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RESUMEN

El objetivo principal de este trabajo es analizar la viabilidad comercial, econdmica y financiera de un proyecto
inmobiliario en el Centro Histérico de Valencia, definiendo el edificio Optimo segin las normas urbanisticas y
arquitectonicas actuales.

Incluye, en primer lugar, un estudio comercial que nos ayuda a determinar el tipo de producto, tamafio y precio de venta
para que la promocion sea comercialmente viable, en base a su localizacidn, ala coyuntura socio-econémicay ala oferta
inmobiliaria existente.

En segundo lugar, contiene la viabilidad econdmica-financiera del proyecto, reflejando la planificacion temporal, los
gastos e ingresos de la promocion, la financiacién necesaria y los resultados y rentabilidades obtenidas en este proyecto
en valor actual.

Por Ultimo, se evalGian los posibles riesgos que puedan originar desgjustes y se realiza un andlisis de sensibilidad para
determinar las consecuencias de estas diferencias, estableciendo los limites en los que el proyecto mantiene su viabilidad.

Viabilidad, Promocién Inmobiliaria, Normativa Urbanistica, Planificacion, Rentabilidad

RESUM

L’ objectiu principal d’ este treball és analitzar la viabilitat comercial, econdmicai financera d’ un projecte immobiliari en
el Centre Historic de Vaencia, definint I edifici optim segons les normes urbanistiques i arquitectoniques actuals.

Inclou, en primer lloc, un estudi comercial qué ens gjuda a determinar el tipus de producte, grandaria i preu de venda
perqueé la promocié siga comercialment viable, basant-se en la seua localitzacid, en la conjuntura socioeconémica i en
I’ ofertaimmobiliaria existent.

En segon lloc, conté la viabilitat economica-financera del projecte, reflectint la planificacié temporal, els gastos i
ingresos de la promoci6, el finangament necessari i elsresultatsi rentabilitats obtingudes en este projecte en valor actual .

Finalment, s'avaluen els posibles riscos qué puguen originar desajustos i es realitza una analisi de sensibilitat per a
determinar les consequiéncies d’ estes diferéncies, establint els limits en el que el projecte manté la seua viabilitat.

Viabilitat, Promocié Immobiliaria, Normativa Urbanistica, Planificacid, Rentabilitat

ABSTRACT

The main objective of thiswork is to analyze the commercial, economic and financial viability of areal estate project in
the Historic Centre of Valencia, defining the optimum building according to the current urban planning and architectural
standards.

It includes, first of all, acommercial research that helps us to determine the type of product, size and sell price that would
make the real estate development commercially viable, based on its location, on the socioeconomic conjunction and on
the existing real estate offer.

Secondly, it contains the economic and the financial feasibility of the project reflecting the time scheduling, all
expenditure and revenue of the real estate development, the required funding and the results and profitabilities obtained
in this prject in current value.

Finally, the possible risks that may cause misalignments are evaluated and a sensativity analysis is performed in order to
determine the consequences of these variances, establishing the boundaries in which the porject keepsits viability.

Feasibility, Real Estate Development, Urban Development Regulation, Profitability
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1. OBJETIVOS

Como propodsito general del presente trabajo, se trata de poner en practica los conocimientos adquiridos a lo
largo de la carrera en distintos campos de la Arguitectura, mayoritariamente de:

Viabilidad Econémicay Financiacion de Proyectos
Economiay Profesién

Arquitectura Legal

Urbanismo

Proyectos Arquitecténicos

Construccion

Instalaciones Hidraulicas, Higrotérmicasy Eléctricas

O O OO0 O o O

El estudio de viabilidad en si tiene como finalidad principal analizar la viabilidad comercial, econémica y
financiera de un proyecto inmobiliario, en este caso en e Centro Histérico de Vaencia. Para €llo,
primeramente, se analiza €l solar desde un punto de vista urbanistico para establecer las condiciones y
limitaciones impuestas por la normativa de su entorno.

El siguiente paso consiste en estudiar la coyuntura socio-econémica a nivel nacional y europeo analizando
variables macroeconémicas como las politica monetaria, el PIB, la inflacion, € empleo y e mercado
inmobiliario, entre otras variables, con €l objetivo de averiguar si tiene cabida en la situacién actual plantearse
invertir en una promocién inmobiliaria. Si las conclusiones son positivas seguimos.

Hay que determinar €l tipo de producto que seria viable construir, por 1o que, se analiza el entorno préximo al
solar através de un estudio de la poblacion con datos de la demografia, €l perfil de los habitantes, la actividad
econdmica, en general, |las caracteristicas del barrio. Esto no se puede hacer solamente interpretando los datos
del Ayuntamiento; hay que hacer, ademas, un analisis mas practico y personal.

Una vez establecido el producto a grosso modo en necesario realizar un estudio de mercado para determinarlo
con mas precision y fijar los precios de venta.

Con todo eso, llega el momento de proyectar el edificio en base a todas las premisas, condiciones y
normativas estudiadas en los apartados anteriores, y en general, aplicar € sentido comun arquitectonico.

Para poder |levar a cabo la obra es necesario hacer una planificacion temporal con todas las actividades que se
van arealizar y en qué momento. Ademas, como se va a financiar todo y con qué condiciones. Seguidamente,
se programan todos los gastos e ingresos a partir de esas condiciones y de los costes que conlleva todo €l
proceso de explotacién, financiacion y comercializacion.

Analizando €l flujo de caja y cuadrado el balance se procede a estudiar los resultados para determinar €l
beneficio del proyecto y con qué tasa de inflacion podria seguir siendo viable. Parafinalizar se hara una breve
introduccién al andlisis de riesgos. Se determinara en qué variables hay riesgo y en qué medida nos podria
afectar.
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2. INTRODUCCION
2.1. DESCRIPCION ZONA

La zona objeto de nuestro proyecto es el distrito 1 de Valencia, 0 como mejor se le conoce, Ciutat Vella,
puesto que el solar donde se pretende ubicar la promocion inmabiliaria a analizar en este proyecto se
encuentra en uno de los seis barrios que lo componen: en El Carme.

El distrito, aparte de su nombre, que sea el nimero 1 nos indica, que es el centro de la ciudad de Valencia, y
por tanto el més antiguo, situado en el interior del primer anillo concéntrico. Ademas en su lado norte
delimita con el antiguo cauce del rio Turia.

REGISTRO CATASTRAL

Referencia catastral del inmueble: 5333929Y J2753C0001FW
Localizacion: CL SAN RAMON 28 Suelo

46003 VALENCIA (VALENCIA)

Clase: Urbano

Uso: Suelo sin edificar

Coeficiente de participacion: 100,00%

Referencia catastral del inmueble: 5333930Y J2753C0001LW
Localizacion: CL SAN RAMON 30 Suelo

46003 VALENCIA (VALENCIA)

Clase: Urbano

Uso: Suelo sin edificar

Coeficiente de participacion: 100,00%
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AGREGACION OBLIGATORIA DE PARCELAS*

Al tratarse de dos parcelas colindantes, para unirlas hay que tener en cuenta las condiciones que se indican en
el Articulo 5.7. de las Normas Urbanisticas del PGOU. Cumplimos con esas condiciones con |o que tenemos
una parcela resultante de 342 m2, qué es el resultado de sumar la superficie del solar situado en € n°28 (123
m2) y el que estaen el n° 30 (219 m2).

SOTANO *

Para saber si se puede hacer s6tano 0 no, habia que realizar algunas consultas en e Departamento de
Urbanismo situado en la actual Tabacalera. La respuesta fue que en un principio, si, pero haciendo
previamente varios estudios para comprobar esa posibilidad. Afortunadamente resulté ser que €
Ayuntamiento habia concedido una licencia para el solar en San Ramon 28, por lo que hemos podido obtener
una lista con los estudios necesarios que hay que realizar.

— AUTORIZACION D.G. PATRIM. VIG. ARQUEOLOGICA: S
— AUTORIZACION D.G. PATRIMONIO CULTURAL: S|

— COMUNICACION DE LICENCIA A D.G DE PATRIMONIO

Ante laimposibilidad de realizar dichos estudios, se supone que se han llevado a cabo y la conclusién es que
se puede construir una planta de sétano. Consultar en el anexo la lista completa con todas las condiciones,
estudiosy limitaciones para el solar en el nimero 28 que podemos asumir para el presente trabgjo.

OTRASCONDICIONES*

- P.E.P.R.I.CARMEN: RI-1275 ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION
- MODIFICACION PEPRI: MP-1519

- CODIGOCIVIL

La servidumbre de vistas es continua y aparente, y por tanto se puede adquirir por titulo o por
prescripcién alos 20 afios. Si no tapamos las vistas de un edificio contiguo, a los 20 afos adquieren €l
derecho, y € propietario que quiera edificar después, en éste caso nosotros, tendra que retranquearse 3
metros para poder construir. Como €l edificio colindante parece tener mas de 20 afios suponemos que
ha adquirido el derecho por prescripcion.

(* ) Para conocer los articulos completos de las normativas cor respondientes consultar el ANEXO |

6



ESTUDIO DE VIABILIDAD COMERCIAL Y ECONOMICO-FINANCIERA ¢/ San Ramon 28-30, El Carme, Valencia

7 de Septiembre de 2016

159570

L R b




ESTUDIO DE VIABILIDAD COMERCIAL Y ECONOMICO-FINANCIERA ¢/ San Ramon 28-30, El Carme, Valencia
7 de Septiembre de 2016

3. ANALISISDE LA SITUACION ACTUAL
3.1. VARIABLESECONOMICAS - EUROPA

BANCO CENTRL EUROPEO

La capacidad del BCE para afectar ala demanda de dinero y al tipo de interés tendra efecto sobre la demanda
agregaday anivel de precios de la economia.

El objetivo principal del BCE es la estabilidad de precios, y como objetivo secundario seria influir en el nivel
de actividad econdmica y de empleo a corto plazo, de manera que seria conveniente aplicar politicas
expansivas siempre que no se descontrolen los precios.

