anexo 1V, sin perjuicio de los necesarios ajustes y de la confeccion de una tabla
individualizada para cada finca resultante, una vez producidos los légicos cambios,
como consecuencia de las alegaciones, de la expedicién de la certificacion registral
de dominio y cargas y, en definitiva de la tramitacion del presente Proyecto de
Reparcelacion Forzosa.
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CAPITULO VII. ADJUDICACION DE FINCAS RESULTANTES
DEL PROYECTO DE REPARCELACION FORZOSA.

VII.1. Criterios para la adjudicacidn.

En este punto, el Proyecto se remite a lo preceptuado en la Ley
Reguladora de la Actividad Urbanistica, si bien, como se ha indicado con
anterioridad, se ha tratado de potenciar la adjudicacion independiente de parcelas a
un Unico titular, evitando la generacién de situaciones de proindivision que dificultan
el desarrollo urbanistico efectivo y la ejecucién material de Proyectos, salvo en los
casos expresos que han sido solicitados al Agente Urbanizador por un grupo de
propietarios.

De otro lado, debemos recordar en este punto los criterios derivados
de los condicionantes previos y externos de este Proyecto de Reparcelacion Forzosa
que, por haber quedado expuesto al Capitulo IV de esta memoria, no seran
reproducidos en aras de la brevedad.

Los criterios de adjudicacién en una Reparcelacion Forzosa, deben
cumplir lo regulado en el articulo 70 de la LRAU, son los que siguen:

A) El aprovechamiento objetivo de la finca adjudicada a un
propietario debe ser proporcional a la superficie de su finca originaria, segun el
aprovechamiento subjetivo del que por ella es titular, sin perjuicio de la aplicacion
de los coeficientes de ponderacion por uso a que se ha aludido reiteradamente a lo
largo de esta Memoria.

La finca adjudicada al propietario se formara, si es posible con
terrenos integrantes de su antigua propiedad. Debe recordarse lo ya indicado en
cuanto a las exigencias derivadas de la ordenacion pormenorizada del Plan Parcial,
a los criterios de adjudicacion y a la necesidad de potenciar la adjudicaciéon en
parcela, con preferencia al criterio de proximidad entre las fincas aportadas y las
resultantes.

B) La adjudicacion de terrenos al propietario podra minorarse,
respecto a su aprovechamiento subjetivo cuando la retribucion al Urbanizador deba
efectuarse en parcelas edificables, adjudicandole la Reparcelacion Forzosa éstas sin
que para ello sea precisa la conformidad de los afectados.
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C) A la Administracion se le adjudicaran parcelas edificables
equivalentes a los excedentes de aprovechamiento de las fincas afectadas que no
sean adquiridos mediante la cesion de terrenos dotacionales. No obstante, el
Urbanizador podra proponer y la Administracion actuante aceptar otra formula legal
de adquisicion de dichos excedentes.

D) No podran adjudicarse como fincas independientes superficies
inferiores a la parcela minima edificable o que carezcan de caracteristicas
urbanisticas adecuadas para su edificacién. Tampoco se adjudicara la misma finca
en proindiviso, contra la voluntad de los interesados, a propietarios cuyo derecho no
alcance la mitad de la parcela minima, salvo que el condominio ya estuviera
constituido en la finca inicial. Este criterio ha sido matizado, de forma que, en
ocasiones se ha producido una adjudicaciéon en proindiviso a tres adjudicatarios,
potenciando el criterio de adjudicacion sobre parcela, en el bien entendido de que
nada impide a los conduefios la adquisicion reciproca de sus participaciones
mediante la utilizacion de la técnica prevista en el articulo 70 L.R.A.U..

E) Cuando la cuantia exacta del derecho de un propietario no alcance
lo necesario para adjudicarle lotes independientes completos, los restos se podran
satisfacer mediante compensaciones monetarias complementarias o sustitutivas.

Por lo demas, se hara sucinta explicacion de las decisiones adoptadas
en aplicacion de los criterios y normas que resultan aplicables al presente caso.

F) Los bienes de titularidad dudosa no recibiran adjudicaciéon sobre
parcela, sino que, por el contrario se procedera a la adjudicacién sustitutoria a
metdlico, de tal modo que el importe de la adjudicacion quedara consignado en la
Caja General de Depositos u Organismo que el Excmo. Ayuntamiento designe a
disposicion de quien acredite ser titular de los referidos bienes. Igual tratamiento se
propone aplicar para aquellos bienes que sean calificados como litigiosos en el curso
del procedimiento, en caso de que tal circunstancia llegara a producirse.

VII.2. Adjudicaciones.