A fecha de 10/03/2016 Mario Draghi, presidente del BCE anunci6 algunas medidas que junto con las medidas
adoptadas desde junio 2014, proporcionan un importante estimulo monetario destinado a contrarrestar €l
incremento de los riesgos para el objetivo de estabilidad de precios del BCE. Aunque es inevitable que las
tasas de inflacién sean muy bajas o incluso negativas en los proximos meses debido a las variaciones de los
precios del petréleo, es fundamental evitar efectos de segunda vuelta asegurando €l retorno de la inflacion a
niveles inferiores, aunque proximos al 2% a medio plazo. Algunas de esas medidas son las siguientes:

- EL BCE HA BAJADO LOS TIPOS DE INTERES AL MINIMO HISTORICO DEL 0,00 % DESDE
EL 0,05% ANTERIOR Nota de Prensa 10/03/2016

A través de un tipo de interés que fija el BCE, tanto para prestar a los bancos como para que estos realicen
depositos en é, e BCE es capaz de influir en la cantidad de dinero, es decir, en la liquidez del sistema. Si
reduce el tipo de interés que cobra a los bancos suele producirse una reduccion en el tipo de interés
interbancario, en nuestro caso el EURIBOR, y esto a su vez, suele conducir a una reduccién en muchos tipos
de intereses hipotecarios y personales a particulares o empresas y asi se conceden mas préstamos. Entonces
inyecta liquidez, pues aumenta la capacidad de crear dinero. Aumentaria asi el consumo y la industria, y
también la demanda agregada, |a produccion y el empleo.

I EVOLUCION DE LOS TIPOS DE INTERES

Datos en porcentaje.

16/03/2016

0,00

10 |1.255

07 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 16

Fuente: expansion.com
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- EL EURIBOR AHONDA EN SUS MINIMOS HISTORICOS Y SUMA YA 6 MESES EN
NEGATIVO. idealista.com 01/08/2016

El indicador de referencia para el célculo de las hipotecas despide € mes de julio en €l -0,056%. Este nuevo
descenso se traduce en otro abaratamiento de la cuota hipotecaria. Los expertos calculan que el euribor a 12
meses seguira negativo varios meses mas, como consecuencia de las medidas extraordinarias vigentes que
mantiene el BCE y €l Brexit.

0,5

0,26
0,14
QOS

-0,1
2015 2016

Fuente: expansion.com

- EL BCE HA ESTABLECDO LA FACILIDAD DE DEPOSITO EN EL -0,40% FRENTE AL -0,30%
ANTERIOR. NotadePrensa 10/03/2016

Para hacer fluir e crédito a empresas y familias. Los bancos tendran que pagar por depositar dinero en €l
BCE. Lo que pretende con esto es favorecer la circulacion de ese dinero, en vez de tenerlo parado en la cuenta
de depdsito del BCE. Este tipo negativo se aplicard también al excedente de liquidez que tienen los bancos en
la cuenta corriente del BCE, el que supera los requerimientos legales.

Esta directamente relacionado con el coeficiente legal de caja, es decir, la cantidad de dinero que el BCE
obliga a cada banco a mantener depositado. Si ese coeficiente baja, bajardn las reservas y aumentara la
capacidad de crear dinero, por lo que aumentara la oferta monetaria, la industria, €l consumo y también la
demanda agregada.

- NUEVA SERIE DE OPERACIONES DE FINANCIACION A PLAZO MAS LARGO (TLRO 11)
Nota de Prensa  10/03/2016

Las nuevas operaciones ofreceran condiciones atractivas de financiacion a largo plazo a las entidades de
crédito con miras a seguir relgjando las condiciones de concesién de crédito al sector privado y estimular la
creacion de crédito. El objetivo de las TLRO Il es reforzar la orientacion acomodaticia de la politica
monetaria del BCE y mejorar la transmision de la politica monetaria incentivando aln mas la concesion de
crédito bancario ala economia ala economiareal.

Todas las TLRO Il tendran un plazo de vencimiento de 4 afos desde su fecha de liquidacién. Las entidades de
contrapartida podran reembolsar trimestralmente los fondos obtenidos en las TLRO |1 transcurridos dos afios
desde laliquidacion de cada operacion.

- PREVISIONESDE BCE Nota de Prensa  10/03/2016

Que €l PIB real seincremente un 1,4% en 2016, un 1,7% en 2017 y un 1,8% en 2018.

Que lainflacion medida por el IAPC seaun 0,1% en 2016, un 1,3% en el 2017 y un 1,6% en 2018.
9
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3.2. VARIABLESECONOMICAS - ESPANA

PRODUCTO INTERIOR BRUTO

Es la magnitud mas utilizada como medida de la produccién agregada. Es el valor de la corriente de bienes 'y
servicios finales producidos en la economia durante un determinado periodo de tiempo, generalmente un afo.

PRODUCTO INTERIOR BRUTO. VARIACION INTERTRIMESTRAL . REFERENCIA 2010

115
El PIB generado por la economia

espafiola, medido en términos de
volumen encadenado con
referencia en € afo 2010, ha
registrado un crecimiento
trimestral del 0,8% en el segundo
trimestre de 2016. El crecimiento
respecto al mismo trimestre del
ano anterior se sitllaen @ 3,2%.

110
4105
4 00
1 -05

4 -10

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. Contabilidad Nacional Trimestral. Base 2010. T2-2016 26/05/2016

- BBVA CREE QUE LA ECONOMIA ESPANOLA SE ACELERARA ESTE ANO PERO SE
RALENTIZARA EN 2017. 10/08/2016 El Pais

Esa es |a perspectiva que tiene para la economia de este afio y €l proximo BBVA Research,. De caraa 2016 los
analistas han revisado al alza la perspectiva de crecimiento en 0,4 puntos, hasta €l 3,1%, y no descartan
incluso que pueda llegar al 3,2%. Sin embargo, para 2017 son menos optimistas: creen que € PIB se elevara
un 2,3% “por el deterioro del entorno exterior, ligado principalmente al Brexit” y por lafalta de cambios en la
politica fiscal espafiola, justifican.

DEMANDA
DEMANDA NACIONAL Y EXTERIOR. REFERENCIA 2010

.6 La contribucion a crecimiento agregado
anual de lademanda nacional paso de 4,1
a 3,8 puntos. Tanto el gasto en consumo
12 final como en la inversion en capital fijo
presentan una variacion anual menor que la
registrada en €l cuarto trimestre de 2015.

demanda exterior

La demanda exterior presenta una
14 aportacion a PIB trimestral menos
negativa, de -0,4 puntos frente a los
-0,6 anteriores, consecuencia de un mayor
1% descenso respecto al trimestre anterior de
! | | : | ! ! ! ! ! - la tasa de crecimiento de las importaciones
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 frentealadelasexportaciones_

demanda nacional

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. Nota de prensa. T1- 2016. 26/05/2016
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OCUPACION

El nimero de ocupados aumenta en 271.400 personas en €l segundo trimestre de 2016 y se sitla en
18.301.000. Es un incremento de aproximadamente 1.000.000 respecto las mismas fechas del afio pasado.

El empleo ha crecido en 434.400 personas en los Ultimos 12 meses y la variacion anual es del 2,43 %, la
menor desde €l tercer trimestre de 2014. Por sexo, €l empleo aumenta tanto entre las mujeres (147.000
ocupadas mas este trimestre), como entre los varones (123.700 mas). Por nacionalidad, la ocupacion se
incrementa en 208.100 personas entre |os espafioles y en 63.2000 entre los extranjeros. Por edad, €l aumento
del empleo es préacticamente generalizado. EI mayor incremento se observa en el grupo de 45 a 49 afios
(82.500 mas). Sin embargo, la ocupacion desciende entre |os ocupados de 30 a 34 afios en 19.400.

EVOLUCION TOTAL DE OCUPADOS. TASA ANUAL.

a%
3,29%

‘ 2,97% 2,96% 3.11% 2,99% e
3% - 2,53% 2,43%

2% - 1,59%
1,12%
1%

0%

-1% - -0,47%
-1,18%

-2%

-3% -2,48%

4% - -3,37%
T2-2013 T3-2013 T4-2013 T1-2014 T2-2014 T73-2014 T4-2014 T1-2015 T2-2015 T3-2015 T4-2015 T1-2016 T2-2016
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. Encuesta de Poblacién Activa. T2-2016 28/07/2016

DESEMPLEO

El nimero de parados baja en 216.700 en el segundo trimestre de 2016 y se sitlia en 4.574.700. La tasa de
paro se sitla en el 20,00%. En el Ultimo afio esta tasa ha descendido en 2,37 puntos.

La evolucién del paro en variacion anual es del -11,15%. La cifra total de desempleados se ha reducido en
574.300 personas en un afo, con un descenso de 338.900 en los hombres y 235.400 entre las mujeres. Por
edad, €l descenso se concentra en €l tramo 25-54 afios (213.900 parados menos) y entre los de 55 y mas
(25.000). En cambio, €l paro crece entre los menores de 25 afios (22.600 mas). Por nacionalidad, la tasa de
paro es del 19,01%, mientras que la extranjera es del 27.31%.

EVOLUCION TOTAL DE PARADOS. TASA ANUAL.

8%
6%
4%
2% |

| 5.52%
2,05%

0% |
-2% -
-4% -

-1,42%
-6% {
-5,49%
-8% -7,02%
-10% - -8,68%
-12% -10,63% -11,15%
-14% -12,43% -12,00%
T2-2013 T3-2013 T4-2013 T1-2014 T2-2014 T3-2014 T4-2014 T1-2015 T2-2015 T3-2015 T4-2015 T1-2016 T2-2016

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. Encuesta de Poblacién Activa. T2-2016 28/07/2016

-8,05% -8,24% -8,43%
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INDICE DE PRECIOS DE CONSUMO

Para medir la evolucion de los precios se utilizan los indices de precios. El indice de Precios de Consumo esla
medida del nivel de precios mas utilizada. Engloba, exclusivamente, los precios de bienes y servicios de
consumo final y esta expresado en base 100. Es decir, en €l afio considerado como base el IPC esigual a 100,
si para €l siguiente afio esigual a 125, los precios habran crecido en un 25%.

Latasa anual del IPC en el mes de julio de 2016 es del -0,6%, dos décimas mayor que la registrada el mes
anterior. Lavariacion mensual del indice general del -0,7%.

Los grupos con influencia positiva que mas destacan en el aumento de la tasa anual son los alimentos y
bebidas no alcohdlicasy el de ocioy cultura. Por su parte, los grupos con mayor influencia negativa son el de
hoteles, cafésy restaurantes, el de lavivienday €l del transporte.

Parece que la tendencia que esta siguiendo el IPC es ir cada vez a valores menos negativos hasta alcanzar
valores cercanos a 0. Sin embargo, se trata de val ores bastante bajos que podrian carecer de importancia.