Existen en el presente proyecto un total de 48 fincas adjudicadas de
las que 24 son para dominio y uso publico (jardines, escolar, deportivo, servicios
publicos y viales) y el resto de titularidad privada. Tras la aplicacion del complejo
proceso de reparcelacion, las adjudicaciones y la procedencia de los
correspondientes derechos se explica detalladamente en la Tabla ndmero 4 del
Anexo IV del presente Proyecto, a la que nos remitimos en evitacion de innecesarias
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repeticiones.

VII1.3. Cargas que gravan las fincas y que tienen su origen en el
proceso reparcelatorio.

Las fincas resultantes de la Reparcelacion adjudicadas a propietarios
que haya abonado al Urbanizador toda su retribucion en especie, quedan exentas
de esta afeccion. Las fincas que se encuentran en esta situacion son las
correspondientes a diversos propietarios que en su momento no optaron por el
pago en metdlico correspondiente ni aportaron aval en plazo, también los
propietarios de suelo que en el anterior proyecto no tenian derechos edificatorios
por no llegar a tener parcela minima y que iban a indemnizacion sustitutoria, asi
como los suelos aportados por el ayuntamiento (caminos y suelos obtenidos por
expropiacion) y por ultimo las parcela de titularidad dudosa, si bien estas ultimas,
han sido usadas para completar adjudicaciones a propietarios que no llegan a
completar o ajustarse a parcelas resultantes por defectos de adjudicacion. Del
mismo modo la afeccidn real quedara reducida en idéntica cantidad en que conste
la existencia de garantia real o financiera bastante prestada por los propietarios de
suelo que abonen al Agente Urbanizador su retribucién en metalico. (art. 72.1.C) de
la Ley 6/1994, de 15 de Noviembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica)

En cualquier caso, cabe recordar que el Agente Urbanizador en
cumplimiento de sus obligaciones, segun lo previsto en la vigente L.R.A.U. y en el
Convenio Regulador tiene efectuada entrega del aval correspondiente al 7% de la
obra de urbanizacién en la caja municipal, lo que supone garantia legal suficiente de
ejecucién de las obras de urbanizacién.
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CAPITULO VIII. CUENTA DE LIQUIDACION
PROVISIONAL.

Practicadas todas las operaciones integrantes de la presente
Reparcelacién Forzosa, deben cuantificarse la totalidad de derechos y obligaciones
de contenido econdmico que afectan a los titulares de las fincas incluidas en la
Unidad de Ejecucion, y a cuyo cumplimiento quedan afectas las parcelas resultantes
adjudicadas respectivamente.

En este particular, es preciso remarcar una clausula de cierre del
Proyecto en coherencia con todo lo expuesto.

Asi, dado que, en sentido técnico estricto, no existe litigio alguno en
relacion con la titularidad o deslinde de bienes situados en el interior de la Unidad
de Ejecucién, si a posteriori, tras la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion
Forzosa, se iniciara algun litigio relativo a la titularidad de los referidos bienes o
fincas aportadas, con el resultado de declararse titularidad distinta de Ia
considerada en el presente Proyecto (dada la permanencia de las adjudicaciones) la
modificaciéon de la Cuenta de Liquidacion Provisional que habria de operarse
afectaria con caracter exclusivo a aquellos propietarios de suelo a quienes se les ha
considerado adjudicatarios, modificaciones que, en su caso, deben quedar
reflejadas en la cuenta de liquidacion definitiva de este Proyecto.

Nos remitimos al ANEXO 1V.
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CAPITULO IX. TABLAS DEL PROYECTO DE
REPARCELACION FORZOSA.

En este apartado se detallan y describen las tablas que se incorporan
al proyecto y que figuran en el Anexo IV del mismo. En las mismas aparecen
reflejadas la identificacion de fincas y titulares, los derechos de aprovechamiento, la
cuantificacién y tasacidon de bienes y derechos, la cuenta de liquidacién provisional,
la retribucion del Agente Urbanizador, asi como las adjudicaciones en
aprovechamiento e indemnizaciones equivalentes.

IX.1.- Fincas aportadas.

En esta tabla denominada "Fincas aportadas", aparecen detallados
los datos correspondientes a la cuantificacion de derechos y edificabilidad, por
orden de numeracién de fincas en el proyecto.

Para la columna "N© de finca aportada" se ha optado por utilizar la
misma numeracion contenida en el Proyecto de Expropiacion Forzosa de 1.995, ya
conocida por los propietarios, identificando, en su caso con sub-indices a las
parcelas, que con posterioridad, han sido segregadas en nuevas fincas registrales.