EVOLUCION ANUAL DEL IPC. BASE 2011. INDICE GENERAL
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica. Nota de prensa. 29/07/2016
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PREVISIONES FONDO MONETARIO ESPANOL

- EL FMI REBAJA SUSPREVISIONES PARA ESPANA POR PRIMERA VEZ DESDE 2013.
13/04/2016 El Pais

Esparia sigue siendo €l pais que més crece en € club de las grandes economias avanzadas, pero por primera
vez desde octubre de 2013, el FMI le ha aplicado un leve recorte en las expectativas econdmicas de cara a este
ano. El PIB crecera un 2,6%, una décima menos de lo que habia calculado en enero, ya que esta vez no ha
podido sortear el efecto de la débil demanda global.

Larevision ala baja de Espafia tan solo resta una décima de las dos que le afiadié a principios de 2016, pero
rompe asi una racha de afio y medio durante el cual el FMI no habia dejado de mejorar su previsiones sobre la
cuarta economia de la zona euro.

PRODUCTO INTERIOR BRUTO TASA DE PARO
Variacion en % En %
3,2 22,1
19,7

NG 183 172 16,4 158 15,7

0 0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
DEFICIT DEUDA
En % del PIB En % del PIB

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

-15 —-14 -11

-2,0
-2,9

-3.4

-4.5

Fuente: Fondo Monetario Espafiol; El Pais

99,0 990 985 976 962 94,6 92,8

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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- LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS REPUNTA UN 29% EN ABRIL Y LOGRA SU MEJOR
DATO DE LOSULTIMOSTRESANOS idealista.com 09/06/2016

Evolucion de las compraventas de vivienda en Espana
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Por primera vez en los Ultimos 24 meses, las ventas de viviendas nuevas registraron datos positivos
con un crecimiento interanua del 17,6%. Mientras, las compraventas sobre las casas de segunda
mano aumentaron un 32,3%, sumando 26 meses seguidos a alza.

Para Fernando Encinar, jefe de estudios de idealista.com, “el crecimiento del 29% en €l nimero de
operaciones cerradas confirma e buen estado de salud del mercado inmobiliario y pone de
manifiesto que tras la crisis e sector ha recuperado normalidad. A pesar de lo espectacular del
incremento interanual, las cifras de cierre de operaciones estan aun muy lgjos “ de las que se
alcanzaron en los afios mas duros de la burbuja. Los bajos niveles de actividad sufridos en los

ultimos afos explican que crecimientos tan importantes no resulten en absoluto alarmantes para la
evolucion futura del sector.”

- SEMAFORO DEL DINAMISMO INMOBILIARIO idealista.com  10/06/2016

La Comunidad de Madrid cuenta con e mercado
inmobiliario més dinamico de Espafia.

El mercado inmobiliario en la Comunidad Valenciana

parece estar algo estancado; las compraventas de
<, ™ viviendas registradas por el INE en el mes de abril
suponen un 15,4%, ocupando asi €l tercer lugar del

total en Espafia. Los anuncios que habia en

idealista.com son e 159% del total del stock,
‘ ocupando € segundo puesto. Esto provoca un saldo
P 4 negativo, es decir, hay mas anuncios que
<Y 5 A compraventas.
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-LA MAYOR SUBIDA DEL PRECIO DE LA VIVIENDA DESDE 2007 idealista.com 09/06/2016

indice de Precios de Vivienda (IPV)
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L tasa anual del indice general ——tasa anual de vivienda nueva tasa anual de vivienda usada
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE)
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El indice de precios de vivienda (IPV), calculado por el INE, subi6é un 6,3% en el primer trimestre
del afio con respecto al afo pasado, e mayor aumento vivido desde el cuarto trimestre de 2007. Por
tipo de vivienda, la tasa anual de los precios de vivienda nueva se situé en € 6,1%, tres décimas por
encima de la del trimestre anterior. Por su parte, la variacion anual de la vivienda de segunda mano
subi6 casi dos puntosy medio hasta €l 6,4%.

- ABRIL REGISTRA EL MAYOR INCREMENTO ANUAL EN LA CONCESION DE HIPOTECAS
EN LO QUE VA DE 2016: SUBE UN 24,6% idealista.com 29/06/2016
Hipotecas para viviendas en Espana

Ndamero de hipotecas constituidas sobre viviendas
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Las hipotecas fijas cada vez estdn més a la orden del dia en Espafia. A pesar de que €l euribor a 12
meses sigue navegando en terreno negativo, la atractiva oferta hipotecaria de la bancay el hecho de
saber exactamente cuanto dinero se debe destinar a mes a pagar € préstamo, estd animando a
muchos usuarios a formalizar préstamos de estas caracteristicas para financiar la compra de una
vivienda. El nimero de hipotecas congtituidas para la compra de viviendas alcanzé 23.607
operaciones durante el mes de abril, o que supone un 24,6% interanual méas. Este incremento supone
el mayor registrado en lo que va de 2016. Para cifras interanuales, la concesién de hipotecas suma 23
Mmeses consecutivos en positivo.

ons -l
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= S 2

]
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3.4 MERCADO INMOBILIARIO —VALENCIA
TRANSACCIONES INMOBILIARIOS DE VIVIENDAS. VALENCIA. 2008 — 2014

7.000 A M Vivienda nueva m Vivienda segunda mano
6.000 -
5.000 -
4.000
3.000 -

2.000

1.000 +

o 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Fuente: Licencias de Construccion y Ocupacion. Oficina de Estadistica. Ayuntamiento de Valencia

PRECIO MEDIO POR M2 DE LASVIVIENDASLIBRES. 2007 — 2014

2.500 -

2.250 -

2.000 -

1.750 A

1.500 A

1.250 A

1.000

1Trim 1Trim 1Trim 1Trim 1Trim 1Trim 1Trim 1Trim
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Vaencia =4~ Comunidad Vaenciana —=— Espafia

Fuente: Licencias de Construccion y Ocupacion. Oficina de Estadistica. Ayuntamiento de Valencia

En plena burbuja inmobiliaria los precios alcanzaron valores de mas de 2.000 €/m2 en Vaencia mayores que
la media de Esparfia'y superando con creces la media de la Comunidad Valenciana. Sin embargo, a finales de
2014 los precios en Valencia ciudad y en el resto de la comunidad llegaron aigual arse situandose por debajo
de lamedia de Espafia.

En cuanto a las transacciones, las de segunda mano han ido incrementando, mientras que de obra nueva han
disminuido poco a poco, llegando asi a establecer una diferencia enorme entre ambas. Esto nos incita a
plantearnos medidas pararevivir e mercado de obra nueva.
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NUMERO DE VIVIENDAS CON LICENCIA DE CONSTRUCCION O PRIMERA OCUPACION
POR DISTRITOS. 2014

150 -
m Construccion
Ocupacion
100 4
50 -
N .

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
Fuente: Licencias de Construccion y Ocupacion. Oficina de Estadistica. Ayuntamiento de Valencia

DE GARAJES CON LICENCIA DE CONSTRUCCION O PRIMERA OCUPACION POR
DISTRITOS. 2014

250 -
m Construccion

Ocupacion
200 -+

150 A
100 -

50 -

o T T T T T .l

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19

Fuente: Licencias de Construccion y Ocupacion. Oficina de Estadistica. Ayuntamiento de Valencia

Tanto de viviendas como de gargjes, € Centro Historico es e segundo distrito con mas licencias
concedidas tanto de construccién como de primera ocupacion. Es un dato muy positivo teniendo en
cuenta la morfologia del distrito, ya que los demas distritos con nimeros altos cuentan con muchos
mas solares y una mayor libertad en cuanto alas limitaciones edificatorias.
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4. ANALISISDEL ENTORNO DE LA PROMOCION

Nuestro solar se ubica en €l distrito nimero 1 de Vaencia: Ciutat Vella Méas concretamente, en el barrio del
Carme, €l cual limitaal norte con el antiguo cauce del rio Turia, al este y sudeste con el barrio de la Seu, al sur

5.La
Saidia

2. N
L'Eixample A

Extramurs

4.1. DEMOGRAFIA

- y POBLACION
\5\# y EMPADRONADA EN

y VALENCIA. 2015
5
; = 6478 y < 279006 La poblacion es menor
- = 27909.6 y < 38204 .
f e en el centro de la ciudad

= 2542684y 5 73067 y aumenta en casi todos

los distritos conforme
nos alejamos.

Del total de habitantes
de Valencia, en Ciutat
Véella vive un 3,4%, de
los cuales € 24% vive
en el barrio del Carme.
Junto con Sant Francesc,
gue tiene otro 20%, son
los dos barrios con méas
habitantes y también de
mayor superficie del
distrito.

Fuente: Padréon Municipal de Habitantes a 01/01/2015. Oficina de Estadistica. Ayuntamiento de Valencia
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EVOLUCION DE LA POBLACION

Laciudad de Valencia ha sufrido su mayor aumento de poblacion durante el siglo XX, pasando de los 200.000
habitantes a principio de siglo a cifras que superan los 700.000 habitantes, qué se han mantenido con
varianzas poco significativas desde 1980.

EVOLUCION DE LA POBLACION DE LA CIUDAD DE VALENCIA. 1857-2015.
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Fuente: Censosy Padrones. Instituto Nacional de Estadistica.
EVOLUCION DE LA POBLACION. 1991-2016.
1991 1996 2009 2011 2013 2015 2016 | Anualizado | Incremento
A | , | . (%)11/16. (%) 15/16
Valencia [ 752.909 |  746.683 815440 | 800.469 | 794.228  787.266 | 791.632 0,2 0,6
1. Ciutat Vella \ 27010 24.027 25.924\ 25854 | 26373  26.472 26.769 0,7 1,1
‘ 1991 1996 | 2009 2011 2013 2015 2016 | Anualizado ' Incremento
, ‘ 7 | | | 7(%7)11/16 (%7)7157/167
Valencia | | 752.909 | 746.683 | 815.440 | 800.469 | 794.228 | 787.266  791.632 20,2 0,6
1. Ciutat 171.1.Ia Seu _ 2589 2.5147“ 2.8857 2.8317 2.8927 2‘84271 2.922” 07.767 2,87
Vella 1.2. la Xerea | 4057| 3861| 3888 3.843| 3891 3857 3.879 0,2 0,6
| 1.3. el Carme | 6338 5401 6.224| 6258| 6499 6469 6.404 05 -1
| 1.4. el Pilar | 4430 3861 4.067| 4217| 4407 4547 4628 1,9 1,8
| 1.5. el Mercat | 3.297 2.8581 3.381| 3438| 3442 3.465J 3.555 07| 2,6
'16.SantFrancesc | 6.299| 5532 5479 5267| 5242 5292| 5381 0,4 1,7

Fuente: Banco de datos estadisticos de |a ciudad de Valencia. 30/05/2016

Atendiendo a la evolucion de la poblacion, observamos como la poblacién de Valencia ha aumentado en
40.000 habitantes aproximadamente desde inicios de los 90. La poblacién del centro ha sufrido un muy ligero
descenso de menos de 300 personas desde esa fecha. Sin embargo, en el afio 1970 el distrito 1 contaba con
56.391 habitantes (dato segiin el anuario del 1981), asi que si comparamos con ese afio observariamos un
descenso de 30.000 personas, es decir, desde hace 25 afios en € centro vive poco menos de la mitad de la
gente que viviaen €l afo 1970.

La causa de esta disminucion es muy sencilla. Se debe a la consolidacion de dicha zona como nicleo
comercial y econémico. Fue a partir del siglo XX cuando €l crecimiento de la ciudad tanto en poblacién como
econémicamente llevo al crecimiento territorial de la urbe con la creacién de nuevos barrios. Este hecho
sumando a la consolidacion del centro como zona comercial y empresarial, y su consiguiente pérdida de
carécter residencial, es €l que ha propiciado la emigracion de la poblacion a zonas mas periféricas con menor
trasiego y actividad, y mayores servicios, disminuyendo de esta manera la poblacion en €l centro.
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ESTRUCTURA DE LA POBLACION

Atendiendo a la estructura por edades, vemos el predominio de una poblacion meramente adulta, con un
descenso significativo en edades inferiores a los 20 afos. Es una evidencia del significativo concepto de la
unidad familiar, en la cual anteriormente era frecuente tener familias numerosas con 4-5 hijosy ahora 1-2.

POBLACION SEGUN EDAD Y SEXO. 2015
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Fuente: Ayuntamiento de Valencia. Anuario 2015

EL CARME. Pablacion por sexoy edad. Gruposde 5 afos.

| Total | 0-4 |59 10-14 15-19 20-24 |25-29 | 30-34 |35-39  40-44 | 45-49 | 50-54 55-50 60-64  65-69 | 70-74 | 75-79 80-84 84 imés
Total |6.469 276 286 182 178 222 387 599 759 656 528 388 365 333 305 287 216 231 271
'Homes |3.104 144|140 101 98 96| 186| 316 405 334 313 187 169 146 146| 109 74 73 67
|Dones |3.365 132146 81 80 126| 201 283| 354 322| 215 201 196 187 159| 178 142| 158 204

A nivel de barrio, los grupos de mayor tamafio

Homes Edat Dones
5 - gss -+ sonde 30 a49 afios en hombres y de 30 a 44
80-84 | enmujeres. Sin embargo en ambos géneros el
_ 75*;9 - .1 ¢ sdlto del rango inmediatamente inferior o al
: 70-74 SIS v . . ;
‘ éMg : = ; inmediatamente superior es algo brusco.
60-64 _ _
1 5650 Un dato interesante es que a partir de los 80
T 3 50-54 anos el porcentaje de mujeres empieza a
IEI S S :z:j l ~ aumentar llegando incluso a superar €l rango
B R - ] de60-80 aflos, mientras que el porcentaje de
L & 30-34 . varones sigue bajando. Tal dato nos indica
? L i o2 que la esperanza de vida de las mujeres es
: 20-24 z
i mayor que de los varones. Ademas como
i 10-14 observacién podriamos afiadir que las mujeres
: 59 i suelen ser més devotas que los hombres y el
: 0-4 g g .
; i +——  Centro Histérico es € lugar con la mayor

5 6 7

%
Fuente: Padréon Municipal de Habitante de 1 de enero de 2015.

concentracion de iglesias y lugares de culto.
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ORIGEN DE LA POBLACION
% PORCENTAJE DE
70 POBLACION
" NACIDA EN LA
CIUDAD. 2015

Valencia
50

Se trata de un distrito
con algo mas del 50%
de poblacion nacida en
la ciudad pero
quedandose por debajo
de la media de
Vaencia, sin embargo,

40

30

20

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 no es uno de los de

Distritos menor porcentaje.

Fuente: Padron Municipal de Habitantes a 01/01/2015. Oficina de Estadistica. Ayuntamiento de Valencia

PORCENTAJE DE
POBLACION
EXTRANJERA.
2015

%

Valencia

El  porcentae de
poblacién extranjera
del distrito 1 es uno
de los més altos de la
ciudad, sin embargo a
nivel de barrio, €
Carme se sitta en una
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 posicion media-alta.

Distritos

Fuente: Padron Municipal de Habitantes a 01/01/2015. Oficina de Estadistica. Ayuntamiento de Valencia

Varones / Homes Mujeres / Dones

—— POBLACION
B Resta de Horia SEGUN LUGAR DE
M Resta de la Comunitat 1g g9, NACIMIENTO Y

M Resta de |'Estat
M Estranger SEXO. EL CARME.
2015

La mayoria de los
s38% Iesidentes en el Carme,
son gente nacida en la
ciudad y € segundo
9,5% 11,3% grupo més grande es €l
de poblacion extranjera.

15,5%
12,8%
54,9%

3,5% 34%

Fuente: Padréon Municipal de Habitantes a 01/01/2015. Oficina de Estadistica. Ayuntamiento de Valencia
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TAMANO DE LOSHOGARES.
NUMERO MEDIO DE
271 T PERSONAS POR HOJA
| FAMILIAR. 2015
Valencia
2l El tamafio de los hogares en
Vaencia es de 2,4 personas
N por hoja. El grupo de mayor
tamafno es de las hojas de una
. sola persona (32%) seguido de
7 las de 2 personas (27%),
disminuyendo  gradualmente
o A N AT aproximadamente un 5% entre

cada grupo.

Distritos

Fuente: Padron Municipal de Habitantes a 01/01/2015. Oficina de Estadistica. Ayuntamiento de Valencia

HOJASFAMILIARES SEGUN TAMANO DISTRITOS. 2015

Nimero de de personas por Hojas de Hojas de Hojas de Hojas de Hojas de Hojas de

hojas familiares hoja una persona 2 personas 3 personas 4 personas 5 personas 6 personas
Valéncia/ Valencia 324.330 241 104919 87.603 62.318 47.889 13.337 4.566 3.698
1. Ciutat Vella 12.452 2,06 5.729 3.231 1.691 1.136 415 128 122

Fuente: Padron Municipal de Habitantes a 01/01/2015. Oficina de Estadistica. Ayuntamiento de Valencia

HOJASFAMILIARES SEGUN TAMANO. EL CARME. 2015

0 300 600 900 1.200 1.500 1.800
Fuente: Padron Municipal de Habitantes a 01/01/2015. Oficina de Estadistica. Ayuntamiento de Valencia

A nivel de barrio, vemos una vez més el carécter poco residencial del Carme. Del total de 3.227 hojas
familiares, aproximadamente el 50% son de una persona y €l otro 50% se compone bésicamente de dos
personas sin ningn menor y familias con uno o dos hijos. Los hogares sin hingln menor ascienden al 80%, de
manera gque las familias con hijos no Ilegan ni a una cuarta parte del total.
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4.2. CARACTERISTICAS SOCIO-ECONOMICAS

NIVEL DE ESTUDIOS

POBLACION EN VIVIENDASFAMILIARES DE 16 Y MAS ANOS SEGUN EL NIVEL DE
ESTUDIOSREALIZADOS. CIUTAT VELLA. 2011

Una cuarta parte de los habitantes del distrito 1 poseen una Licenciatura. Ademas, el nUmero de Mésteresy
Doctorados es rel ativamente elevado en comparacién con los demas distritos. Todo esto denota un valor
intelectual al distrito, con la respectiva repercusion social en sus calles.

ESO,EGB o
Persones Sin Primer Bachiller Bachillerato FP Grado FP Grado Maister oficial
Total analfabetes estudios Grado Elemental Superior Medio Superior Diplomatura Grado Licenciatura universitario
Valéncia/ Valencia 672.095 6.955 43315 82.815 162.685 105.910 38.265 41.240 58410 15.575 94.860 11.825 10.240
1. Ciutat Vella 22.575 165 690 1.785 3.105 3.285 1.060 1135 2405 1110 5.985 890 965
2. I'Eixample 36.600 135 1.200  3.005 5.045 6.440 955 1.545 4335 1.745 10.020 1.255 920
3. Extramurs 42.070 185 1.405 4335 7.055 6.980 1.655 1.955 4.835 1.255 10.465 965 970
4. Campanar 30.235 270 1.335  3.405 5.590 5.260 1.455 2.130 3.190 670 5.530 685 715
5. la Saidia 40.795 430 3140 4575 9.590 7.065 2.505 2.480 3.740  1.030 5.080 590 580
6. cl Pla del Real 25.750 65 530 1.580 3.115 4.575 630 1.190 3.025 1.195 7.795 1.020 1.030
7. I'Olivereta 41.875 655 3.670 6470 12.105 6.320 2.865 2.275 3.020 700 3.300 300 190
8. Patraix 48.605 430 2775 6.165 13.435 7.765 3.025 3.290 4435 1.040 5.415 480 345
9. Jests 44.995 530 3395 6.190 12.180 7.090 3.240 3430 3.630 795 3.605 595 315
10. Quatre Carreres 61.725 585 4325 7.630 17.265 10.240 3.710 4.575 4.695 1.105 6.270 725 600
11. Poblats Maritims 49.570 805 4580 7455 15.190 7.010 3270 3.080 2940 800 3.705 400 330
12. Camins al Grau 53.170 540  3.580 6.295 12.685 8.790 3.235 3.265 4.265 1.095 7.570 1.150 710
13. Algirés 33.440 220 1.400  3.530 7.190 5.700 1.525 1.935 3.685 835 5.625 900 890
14. Benimaclet 25.545 185 1515 3.250 5.360 4.185 1.295 1.520 2.465 450 4.080 460 765
15. Rascanya 43.445 785 3735 6.670 11.670 5.880 2.665 2.810 3190 635 4.265 700 435
16. Benicalap 37.405 5100 3245 5.010 11.495 4.575 2.845 2.260 2.845 520 3.500 440 155
17. Pobles del Nord 5.320 10 470 960 1.595 640 365 200 285 75 590 70 60
18. Pobles de 1'Oest 11.695 220 985 1.745 3.645 1.395 815 1.095 625 250 780 90 55
19. Pobles del Sud 17.285 225 1340 27970 5.365 2.700 1.165 1.065 800 265 1.275 110 195

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda. 2011

OCUPACION DE LOSRESIDENTES

ey ma [ TASA DE
AV "17 \,- ACTIVIDAD. 2011
: 17 e P Es la relacion entre la
\ 25826y <5924 ., .
Cé 259.24 y < 60.74 poblacién activa, es

26074y <6364

e Sa decir,  ocupados Yy
desempleados, y la

poblacién que estd en

edad de trabgjar. En el

Centro Histérico es

media-alta (64%). Haido

aumentando en los

Ultimos afios. En el 2001

era mas bien baa

Podemos relacionar este

/ incremento  con la
tendencia a vivir maés

cerca del trabgo vy

reducir el uso del coche.