Las dos columna siguientes “N° de Poligono” y “N° de parcela”
establecen la correspondencia de la anterior numeracion con los datos obtenidos del
plano catastral de 1.931. Se incorpora para cada finca el nimero de finca y de
poligono que aparecia reflejado en dichos planos catastrales.

En cuanto a la siguiente columna, "Titulares", se expresa el nhombre
del o de los propietarios reales, en documento publico, aun cuando, en algunas
ocasiones no coincida con el titular registral, por estar en tramite de inscripcién la
adquisicion en el momento de formular el presente proyecto.

Las columnas “Superficie real” y “Superficie real resultante” reflejan
la superficie de la finca registral comprobada por medicion topografica, que sirve de
base para la determinacion de los derechos de un propietario en la Reparcelacion.

La columna “% participacion” expresa la cuota de participacion en la
propiedad para la existencia de condominios en las fincas aportadas.

La columna “Pago en terrenos” expresa la modalidad de retribucion al
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Urbanizador aplicable a cada finca aportada. En este sentido, todos los propietarios
que han prestado garantia bastante en los términos del articulo 71.3 L.R.A.U., asi
como los que han alcanzado acuerdos con el urbanizador y, finalmente, todos
aquellos que salen a metdlico de la reparcelacion, por la causa que fuere, se
entiende que retribuyen al urbanizador en efectivo, y no en terrenos.

En la Columna "“Tiene derecho de aprovechamiento” se incluyen
aquellas fincas numeradas en el plano B.1 del proyecto con derechos de
aprovechamiento, excluyendo por tanto algunos de los bienes de dominio y uso
publico, en los términos que ha sido expresado en la presente Memoria.

Finalmente, la Columna “Derecho de aprovechamiento por finca
aportada (U.A.)” establece el valor en unidades de aprovechamiento
homogeneizadas que corresponde a cada una de las fincas aportadas y, por tanto,
su derecho en la Reparcelacion

IX.2.- Derechos de aprovechamiento.

En esta tabla se reproduce la informacién contenida en la Tabla 1, si
bien se aporta un nuevo dato en la ultima de las columnas denominada “Derecho
de aprovechamiento por propietario”, que consiste en la expresion de los derechos
de aprovechamiento por cada propietario, acumulando el derecho procedente de
cada una de las fincas de que es titular.

IX.3.- Fincas resultantes.

La primera de las columnas “N° Finca Resultante” identifica las fincas
resultantes tal y como aparecen representadas en el Plano B-5 de los que integran
el presente Proyecto.

La segunda columna “Ocupacién m’s” expresa la superficie real de la
finca adjudicada segun esta definida en el indicado plano B-5 del Proyecto.

El siguiente bloque “Aprovechamiento” describe el aprovechamiento
adjudicado en razén de los usos vy tipologias (VRL, VPP, TERCIARIO e IS-6). En
cada uno de ellos se distingue la edificabilidad adjudicada (en metros cuadrados de
techo) y las unidades de aprovechamiento homogeneizado (u.a.) consumidas en
cada finca de resultado.
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La anterior informacién aparece totalizada en las dos siguientes
columnas nominadas “Total m2t” y “Total U.A.”

La columna “% participacién en la reparcelacién” expresa el
porcentaje o cuota de participacién de cada una de las fincas de resultado en la
Reparcelacién, obtenida como cociente entre el total de unidades de
aprovechamiento de cada finca de resultado y el total de unidades de
aprovechamiento de la Unidad de Ejecucion.

En aplicacién del anterior porcentaje, la columna denominada
“Repercusidon cargas de urbanizacion” establece el importe que, provisionalmente,
se imputa a cada finca de resultado de las totales cargas de urbanizacion del sector,
incluidas las indemnizaciones propuestas y el coste de ejecucion del parque de
Sistema General.

IX.4.- Detalle de adjudicaciones.

Esta tabla se inicia con la columna “N° de finca aportada” en la que
se incorpora, no solo el niumero de la finca de la que proceden los derechos que se
adjudican, sino también los supuestos de excesos y defectos de adjudicacion,
diferenciados en varias categorias, por una parte los excesos de adjudicacién
procedentes de fincas que han salido a metalico de la Reparcelacion al haber sido
calificadas de titularidad dudosa (FTD); por otra el resto de excesos de adjudicacién
procedentes de fincas que han sido indemnizadas en metalico por imposibilidad de
adjudicacion o de diferencias de adjudicacién stricto sensu (EDA). En el caso del
Ayuntamiento de Valencia se explicita el derecho procedente del excedente de
aprovechamiento y en el caso de URBEM S.A. el derecho procedente de la
adquisicion de parte del excedente de aprovechamiento por aportacion de suelo de
sistemas generales externos (EXCD. APR.).

La segunda columna “Titular/es adjudicatario/s” no requiere mayor
comentario acerca de su contenido.

La columna “Derecho de aprovechamiento (u.a)” toma el dato ya
conocido que aparece en la tabla 2, desagregado por propietarios y por fincas
aportadas.

La columna “U.A. adjudicadas” indica el derecho que finalmente ha
sido adjudicado a cada propietario.

Y las columnas “Adquisicion U.A. Titul. Dudosa” y “Diferencias
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adjudicacion” expresan los excesos de adjudicacion producidos, por alguna de las
diversas causas ya expresadas.

IX.5.- Fincas adjudicadas por titular.

En este cuadro se detalla las adjudicaciones producidas en los
términos que seguidamente exponemos.

Las primeras cuatro columnas “Titular/es adjudicatario/s”, “Derechos
aprovechamiento (u.a.)”, “Adquisicién titularidad dudosa (u.a.)” y “Total u.a.” ya
han sido explicadas con anterioridad. La ultima de ellas recoge el total de unidades
de aprovechamiento adjudicadas a cada titular, con independencia de su
procedencia y es la que se toma como punto de partida para las adjudicaciones.

La columna “N©° de finca adjudicada” identifica la finca adjudicada
total o parcialmente en pago de las aportaciones. Las fincas adjudicadas se
corresponden con el Plano B-5 del Proyecto.

La columna “% adjudicado” expresa el porcentaje de la finca
resultante adjudicado a cada titular, que es el cociente entre las unidades de
aprovechamiento adjudicadas que se expresan en la columna siguiente “U.A.
adjudicadas” y el dato que consta en la columna “Total U.A.” de la Tabla 3, es decir,
las unidades de aprovechamiento asignadas a cada finca de resultado.

La columna "“U.A. restantes” se limita a cumplir un papel de
verificacion, de tal modo que al total de unidades que cada adjudicatario tiene, bien
por provenir de sus fincas aportadas, bien por provenir de adquisicién de derechos
de fincas calificadas de titularidad dudosa, va restando las adjudicadas en cada una
de las fincas. Si el resultado es negativo expresa un exceso de adjudicacion, y si es
positivo, expresa un defecto de adjudicacion. De existir alguna diferencia, esta
aparece, igualmente, en las columnas en que se incluyen las “diferencias de

adjudicacion”.

IX.6.- Detalle de Fincas adjudicadas.

En esta tabla, las cuatro primeras columnas ya han sido explicadas
cuando hemos hecho referencia al contenido de la Tabla 3 “Fincas resultantes”, por
lo que no nos extenderemos en ellas. Por su parte, las columnas nimeros 5, 6 y 7
contienen informacion tomada de la anterior Tabla 5 “Fincas adjudicadas por
titular”, por cuyo motivo obviaremos su explicacion a fin de evitar reiteraciones
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innecesarias.

A las primeras siete columnas, sigue un bloque denominado
“Procedencia de las U.A. adjudicadas”, que, en la practica viene a establecer la
correspondencia entre las fincas aportadas y las de resultado, seguin seguidamente
se expone.

La columna “NO finca aportada” tiene idéntico contenido que la
columna asi llamada existente en la Tabla 4 del Proyecto, a cuya explicacion nos
remitimos. Para cada una de las fincas aportadas, la tabla detalla los derechos que
le corresponden (columna “derechos u.a.”) expresados en unidades de
aprovechamiento. La siguiente columna “ U.A. utilizadas” expresa cuantos de esos
derechos o unidades de aprovechamiento han sido utilizados para producir la
adjudicacion de la finca de resultado de que se trata (columna 1); vy, en la siguiente,
denominada "% utilizado” se detalla el porcentaje de los derechos correspondientes
a cada finca aportada que se han utilizado para producir la adjudicaciéon de cada
finca de resultado, obtenido mediante el cociente entre el dato que consta en la
columna ™ U.A. utilizadas” y el que consta en la columna “derechos u.a.”.

Finalmente, la columna “% en finca resultante” expresa que
porcentaje de la finca resultante adjudicada se ha formado con las unidades de
aprovechamiento utilizadas de cada una de las fincas aportadas y se obtiene
mediante el cociente entre el dato que consta en la columna “ U.A. utilizadas” y el
que consta en la columna 2 " _u.a. de finca resultante”.

Las tres columnas siguientes indican con una “x”, respectivamente, la
procedencia de los excesos de adjudicacion producidos en cada caso, con
independencia de la procedencia de tales excesos de adjudicacion; asi como las
fincas que han retribuido en especie al urbanizador. Finalmente la ultima de estas
tres columnas, expresa que derechos ha recibido el concesionario-urbanizador como
retribucion en especie. Las filas en que se produce alguna de estas tres incidencias
estan resaltadas en negrita para mejor visualizacion.