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda. 2011

23




ESTUDIO DE VIABILIDAD COMERCIAL Y ECONOMICO-FINANCIERA ¢/ San Ramén 28-30, El Carme, Valencia
7 de Septiembre de 2016

POBLACION EN VIVIENDAS FAMILIARES DE 16 Y MAS ANOS POR SEXO Y RELACION CON
LA ACTIVIDAD ECONOMICA. EL CARME. 2011

Aproximadamente e 75% de los

[ Total | Actius Ocupats a | Ocupats Desocupats Desocupats" Inactius - : :

temps atemps | que han e, hombres estan activos, siendo el

complet parcial | treballat primer 75% de ellos ocupados. Para las

abans treball X .

— mujeres estos porcentajes

Homes | 2.940 2.155 1.360 300 390 110~ 785 di . ituand 65%
Dones | 2495 | 1.620 805| |205| | 480 40" 875 ISminuyen Situandose en 657
Total | 5440 |3.775 |2.165 590 870 145" | 1.660 las mujeres activas, el 50% de

€llas ocupadas.

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda. 2011

TASA DE ACTIVIDAD = 3.775/5.440 = 69 % lo que situaria el barrio del Carme en el mapa anterior en un
nivel de actividad alto.

POBLACION EN VIVIENDAS FAMILIARES DE 16 Y MASANOS OCUPADA, POR SEXO Y LA
ACTIVIDAD DEL ESTABLECIMIENTO. EL CARME. 2011

Total Agricultura, ramaderia i pesca | Industria | Construccié | Servicis Predomlnan. I_OS ocupados en el
TR I 105'_ S s sector Servicios, tanto hombres
: , ‘ : 75%) como muijeres (90%).
Dones | 1.620| | 0 50" | 95|* |1440 (75%) jeres (90%)
Total |3.775 65|" 155 340 3.070

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda. 2011

POBLACION EN VIVIENDAS FAMILIARES DE 16 Y MASANOS ACTIVA SEGUN PROFESION.
EL CARME. 2011

Predominan los técnicos y profesionales cientificos e intelectual es (25%). El segundo lugar es ocupado por los
servicios de restauracion, personales, proteccion y vendedores de los comercios (15%). Le siguen los técnicos
y profesionales de soporte y los empleados de tipo administrativo.

Total Ocupacions ' Direccié | Técnics | Técnics | Empleats de ' Servicis de Treballadors | Artesans i treballadors qualificats | Operadors Treballadors | Pob.
militars i professionals | professionals ' tipus restauracio, qualificats | de les inddstries manufactureres, | dinstallacions | no Desocupada
geréncia | cientificsi | desuport  administratiu = personals, en la construccid i la mineria, imaquinaria | qualificats | que no ha
intel-lectuals proteccio | l'agricultura, | excepte operadors d'instal-lacions treballat
venedors dels | ramaderiai | i maquinaria abans
comergos pesca
ars| | 20|t 205 95 545 530 615 25| 205 [ 115]" 355 | 145

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda. 2011

POBLACION EN VIVIENDAS PRINCIPALES SEGUN ESTADO CIVIL Y SEXO. EL CARME. 2011

Total Solters Casats Vidus Separats | Divorciats i
: ' Aproximadamente el 60% de los hombres y €l
Homes | 3.295| |1.985 985 125" | 60|" |140]" . _
Dones (2980 [1560 | 830 |400| | 50 " [145]" 50% de las mujeres son solteros.
Total |6.275| [3545 1.815 525 [110/" |[285

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda. 2011
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4.3. EL PARQUE DE VIVIENDAS

VIVIENDAS SEGUN EL ANO DE ANTIGUEDAD. EL CARME. 2014

Predominan los edificios construidos durante la década de los afios 60 (25%). Podriamos relacionar este dato
con el aumento de poblacion a partir del afio 1960. El otro gran grupo son los edificios de viviendas
construidos durante el sigo X1X (23%), propio del centro histérico. Las viviendas mas nuevas (afio 2011-12)
representan solamente un 1% del total. Observamos un gran salto negativo entre estas y las construidas
durante el boom inmobiliario (13%), que es el tercer gran grupo. Esos dos Ultimos grupos suman
aproximadamente el 14% haciendo asi que el Carme sea considerado como un barrio con una proporcion
media-alta de viviendas construidas entre el 2001 y el 2012 rozando el limite superior para considerarla alta.

Total <= | 1801-1900  1901-20  1921-40 | 1941-60 19861-70  1971-80 1981-90 1991-00 2001-10 2011-12
1800

4.333 124 974 195 168 294 1.083 372 66 456 552 49

1.200

1.000
800
600
400
) . I
5 - - - | . [ -
<= 1800 1941-60 1991-00
2001-10

19801-20 1971-80 2011-12
1801-1900 1921-40 1961-70 1981-90

Viviendas construidas (%)

20y <24
224y<503
2503y <862
2862y <1402
2

-
m >1402ys 7844

Fuente: Catastro Inmobiliario Urbano a 01/01/2014

25




ESTUDIO DE VIABILIDAD COMERCIAL Y ECONOMICO-FINANCIERA ¢/ San Ramon 28-30, El Carme, Valencia
7 de Septiembre de 2016

VIVIENDAS CONSTRUIDAS DESPUES DE 1800 SEGUN SUPERFICIE CONSTRUIDA. EL
CARME. 2014

El 26% de las viviendas tienen entre 60 y 80 m2. Sin embargo, préacticamente la misma cantidad, €l 24%, son
las que tienen menos de 60 m2. El tercer gran grupo son las que tienen entre 80 y 100 m2 (el 20%).

Total| <=60 | De61 | De81 | De 101 De 121 De 151 | 200 m2 Sup.
m2 a80m2| a100 | a120 | a150 @ a200 i més | construida

m2 m?2 m2 m? mitjana

', (m?)
4209, 1.015| 1.148 889 612 359 148 38 85

Fuente: Catastro Inmobiliario Urbano a 01/01/2014

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR VIVIENDA (SUELO, CONTRUCCION Y TOTAL)
PARA LOSPOSTERIORESA 1800. EL CARME. 2014

El valor catastral medio por vivienda (se ha considerado una vivienda media de 85 m2) en el barrio del Carme
es de unos 230 €/m2, siendo los porcentajes Suel o/Construccién de 48% / 52% del valor total.

Valor del sol | valordela | Valor total f Valor per m?
construccio |
8.294 87€ | 11.521,73€ 19.816,92€ | 232,15€

Fuente: Catastro Inmobiliario Urbano a 01/01/2014

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR VIVIENDA (SUELO, CONTRUCCION Y TOTAL)
PARA LOSPOSTERIORESA 1800. CIUTAT VELLA. 2014

El valor catastral medio por vivienda (se ha considerado una vivienda media de 110 m2) en € distrito Ciutat
Vella es de unos 320 €/m2, siendo los porcentajes Suelo/Construccion de 54% / 46% del valor total. El méas
bajo es del barrio del Carme (230 €/m2) y el mas alto es del barrio Sant Francesc (420 €/m2).

Podemos concluir que el Carme es un barrio

Valor del sl | Valor de la | Valor total Valor per m?
construccio bastante asequible dentro de un distrito caro.
19.156,88€ 16.255,53€ 35.424,73€ 319,98€
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Fuente: Catastro Inmobiliario Urbano a 01/01/2014
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VEHICULOS SEGUN TIPO. EL CARME. 2015

En el Carme actualmente hay unos 3.200 vehiculos, siendo 2.300 de ellos turismos. El nimero de vehiculos
se hareducido en unas 100 unidades en los Ultimos 2 afos.

Vehiculos | %
Total | 3.186 100,0% |
Turisme | 2281 71,6%
Camio6 | 130 4,1% 33
Tractor | 38| 1,2%|
Remolc ‘ 11 0,3% '
Motocicleta | 512| 16,1% i3
(Ciclomotor | 214| 6,7%

Fuente: Impuesto de Vehiculos de
Traccidon Mecéanica a 01/01/2015 «:):M‘ 2010 2011 2012 2013 2014 2015

SUPERFICIE TOTAL DE APARCAMIENTOS Y SUPERFICIE POR VIVIENDA Y TURISMO. EL
CAMRE. 2015

Superficie total Superficie superficie | ES €l resultado de dividir la superficie total de aparcamientos
aparcaments | aparcament per | aparcamentper | entre el nimero de turismos. El resultado es de 13,45 m2. Si
(m2) habitatge turisme | ¢ t | imad te 12
S0:060/00 —r 1345  [ENemos en cuenta que. una !o.aza son aproxm amente
' m2, entonces hay espacio suficiente paralos residentes.

Fuente: Impuesto de Vehiculos de Traccién Mecanica a 01/01/2015

Este dato contrasta con las quejas de los vecinos, comerciales y visitantes del Carmen, donde encontrar un
aparcamiento es una tarea bastante dificil. La mayoria de las calles con anchura suficiente para poder aparcar
son de pago para los residentes (Zona Naranja). De esa manera se forman unos aparcamientos abusivos e
ilegales en plazas, solares y otros sitios no destinados a ese uso.

Esta estadistica no parece satisfactoria por no tener en cuenta las cantidades de trabajadores no residentes del
barrio. La situacién complicada con los aparcamientos y €l cierre al paso de coches en horarios nocturnos por
ser una“ZonaZAS' limita siempre mas el acceso al barrio de parte de sus visitante intencionados a animar |os
comerciosy disfrutar del Carme.
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4.5. EQUIPAMIENTOSY DOTACIONES

PUNTOS DE INTERES

1. TORRES SERRANO

. TORRES DE QUART

. PARROQUIA DE LA
SANTISIMA CRUZ
4, CENTRO DEL CARMEN

. IVAM

. MUSEU VALENCIA
D'ETNOLOGIA
. UNIVERSIDAD CATOLICA
DE VALENCIA
. PZA. MOSSEN SORELL
. PARROQUIA DE NTRA,
SRA. DEL PUIG

Fuente: Elaboracion propia

EQUIPAMIENTOS EDUCATIVOS

EDUCACION PREESCOLAR E INFANTIL. CIUTAT VELLA. 2015 &1

De los 8 centros de educacion infantil del Centro

B Total | Pablic | Concertat | Privat o )

Total 608 132 455 111, Histérico, en €l barrio del Carme hay solamente un centro
Coniree & 2 3 3| publico, pero, situado muy cerca de nuestro solar, y otro
Grups 29 6 15 . . . ;

Akl s soi8 e 100 Privado auna distancia mas notable.