Los dos ultimos bloques se dedican a datos econémicos. El primero
de ellos denominado “Importe correspondiente a cargas de urbanizacién” recoge el
dato que ya constaba en la ultima columna de la Tabla 3, si bien lo desglosa en
razon de las cuotas de participacion en las fincas resultantes que derivan de las
adjudicaciones producidas, para el supuesto de condominios. Como es ldgico el
dato se expresa en pesetas y en euros.

El dltimo blogque recoge la afeccién al saldo resultante de la cuenta
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de liquidacion provisional que corresponde a cada finca resultante y, en el supuesto
de adjudicaciones en condominio, a cada una de los copropietarios, en razon de las
cuotas de participacion en el condominio de que son titulares.

IX.7.- Cuenta de liquidacidon provisional.

La tabla esta divida en dos parte, en la primera o parte superior, se
ha incluido a los propietarios de suelo que han resultado adjudicatarios de fincas
resultantes. En la segunda o inferior, estan todos aquellos que, por diversas causas,
no reciben adjudicacion sobre parcela, sino indemnizacién sustitutoria de
adjudicacion.

En las paginas 1 y 4 de esta Tabla, la primera columna hace
referencia al Titular de fincas aportadas y/o derechos en la Reparcelacion y no
necesita mayor comentario.

Sigue un bloque denominado “Derechos de aprovechamiento”,
compuesto por dos columnas, en la primera se expresan los derechos de
aprovechamiento derivados de las fincas aportadas expresados en unidades de
aprovechamiento y en la segunda, su contravalor econémico expresado en pesetas
y en Euros.

El tercer bloque denominado “Adjudicaciones” expresa las unidades
de aprovechamiento adjudicadas y el porcentaje que representan sobre el total de
la Unidad de Ejecucidn, lo que es determinante de las totales cargas de
urbanizacion que deben asumir.

El cuarto bloque, expresa la repercusion de las cargas de
urbanizacion totales de la unidad de ejecucion por cada uno de los titulares
adjudicatarios, pero no el saldo resultante de la cuenta de liquidacién provisional.

En las paginas 2 y 5 de esta Tabla, la primera columna hace,
igualmente, referencia al Titular de fincas aportadas y/o derechos en la
Reparcelacidon y no necesita mayor comentario.

La segunda columna indica la modalidad de retribucion al
Urbanizador elegida por los propietarios de suelo que han resultado adjudicatarios
de fincas de resultado. En el caso de los propietarios de suelo que salen a metalico
de la reparcelacién es obvio que no deben retribuir al Urbanizador y, por ello, las
casillas correspondientes a esta columna estan en blanco.
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La tabla se cierra con un bloque de excesos y defectos de
adjudicacion, en cuyas dos primeras columnas se expresan las adjudicaciones en
exceso procedentes de bienes que han sido declarados de titularidad dudosa asi
como el resto de excesos y defectos de adjudicacion. Todos ellos son objeto de
valoracion econdmica expresada en pesetas y en euros a los efectos de operar las
compensaciones monetarias correspondientes.

Finalmente, en las paginas 2 y 5 de esta Tabla, la primera columna
hace, igualmente, referencia al Titular de fincas aportadas y/o derechos en la
Reparcelacién y no necesita mayor comentario.

Se incluye un primer bloque en el que constan detalladas las
indemnizaciones por los diversos elementos preexistentes que se destruyen o por
las actividades que deban ser trasladadas.

Finalmente en la columna Total saldo final, queda reflejado el saldo
resultante de la cuenta de liquidacion provisional, obtenido por compensacion entre
los saldos positivos y negativos que constan en los diversos apartados de esta
tabla. En el caso de los propietarios resefiados en la parte inferior de la tabla, esta
es la cantidad que deberan percibir del urbanizador, sin perjuicio de que este pueda
resarcirse de los demas adjudicatarios de parcelas, con caracter previo a la
ocupacion de sus propiedades.

Por ultimo, a tenor de lo previsto en la vigente L.R.A.U., se establece
como calendario de pagos al Agente Urbanizador el que se deriva del Plan de

Etapas del Proyecto de Urbanizacidn de la presente Unidad de Ejecucion.