Fuente: Conserjeria de Cultura, Educacion y Deporte. Oficina de Estadistica. Ayuntamiento de Valencia

EDUCACION OBLIGATORIA. CIUTAT VELLA. 2015 [

Total Pablic| ConcertatPriva] Respecto a la educacién obligatoria
— ! tenemos e mismo centro del apartado

Ensenyament Primari Centres 6 2 4 X L. N
Grups 53 PP 20 anterior que ofrece también ensefianza
Alumnes 1.336 256 1.080| primaria, y otro con ESO y bachillerato,
Ensenyament Seaundart oNgaIor Z‘Z‘:’s 4: 22 2; que esta también bastante cerca. Ademas
T 249 536 207 €l centro privado de antes con todos los

niveles de ensefianza.

Fuente: Conserjeria de Cultura, Educacion y Deporte. Oficina de Estadistica. Ayuntamiento de Valencia
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EQUIPAMIENTOS SANITARIOS

Dentro del barrio no hay ningn centro de salud; Unicamente hay varias clinicas dentales. El centro de salud
mas cercano se encuentra al otro lado de la calle Guillem de Castro cerca de las torres de Quart a unos 350m
de nuestro solar.

En cuanto a hospitales, en e centro se carece de ellos, ubicandose en los anillos concéntricos a éste 0 en €l
extrarradio, asi que es imprescindible el desplazamiento en vehiculo o transporte publico a €ellos. EI mas
cercano es el Hospital Clinico que estd a unos 2km al cual se tardaria unos 10 minutos en coche y entre 20 y
30 minutos en transporte publico.

EQUIPAMIENTOSDEPORTIVOS H

Muy cerca de nuestro solar esta el Centro Polideportivo del Carme que cuenta con una piscina cubierta, una
sala de musculacion, dos salas multiusos y dos pistas de sgquash.

EQUIPAMIENTOSCULTURALES O

Se trata de un barrio con una gran presencia de centros culturales. En la zona cercana al nuestro solar se
encuentra el Centro Cultural de la Beneficencia que alberga el Museo de la Prehistoria de Valencia, e Museo
Valenciano de Etnologiay €l Instituto Alfonso e Magnanimo. Muy cerca esta también el Instituto Valenciano
de Arte Moderno (IVAM). Ademés, a unos 400m esta el museo Centro del Carme.

ACCESIBILIDAD @@

Como la mayoria de los barrios del Centro Histérico, el Carme tiene una accesibilidad bastante limitada, ya
gue la gran mayoria de sus calles son muy estrechas, de hecho, algunas son peatonales. Sin embargo, nuestro
solar esta situado en un lugar de bastante facil acceso dentro del barrio.

En €l interior solamente hay paradas de Valenbisi, en concreto dos, y otras dos en € paseo en Guillem de
Castro, unade las cuales tiene al lado una parada de taxis también.

En cuanto al autobus, tenemos la linea 5 que recorre todo €l perimetro del Centro Historico, y por €l lado del
rio pasan, ademas, la linea 28 que conecta el Mercado Central con la Ciudad Fallera en Benicalap, y la linea
95 que conecta el Puerto con el Hospital General en |’ Olivereta.

PARQUESY ZONASVERDES

El barrio esta rodeado en su lado norte por €l jardin del Tdria, y por €l lado oeste en Guillem de Castro hay un
gENEroso paseon, pero en su interior, entre sus callecitas y numerosas plazas no encontramos ningun lugar que
podamos realmente nombrar como parque. Si nos fijamos, los rincones mas verdes son justo los menos
cuidados, donde la naturaleza crecié sin molestias; en |os solares.

Lafalta de zonas verdes comodas y cercanas para los habitantes y visitantes del Carmen es una problematica
gue debilita la calidad de vida del barrio, siendo los mas afectados los nifios, los jubilados, e incluso, los
perros. La consecuencia de estos Ultimos es la suciedad en las calles. Sin embargo, por las propias
caracteristicas del barrio, estas cosas son algo que dificilmente se cambiaria. De todas formas, nuestro solar
esta relativamente cerca del paseo en Guillem de Castro, |o cual resulta muy positivo.
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4.6. ACTIVIDAD ECONOMICA

69,53%

3,90% 0,71%

21,97%

M Artistes

M Construccio

M Professionals
M Comerg i Servicis

ACTIVIDAD ECONOMICA
DEL BARRIO. EL CARME.
2015

El motor que mueve la economia en
el Carme es el sector Comercios y
Servicios. Las calles principales
mas transitadas son las perimetrales
calle Caballeros y calle Serranos, y
las interiores son la calle del Museo
y lacalle Alta.

Fuente: Impuesto de Actividades Econémicas. Oficina de Estadisticas. Ayuntamiento de Valencia

ACTIVIDAD COMERCIAL

COMERCIOSY SERVICIOSPOR 1.000HABITANTESY DISTRITO. 2015
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El Centro Histérico es el distrito con
mayor concentraciéon de comercios y
servicios, como es de esperar, ya que se
trata de la zona méas conocida y de
mayor atractivo turistico de Vaencia
Sin embargo, el Carme a pesar de ser €l
segundo barrio con mayor superficie del
distrito, alberga apenas un 8% de esa
actividad.

El 50% esta en Sant Francesc, teniendo
que repartir el otro 50% entre los 5
barrios restantes, siendo uno de €llos €
Carme.

Fuente: Impuesto de Actividades Econémicas. Oficina de Estadisticas. Ayuntamiento de Valencia

En el barrio predomina el comercio y la restauracion, mientras que en el distrito las instituciones financieras,
seguros, servicios prestados a las empresas y alquileres.

ACTIVIDADES DE COMERCIO Y SERVICIOS SEGUN TIPO. EL CARME Y CIUTAT VELLA.

2015
Total % Total | %
Total 785 100,0% 9.395 100,0%
Comerg, Restaurants i Hostaleria, Reparacions 391 49,8% 3.689 39,3%
Transport i Comunicacions \ 13 1,7% 152 | 1,6%
Institucions Financeres, Assegurances, Servicis prestats a les empreses i lloguers 219 27,9% 4.166 44,3%
Altres servicis \ 162 20,6% 1.388 | 14,8%

Fuente: Impuesto de Actividades Econémicas. Oficina de Estadisticas. Ayuntamiento de Valencia
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ACTIVIDAD PROFESIONAL

Un 10% de la actividad profesional del Centro Histérico esta en el Carme. Tanto en €l distrito como en €l
barrio predominan los Profesional es relacionados con actividades Financieras, Juridicas, Segurosy Alquileres.

ACTIVIDADES PROFESIONALES SEGUN TIPO. EL CARME Y CIUTAT VELLA. 2015

Total % | Total %
Total ' 248 | 100,0% 2506 100,0% |
Professionals d'Agricultura, Ramaderia, Silvicultura i Pesca » 6 » 2,4% 20 [ 0,8% '
Professionals d'activitats propies d'Energia i aigua, Mineria i Industria quimica . 1 ' 0,4% . 6 ‘ 0,2%
Professionals d'industries d'Aeronautica, Comunicaci6 i Mecanica de precisié 1 0,4% 8 0,3%
Professionals d'altres industries manufactureres 16 6,5% 63 | 2,5% ‘
Professionals relacionats amb la constuccio ' 39 | 15,7% 311 | 12,4% |
Professionals relacionats amb Comerc i Hostaleria ‘ 17| 6,9% | 90 | 3,6%
Professionals relacionats amb activitats Financeres, Juridiques, Assegurances i lloguers . 93| 37,5% 1.400 55,9%
Professionals relacionats amb Altres servicis 75 30,2% 608 | 24.3%

Fuente: Impuesto de Actividades Econémicas. Oficina de Estadisticas. Ayuntamiento de Valencia

ACTIVIDAD INDUSTRIAL

El Centro Histérico es el distrito con mayor numero de actividades econdémicas industriales de Valencia
Préacticamente el 75% de la actividad industrial tanto a nivel de barrio como en el distrito predominan las
industrias manufactureras. Segun los datos del Ayuntamiento a nivel de distrito hay una clara predominancia
de las Industrias de papel y fabricacion de articulos de papel, artes gréficasy edicion.

ACTIVIDADESINDUSTRIALES SEGUN TIPO. EL CARME Y CIUTAT VELLA. 2015

‘ Total : % | Total %

Total 44 | 100,0% 409 100,0%

Energia i aigua . 2 7 4,5% 55 13,4%
Extraccio i transformacié de minerals no energétics i productes derivats. Industria quimica . 1 : 2,3% 3 i 0,7% .

Industries transformadores dels metalls. Mecanica de precisio 8 18,2% 53 13,0%
V Altres indastries manufactureres . 33| 75,0% ‘ 298 72,9% .

Fuente: Impuesto de Actividades Econémicas. Oficina de Estadisticas. Ayuntamiento de Valencia

OTRASACTIVIDADES

De noche €l barrio cambia de cara, deja su lado agradable y tranquilo para convertirse en un LUGAR DE
MARCHA vy fiesta con sus bares, pubs y pequefias discotecas para todos los gustos y precios. Calle
Caballeros hasta la plaza del Tossal y la plaza del Carmen son sus puntos de encuentro. Los visitantes
nocturnos del Carme bajan considerablemente la edad del barrio, entre los 18 y los 40 afios, llevando todo tipo
de moda, estilo y cultura, llegando de todo € mundo.

Practicamente al cruzar la calle estd el SOLAR CORONA, que es un espacio gestionado y dinamizado por
los vecinos y diferentes asociaciones del barrio. Tiene un caracter comunitario para la realizacion de
actividades sociales y culturales, tanto por parte del colectivo que gestiona el espacio, como por las diferentes
entidades y vecinos gque desean hacerlo. Al mismo tiempo, cumple la funcién de ser un pequefio parque
comunitario que varios dias a la semana abre sus puertas para el uso y disfrute de los méas pequefios..