Valencia, Marzo de 2.008.
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FICHA TIPO CARACTERISTICAS ZONA

DISTRITO

‘ N° ‘ BARRIO

Comentario [m1]: Catastro
inmobiliario,http://www.valencia.es/ayunt

)

o Anterior 1950 0 1950-1969 0 1970-1989 0 1990-2010 amiento/estadistica.nsf/fDocMapalmagen?
ReadForm&codimg=CartoDistritos&idColu
Accesos mnaApoyo=C12573F6004BC7DFC12572DB
0048A951&lang=1&nivel=9 2
o Avenida o Ronda o Autovia
Wias‘ _ - 7| Comentario [m2]: Como referencia, se
———————————————————————————————————————————————————————————— . considera ‘Nada/Poca’ hasta el 20%.
Aceras (cantidad de aceras ‘ancha#) ‘Media’ hasta el 70%. ‘Alta’ si es superior.
] ~~ 4 comentario [m3]: Ancho igual o
o Nada/Poca 0 Media o Alta \Luperior al2m.
lAccesibﬂidad\ 77777777777777777777777777777777777777777777777777777 _ _ - Comentario [m4]: Las aceras se
. consideran accesibles cuando tienen, en
o Nada/Poca 0 Media o Alta toda su longitud, un ancho de banda libre
. peatonal de 1,40 m minimo, altura de
Calzadas (cantidad de calzadas }ancha#) 7777777777777777777777777777777777777 bordillo 12 cm con canto achaflanado y en
. N vados y pasos de peatones las cotas de
o Nada/Poca 0 Media o Alta > | aceray de calzada han de estar enrasadas.
N
Areas peatonales (o de tréfico limitado a vehiculos de vecinos) {Comentario [m5]: 2-3 carriles
o Ninguna ol-2 03 o mas
Alumbrado
o Nada/Poco o Medio o Alto
q . . _ -1 Comentario [m6]: Como referencia, se
Zonas aparcamiento (densidad por superficie) | considera ‘Nada/Poca’ hasta el 20%.
Puablico ‘Media’ hasta el 70%. ‘Alta’ si es superior.
OR.A o Nada/poca o Media o Alta
. . . ~ -1 Comentario [m7]: Garajes publicos del
Uso privativo _ oNada/poca oMedia oAlta | -~
Uso publico o Nada/poca o Media o Alta celialzong
En calle o Nada/poca o Media o Alta
Privado
o Nada/poca o Media o Alta
lEdificaciénL - {Comentario [m8]: Por término medio ]
0 Unifamiliar o En altura
N° plantas
ol-4 o 5-10 o011 o mas
lFachada{ - {Comentario [m9]: Por término medio ]

o Cara vista

o Enfoscado o Muro cortina o Protegida




Transporte publico
0 Metro o Autobus o Taxis o Tren o Bicicletas
NP° lineas autobus

o Ninguna ol-2 03 o mas

Comercio (densidad por superficie)

De lujo o Nada/poca o0 Media o Alta
De barrio o Nada/poca o Media o Alta
De inmigracién o Nada/poca 0 Media o Alta
Supermercado o Nada/poca o Media o Alta
Centro Comercial o St o No

Zona Ocio (densidad por superficie)

Bares o Nada/poca o Media o Alta
Restaurantes o Nada/poca o Media o Alta
Pubs o Nada/poca o Media o Alta
Discotecas o S oNo
Instal. deportivas o St o No

Educacién (nimero)
Guarderias

Primaria ptblica

Secundaria ptblica

Colegios privados|

[Institut04

Universidades

Zonas verdes (densidad por superficie)

Parques infantiles 0 Nada/poca 0 Media o Alta
Jardines abiertos o Nada/poca 0 Media o Alta
Jardines cerrados o Nada/poca o Media o Alta

Sucursales bancarias

0 2 0 menos o3-5 omas de 5
Salud

o Farmacias o Centros de salud o Hospitales o Centros dia o Residencia 3 edad
Cultura

o Bibliotecas o Museos o Cines o Teatros o0 Monumentos Histdricos

Zonas de negocios (densidad por superficie)

Oficinas o Nada/poca 0 Media o Alta

Naves industriales o Nada/poca o Media o Alta

=

Comentario [m10]: Educacion
preescolar e infantil

=

Comentario [m11]: Privados o
concertados

|

|

Comentario [m12]: Numero de
centros que imparten bachillerato o ciclos
formativos




Otros

0 Comisaria de policia o Bomberos o Cementerio

o Solares en oferta o Zona multicultural

o Playa

[Edad media de la poblacion|

afios

finmigracién|
%

Comentario [m13]: Indicadores
demograficos,http://www.valencia.es/ayu
ntamiento/estadistica.nsf/fDocMapalmage
n?ReadForm&codimg=CartoDistritos&idCol
umnaApoyo=C12573F6004BC7DFC12572D
B0048A951&lang=1&nivel=9 2

Crecimiento poblacional de la zona

%

Contaminaci6n acastical

o Nada/poca o Media o Alta

Comentario [m14]: Poblacién segin
lugar de nacimiento,
http://www.valencia.es/ayuntamiento/est

adistica.nsf/fDocMapalmagen?ReadForm&
codimg=CartoDistritos&idColumnaApoyo=
C12573F6004BC7DFC12572DB0048A951&!

ang=1&nivel=9 2

Trafico

o Nada/poco o Medio o Alto

Densidad de la actividad econémica

o Baja 0 Media o Alta

Comentario [m15]: Resumen de
movimientos registrados en el Padrdn,
http://www.valencia.es/ayuntamiento/est
adistica.nsf/fDocMapalmagen?ReadForm&
codimg=CartoDistritos&idColumnaApoyo=
C12573F6004BC7DFC12572DB0048A951&I

ang=1&nivel=9 2

V.P.O/V.P.P (licencia de obra o primera ocupacion)

viviendas

Comentario [m16]: Los siguientes
datos se puede estimar a partir de
http://mapas.valencia.es/WebsMunicipale
s/innobarometro.html

OBSERVACIONES

Comentario [m17]: Los siguientes
datos se puede estimar a partir de
http://mapas.valencia.es/WebsMunicipale
s/innobarometro.html.

Una zona con una densidad de actividad
econdmica total de nivel 3 se considerara
alta.

Comentario [m18]: Los siguientes
datos se puede estimar a partir de
http://mapas.valencia.es/WebsMunicipale
s/innobarometro.html
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ENCUESTA DE DEMANDA UPV
(TALLER 30)

FICHA TIPO CARACTERISTICAS DEMANDA (Obra nueva)
Identificacion del Distrito
DISTRITO

Datos de identificacion

Género: Hombre o Mujer o
Edad: entre20-30o0 entre30-400 entre 40 - 50 o entre50-600 mas de 60 o

Profesion:

Estado civil:

N° miembros de la unidad familiar:
JVives en esta zona? SiC No o

Motivo por el que vives en esta zona (familiar, trabajo...):

Percepcién del barrio
A B C D

Im

_ En desacuerdo Neutro De acuerdo

Me parece un barrio emblematico, tinico

>
m

%.

>

Me parece un barrio multicultural, con inmigrantes

>
0O |
o d o0 |o
od (o0 |o
m

m

Me parece un barrio con grandes espacios y accesos, bien ordenado
urbanisticamente

WEW
Op O
0

>
m

Me parece un barrio en expansion, con proyeccién de futuro

>
O @0
m

Me parece un barrio juvenil y dindmico

>
w
m

Me parece un barrio agradable, acogedor, con “vida de barrio”

>
®

|
O |o

Me parece un barrio con trafico y ruido

>
®

|
O |o

od o0 [o/0 (o0 o0 |0 0O |o
m

m

Me parece un barrio bien comunicado

>
®

o [
O |o

@]

m

Me parece un barrio comercial, de negocios

>
m

Me parece un barrio con buenos equipamientos (servicios deportivos,
areas peatonales)

>
@
0
o)
m

En términos generales, y suponiendo que encontrara la vivienda que
se ajustara a mis necesidades, elegiria esta zona para residir

>
)
0
v}
m

En términos generales, y suponiendo que encontrara la vivienda que
se ajustara a mis necesidades, elegiria esta zona para invertir

Suponiendo que encontrara la vivienda que se ajustara a sus
necesidades, ;en qué zona de Valencia le gustaria vivir?

Importancia en la compra vivienda-barrio

Cuando compra una vivienda, ;qué tiene mas relevancia en su eleccién?
Zona O Vivienda o

Establezca un porcentaje aproximado (por ejemplo, 60%- 40%)
Zona % Vivienda %




ENCUESTA DE DEMANDA UPvVv

(TALLER 30)

Tipologia deseada ;Qué tipo de edificacion le gustaria comprar?

Edificacion manzana o Abierta o Cerrada o Indiferente
Vivienda o Unifamiliar o Plurifamiliar o Indiferente
Vivienda o Libre o Protegida o Indiferente
Dimensiones vivienda

omenos de 60 m2 0 60-80 m?2 o 80-100 m2 o 100-120 m2 ©120-140 m?2 0 més de 140 m?2
Numero de habitaciones

Balcon o St o No o Indiferente

Galeria o Si o No o Indiferente

Altura Atico 0Si o No o Indiferente

Orientacion o Indiferente

Entrada por via ancha oSt  oNo o Indiferente

Garaje oSi  oNo o Indiferente

Trastero oSi  oNo o Indiferente

Club Social o Si o No o Indiferente
Jardin o St o No o Indiferente
Piscina o St o No o Indiferente
Instalaciones deportivas o St o No o Indiferente
Fachada oCaravista o0Enfoscado o Indiferente