En el barrio hay también varias ASOCIACIONES FALLERAS, siendo Na Jordana, situada en la plaza del
Portal Nou, la Unica de seccién Especial. La resta son fallas de secciones 62 y 72, algunas cerca de nuestro
solar, estando unade ellas en lamismacalle, justo a lado.
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ARTE CALLEJERO

Paseando por el barrio se nota enseguida la carga artistica en sus paredes. Es notable la cantidad de muros
pintados con espray o rotulador. La situacion de este arte urbano de murales, en sus origenes muy cercano al
vandalismo, crea conflictos en el barrio, donde por una parte sus residentes mas jovenes aceptan e incluso lo
promueven, pero por otro lado, es visto como unafalta de respeto y simple vandalismo.

Larealidad es que €l barrio tiene mucho de los dos, del interesante arte de los murales y vandalismo puro sin
ningun tipo de respeto hacia €l entorno, la ciudad y sus residentes.

FAUNA URBANA

El Carme tiene, ademas, otra clase de habitantes, viviendo en sus calles y vigilandolas: los gatos. La mayoria
viven en los solares y tienen €l rol de limpiar las calles de animales desagradables, como las ratas. Son muy
populares, protegidos y cuidados por los vecinos, normalmente los mayores del barrio y las protectoras.
Incluso hay un solar en la calle del Museo conocido como la Casa de los Gatos, en cuyo muro hay dibujada
una pequefia casa que sirve de entrada a estos al solar.

ZONA ZAS

Este lado tan popular que enriquece y anima la vida del barrio por las noches provoca un malestar en los
vecinos por el exagerado ruido que sus visitantes crean. Tras numerosas quejas en contra del excesivo
alboroto nocturno en las calles, las fallas, las plazas y locales donde se reline la gente en €l barrio, se quiso
volver una Zona Acusticamente Saturada.

Dicha medida tiene como objetivo adelantar el cierre de los locales y sus terrazas, limitar la venta de alcohol
después de una cierta hora, eliminar los botellones de la zona, cerrar mas pronto las tiendas y comercios,
limitar el trafico nocturno de coches por las calles solo a residentes y todo eso realizando un mayor control
policial por lazona.

OPINION VECINAL

Dentro de unas técnicas participativas de barrio se desarrolld, hace unos afios, un taller que algunos
denominaron falla de los deseos. Para ello se construyd una estructura de un arbol y se animé a la gente a
rellenarlo aportando sus deseos con post-it de diferentes colores.

Algunos de ellos pedian: “Mejorar la limpieza’, “Zona verde”, “Mas flores menos coches’, “Disminuir la
cacadelos perros’, “Menos ruidos’, o incluso “Las casas se caen, no hay ayudas ala rehabilitacion”.
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5. ANALISIS DE LA OFERTA EN EL MERCADO
INMOBILIARIO OBJETO DE ESTUDIO

Establecemos nuestra vivienda tipo de 85 m2 situada en un edificio plurifamiliar entre medianeras en la calle
San Ramon en el barrio del Carme. El enclave dentro del barrio es bastante bueno ya que a pesar de tratarse
de una calle no muy ancha, €l solar se encuentra en su principio formando una especie de esquina por €l
guiebro de la alineacion. La planta s6tano albergara el garaje y los trasteros, mientras que la planta baja se
destinaraa un local de uso comercial.

El mercado de obra nueva, dada la coyuntura es muy escaso, y en los Ultimos afios no se han realizado apenas
promociones. En nuestro barrio en concreto, dadas las innumerables limitaciones, y la situacion poco
favorable de los afios pasados, no hay ninguna promocion con viviendas en venta. De hecho, la mayoria de
edificios nuevos son casas privadas por encargo o rehabilitaciones tanto de viviendas unifamiliares como de
plurifamiliares. Por ello, vamos a buscar viviendas semi-nuevas que hayan quedado en stock de promociones
finalizadas o edificios totalmente rehabilitados.

Se ha readlizado |la busgueda de viviendas semi-nuevas en las bases de datos inmobiliarios de ideliasta.com y
yaenconte.com. Se han buscado principalmente viviendas construidas o reformadas integralmente a partir del
afno 2005. Los datos obtenidos corresponden a la oferta existente en la primera quincena de Septiembre de
2016.

Dada |la escasa oferta en el Carme, se ha ampliado la busgueda incluyendo los demas barrios del distrito. Para
equiparar todos los testigos de muestra a unas caracteristicas similares a nuestro edificio de estudio se han
usado los siguientes coeficientes de homogeneizacion:

BARRIO

coeficiente 230/ X
SUPERFICIE

coeficiente 1 +/- (diferenciam2/10) x 0,01
ANTIGUUEDAD

coeficiente 1 + antigiiedad x 0,005
CALIDAD CONSTR.

coeficiente 1,3 1,15 1
ENCLAVE

coeficiente 11 1 0,9
ASCENSOR

coeficiente 1 1,3
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BARRIO: El precio de un inmueble varia en funciéon de dénde esta situado. Para calcular este
coeficiente se ha tenido en cuenta el valor catastral ( X ) del barrio en cuestion. Dicho valor es de 230
€/m2 para el Carme, asi que € coeficiente serade 230/ X.

SUPERFICIE: € precio por m2 de las viviendas es mayor para viviendas de menor tamarfio. Se aplica
un coeficiente corrector de 1% por cada 10m2. Si €l testigo es mas grande, por gjemplo, 20 m2 mayor,
entonces el precio debera corregirse multiplicando por un coeficiente mayor que 1. Tomamos la
superficie construida media de 85m2, que es lamedia en el Carme seguin los datos del Ayuntamiento.

ANTIGUEDAD: Lavivienda pierde valor con el tiempo, asi que aplicamos un coeficiente corrector de
0,5 % cada afio si € testigo tiene méas de dos. Se han considerado afios completos. Si es un inmueble
con 10 anos de antigtiedad aplicariamos un coeficiente de 1 + 10 x 0,005 = 1,05.

CALIDAD CONSTRUCTIVA: nuestro edificio consideramos que es de categoria alta. Por €llo si un
testigo es de menor categoria que nuestro inmueble tendra un coeficiente mayor de 1 para equiparar €l
valor de esavivienda alas caracteristicas de las nuestras.

ENCLAVE: Al tratarse de un distrito cuya mayoria de calles son mas bien callejones oscuros y
estrechos, ha sido este un criterio de suma importancia Nuestro edificio se sitlla en una cale . Se han
considerado 3 tipos: igual si la situacion del testigo es parecida a nuestro, peor si esta en un callejon de
poco transito o mejor si esta en una buena zona con calles anchas, arbolado, o una plaza.

ASCENSOR: Al ser algunos de los edificios rehabilitaciones, hay algunos en los que no se ha podido
instalar un ascensor, por o tanto a esos habria que darles méas valor multiplicando por un coeficiente
mayor que 1.

GARAJE: Hay algunos pisos que se venden con garaje incluido. Para hacer este estudio se han

considerado las viviendas y |os garajes aparte para calcular su precio unitario, asi que, alos testigos que
se venden con garaje se les harestado el precio medio de un gargje.

EL VALOR DE MERCADO DE LOCALES POR COMPARACION = 2.530 €/m2
VENDERIAMOSA 2.500 €/ m2
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5.2. PLAZASDE GARAJE

1|c. Cobertis, 3 30.000
2|c. Alta, 43 32.000
3|c. Alta, 39 39.000
4|c. Alta, 39 37.000
S|c. Alta, 47 36.000
6|c. Pintor Zarifena, 1 19.000
7 |c. Marqués de Caro 30.000
8|c. Corona, 37 38.000
9|c. Baja, 26 35.000
10|pza. del Abrol 27.000

Respecto a las plazas de garaje, la oferta en el barrio no es muy
amplia, aln asi se han podido recabar 10 testigos a través de las
paginas idealista.com, milaununcios.com y pisos.mitula.com.

No se han aplicado ningun tipo de coeficientes de homogeneizacion ya
gue son precios bastante similares entre ellos, y a finy a cabo se
vende la plaza, que suelen ser todas muy similares. El principal factor
para establecer si una plaza es mas cara que otra es la comodidad en
cuanto a las maniobras, pero la mayoria de testigos carecian de ese
detalle en su descripcion.

Para hacer el célculo se ha usado la muestra depurada excluyendo €l
testigo que aparece en rojo, por ser excesivamente barato.

EL VALOR DE MERCADO DE PLAZAS DE GARAJE POR COMPARACION = 36.880 € / ud.
VENDERIAMOSA 37.000 €/ ud.

5.3. TRASTEROS

En €l barrio del Carme no hay ningun trastero que esté ala venta. Si, hay uno en Sant Francesc y otro en el Pla
del Remel. Para los demas se ha tenido que recurrir a otros barrios mas periféricos. Aun asi solamente se
ofrecen 8 testigos ya que la of erta de trasteros sueltos es excesivamente escasa; se suelen vender con una plaza

de garagje o unavivienda.

L as muestras provienen de milanuncios.com, yaencontre.com, pisos.com y liberbankvivienda.es

Paralos trasteros tampoco se han aplicado coeficientes de homogenei zacion. Para obtener la muestra depurada
se han eliminado | os testigos que aparecen en rojo: el mas barato y otro que parece excesivamente caro.

1|c. Justicia, 2-4. Pla del Remei 6 9.600 1.600,00
2|c. Puebla de Farnals, 7. Ayora 3 4.900 1.633,33
3|c. Arquitecto Rodriguez. Els Orriols 7 7.500 1.071,43
4|c. Quevedo, c. Huesca. Sant Francesc 4 4,000 1.000,00
5|c. Antonio Ferrandis, 8. Quatre Carrers 3 2.300 766,67
6|c. Alfahuir, 1. Rascanya 5 10.000 2.000,00
7 |av. Cortes Valencianas. Sant Pau 14 11.000 785,71
8|av. Cortes Valencianas, 43. Sant Pau 8 7.400 925,00

| I |

EL VALOR DE MERCADO DE TRASTEROS POR COMPARACION = 1.170 €/m2
VENDERIAMOSA 1.200€/m?2
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La oferta de locales en €l barrio en €l portal idealista.com es bastante satisfactoria. Para equiparar todos los
testigos de muestra a unas caracteristicas similares a nuestro local se han usado los siguientes coeficientes de
homogeneizacién:

SUPERFICIE
coeficiente 1 +/- (diferencia m2/10) x 0,01
CONSERVACION
coeficiente 1,3 1,15 1 0,85
ESQUINA
coeficiente 1 1,15
ENCLAVE
coeficiente 1,15 1 0,85

SUPERFICIE: € precio por m2 de los locales es mayor para locales de mayor tamafio. Se aplica un
coeficiente corrector de 1% por cada 10m2. Si el testigo es mas grande, por ejemplo, 20 m2 mayor,
entonces €l precio deberd corregirse multiplicando por un coeficiente de 1 - (20/10) x 0,01 = 0,98.
Tomamos la superficie construida de 270 m2.