Carpinteria exterior =~ oPVC oAluminio oMadera olndiferente
Pavimento zaguan oGres oGranito oMarmol olndiferente
Tipo de tabiqueria oLadrillo oPladur o Indiferente

Pavimento vivienda  oGres oGranito oMaéarmol o Indiferente
Revestimiento cocina/bafios oGres oPorceldnico oMarmol o Indiferente
Pavimento cocina/baiios oGres oPorcelanico oMarmol o Indiferente
Carpinteria interior oContrachapado oMaciza olndiferente
Mobiliario de cocina o Si o No alndiferente

Armarios empotrados o0 Si o No olndiferente

Calefaccion o Si o No olndiferente

Aire Acondicionado o Preinstalacion o Instalacién olndiferente




ENCUESTA DE DEMANDA UPV
(TALLER 30)

(Cuanto estaria dispuesto a pagar por una vivienda de 1 habitacién en esta zona?

o menos de 120.000€  ©120.000-150.000€  ©150.000-180.000€ o 180.000-210.000€
o 210.000-240.000€ 0 mas de 240.000€

.Y de 2 habitaciones?

o menos de 150.000€ o 150.000-180.000€ & 180.000-210.000€ o 210.000-240.000€
o 240.000-270.000€ 0 270.000-300.000€ o mas de 300.000€

.Y de 3 habitaciones?

o menos de 180.000€ £ 180.000-210.000€  ©210.000-240.000€ o 240.000-270.000€
o 270.000-300.000€ 0 300.000-330.000€ 0 330.000-360.000€ 0 mas de 360.000€

¢Cuénto estaria dispuesto a pagar por un atico en esta zona?

(Qué incremento de precio estaria dispuesto a pagar por tener instalaciones comunes (piscina,
instalaciones deportivas...? euros.

¢Cuanto estaria dispuesto a pagar por un garaje en esta zona?

¢Cuanto estaria dispuesto a pagar por un trastero en esta zona?

En general, estarfa dispuesto a pagar un incremento de precio en la vivienda por

OBSERVACIONES




FICHA TIPO CARACTERISTICAS OFERTA (Obra nueva)

Identificacion del Distrito

DISTRITO BARRIO

Datos de identificacion

Ubicacién de la Promocion:
Afio de construccion:

Nombre del promotor:

Edificacion manzana o Abierta o Cerrada
Vivienda o Unifamiliar o Plurifamiliar
Vivienda o Libre o Protegida

Volumen de Oferta

Total de viviendas:

Ritmo de ventas

Stock sin vender:

Fecha de entrega:

Meses en venta:

Media mensual de ventas:

Club Social o0 St oNo

Jardin o Si o No

Piscina o Si o No

Instalaciones deportivas o Si oNo

Fachada oCaravista o0Enfoscado o Otros

Carpinteria exterior =~ oPVC oAluminio oMadera oOtros
Pavimento zaguan oGres oGranito oMérmol oOtros
Tipo de tabiqueria oLadrillo oPladur oOtros

Pavimento vivienda  oGres oGranito oMaérmol oOtros
Revestimiento cocina/bafios  ©0Gres woOPorceldnico oMarmol oOtros
Pavimento cocina/bafios oGres oPorcelanico oMérmol oOtros
Carpinteria interior oContrachapado OMaciza

Mobiliario de cocina o Si o No

Armarios empotrados 0 Si o No

Calefacciéon o Si o No

Aire Acondicionado o Preinstalacion o Instalacion o No




Dimensiones vivienda . om?

Balcon o Si o No
Galeria o0 Si o No
Altura __ Atico oSi o No
Orientacién

Entrada por via ancha oSi  oNo

Precio al contado:

Precio por m2

Precio de garajes opcionales:
Precio de trasteros opcionales:
Forma de pago:

%Reserva:

% Aplazado

% Entrega de llaves (hipoteca)

Tipo de interés

Decisiones sobre comunicacion

Oficina a pie de obra o Si o No
Vallasinsitd oS oNo B
Piso piloto oSt oNo
Folltog oS oNo }
Magquetas oSi o No
Radio o Si o No
Prensa oSt oNo
Internet oSi o No
Televisién o Si o No
Inmobiliaria oSt o No

OBSERVACIONES

_ - 7| Comentario [m1]: Copiar las
- condiciones de la promocién

- { Comentario [m2]: Adjuntar fotografias }

_ -] Comentario [m3]: Adjuntar folletos
- escaneados