CONSERVACION: Nos encontramos en un barrio con edificios muy antiguos, por lo que la
conservacion es una variable gue afectard mucho al valor de los testigos. El nuestro es de obra nueva, €l
local se dejara en condiciones basicas, listo para poner las superficies de acabado. Se han considerado 4
estados de conservacion: excelente si tiene las superficies de acabado y esta en muy buenas
condiciones, normal si es como el nuestro, regular si hay que realizar algunas reformas, y deficiente si
necesita muchas reformas para ponerlo en condiciones.

ESQUINA: Los locales que forman esquina tienen un valor més ato ya que son mas visibles. El
nuestro, si, esta en esquina, por 1o que los que no o estén tendran un coeficiente mayor que 1.

ENCLAVE: El precio de un local varia en funcion de donde esta situado, es decir, sera mas si esta en
una zona mas transitada, sobretodo en el Centro Histérico donde hay calles con muchisimo tréfico y
sin embargo, justo al lado puede haber algiin callején con muy poca actividad. Nuestro edificio se sitla
una buena zona y €l local seria bastante visible. Se han considerado 3 tipos: igual si la situacién del
testigo es parecida al nuestro, peor si esta en un callejon de poco transito o mejor si esta en una buena
zona con mas tréfico y actividad comercial.

A continuacion se presenta una muestra de 15 testigos con su correspondiente homogenei zacion. Para calcular
€l precio medio se han eliminado uno que salia absurdamente barato y otro de reciente actividad, ya equipado
con todo, que salia demasiado caro.
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EL VALOR DE MERCADO DE LOCALES POR COMPARACION = 1.430 €/m2

-

VENDERIAMOSA 1.500 €/ m2
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6. DEFINICION DE LA PROMOCION

Segun €l estudio de encaje disponible en nuestro solar, y siguiendo las condiciones de demanda estudiadas en
los capitulos anteriores, € producto resultante ofertado seria un edificio plurifamiliar de planta baja mas dos
alturasy sétano. *

0 Se proponen dos modelos de pisos: tipo A de 90 m2 de superficie construiday Tipo B de 84 m2.
Se distribuirdn uno de cada tipo por planta. Los que estén en planta 1 dispondran ademas de 30 o
20 m2 Utiles de terraza respectivamente.
0 También se disefia un estudio, tipo C, por planta, de 24 m2 construidos.
0 Habra un total de 4 trasteros de aproximadamente 7 m2 de superficie construida , los cuales se
venderan con lasviviendas A y B.
0 Lasplazasde gargje situadas en el s6tano seran 9, reservando 6 paralas viviendasy los estudios, y
las 3 restantes que se venderian de manera independiente.
0 En planta baja se dispondra un local comercial de 270 m2.
SUPERFICIES
- = - ! PLANTA -1 [ PLANTA 0 | PLANTA 1 | PLANTA 2
i Garaje 266 - - =
Vands| 20 84 24 Zaguan/Rellano| 20 41 19 19
Do) 20 . Instalaciones| 7 10 : -
Plan 1 105 5 54 Montacoches 16 16 -
Trasteros 28 - - -
Planta 2 90 84 24 Local comercial - 270 - -
TOTAL| 337 337 19 19
(*) Cuenta al 50%

INGRESOS

Siguiendo los precios elegidos en base al estudio de mercado tendriamos | 0s siguientes ingresos:

Ud| m2 s/rasante| m2 b/rasante m2 totales €/m2 €/Ud €

Viviendas, Trasteros, Garajes 1.659.100
Viviendas (TipoAyB)| 4 421 - 421 2.500 | 263.125 1.052.500

Estudios (Tipo C)| 2 96 - 96 2.500 | 120.000 240.000

Trasteros| 4 - 28 28 1.200 8.400 33.600

Garaje| 9 - 318 318 - 37.000 333.000

Locales| 1 270 0 270 1.500 | 405.000 405.000
TOTAL 787 346 1.133 2.064.100

(* ) Para ver los planos elaborados del edificio 6ptimo consultar el ANEXO I
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7.PLANIFICACION TEMPORAL

Mediante la planificacion temporal elaboramos el programa de trabajos. Un esguema que asigna a cada
actividad al menos una fecha de comienzo y una de terminacion. Como la definicién inicial del proyecto
contiene pocos datos la planificacién temporal no serd méas que un plan preliminar no demasiado detallado.

En primer lugar, realizamos la definicién de las actividades:

Suelo: Compraventa
Trasplante de arboles
Proyectosy licencias
Construccién: Contratacién de obras
Ejecucion de Obras
Ventas. Contratos de Ventas
Entregas

Una vez conocidas las actividades, procedemos a realizar |a ordenacion de las mismas y su estimacion de
duracién.* Para ello tendremos en cuenta los siguientes condicionantes:

(0]

El precio del suelo es de 722.435 €; se acuerda pagar un 10% de sefial, no més tarde del 31 de octubre
de 2016, €l resto se paga a los dos meses.

Como existen arboles en el solar suponemos que son especies protegidas y habra que trasplantarlos.
Para ello se pide una Licenciaal Ayuntamiento, que tardaria 2 meses, y luego necesitariamos otro mes
pararealizar €l trasplante.

El arquitecto habitual del promotor acuerda con éste que a partir la adquisicion del suelo necesitara 3
meses mas para presentar €l Proyecto Bésico.
Las actividades de Proyecto y Licencia comenzardn a partir de la adquisicién del suelo.
La Licencia se estima conseguir en 2 meses a partir de su solicitud. A partir de su otorgamiento, €l
promotor podra pedir ofertas inmediatamente con el Proyecto de Ejecucién, del que ya se dispone, es
decir permite realizar latarea de “ Contratacion de Obras’
Se establece un plazo de 2 meses para poder adjudicar y empezar la obra.
El contratista ofrece un plazo de gjecucién de 9 meses ya que se trata de una obra pequefia de 3
alturasy poca superficie.
Se supone que la Licencia de Ocupacién no supondrd mas de un mes de espera.
Se estima que, dada la coyuntura del sector, no se vendera nada hasta que no finalice la g ecucién de
obras. AUn asi, seinicialacampafiade ventasal iniciar la construccion.
SUELO : PROY. Y LICEN. CONTRAT. OBRA EJECUCION OBRA
3 5 2 5
3 4 8 9 10 | 11 19 | 4
TRASL. ARBOLES VENTA ENTREGA
3 16 6
4 6 11 26 21 26

En conclusién, la promocién finalizara su construccién en el mes 19, y la campafia de ventas durara del 11 al
26 pero laventay laentrega de llaves tendran lugar del 21 al 26. EI mes de cierre provisional serael 30.

(* ) Paraver el programa de trabajos consultar la Tabla 4 del ANEXO llI|
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8. PLANIFICACION FINANCIERA

Para hacer frente al conjunto de inversiones y pagos, es necesario gque se disponga de suficientes recursos
financieros en el momento adecuado y con el coste conveniente. Estos recursos son las fuentes de financiacion
y diferenciamos entre propias y ajenas. En nuestro caso hacemos uso de ambas.

La financiacion propia seria interna, es decir, autofinanciacién. Vendria dada por los beneficios acumulados
de la empresa, a los cuales se sumaria | os aplazamientos de pagos. La financiacién gjena, seria lafinanciacién
externa, es decir, los créditos bancarios: préstamo del suelo y préstamo subrogable.

LOSPRESTAMOSDE LA ENTIDAD FINANCIERA

El promotor plantea € proyecto a su entidad financiera. La entidad expresa la intencién de otorgarle un
préstamo para la compradel solar con las siguientes condiciones:

0 El importe del préstamo es el 60% del precio de compraventa del suelo.
0 Eltipodeinterésesfijodel valor de un 3% y la comision de apertura es del 0,5% sobre el capital.
0 El periodo de amortizacion seria de 10 afios

Una vez visado €l proyecto y concedida la licencia de obras, e promotor debe buscar un contratista. Para
poder hacer frente a los pagos gue supone la construccién, el promotor solicita un nuevo préstamo, que se
conoce como préstamo al promotor con caracter subrogable, es decir, iria pasando proporcionalmente a los
compradores. Antes debe cancelar el anterior préstamo del suelo. Las caracteristicas de este préstamo son:

0 El importe es el 80% del valor de tasacién para las viviendas con gargje y trastero; y €l 60% para
el local y los garajes independientes.

0 Seestablece una disposicion inicial para cubrir la amortizacion del préstamo anterior del suelo y
algo mas. Suele ser un 115% de dicho préstamo.

0 Las disposiciones posteriores seran en funcién de los gastos de las certificaciones de obra
construida.

Se establece un plazo de carencia de 3 afios y un periodo de amortizacion de 20 afios.
El tipo de interés esfijo del valor de un 3% y la comisién de apertura es del 0,5% sobre el capital.

El préstamo subrogable se iria cancelando por partes proporcionales a cada contrato de compraventa, de
manera que €l promotor iria pagando cada vez menos intereses. El importe total del préstamo es de
1.548.080€, pero en el momento de finalizar la construccion y empezar las ventas e promotor lleva
acumulados 1.146.541€ que es un 74,1% del importe contratado, asi que para poder crear las subrogaciones se
multiplica por un 25,9% el valor de cada préstamo individual para determinar la diferenciay se le sumaria a
este, que a su vez es €l 80% o el 60% del precio de venta. La suma de todas las diferencias esigual a la que
hay entre el préstamo subrogable contratado y el que realmente ha sido concedido.

FINANCIACION QUE PROVIENE DE CONTRATISTA Y PROVEEDORES

0 Los pagos serealizaran de forma aplazada en 90 dias (3 meses). *
0 Seredlizaran retenciones del 5% en concepto de garantia.

(* ) Para ver los gastos y pagos durante el proceso de gjecucion consultar la Tabla 2 del ANEXO 11
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9. PLANIFICACION ECONOMICA

COSTESDE ADQUISICION DE SUELO

La adquisicion se realiza por Compraventa (pura), donde el promotor paga una cantidad de dinero al vendedor
por laentrega del suelo. Incluye dostipos de costes. los de la compraventay |os de gestién urbanistica.

0 Los costes de compraventa incluyen el precio acordado a pagar por € suelo, los gastos legales
derivados de la formalizacion de escrituras publicas y |os impuestos. Estos Ultimos, en este caso son
por un lado el IVA del 21%, ya gque se trata de una persona juridica que esta inscrita en el régimen de
devolucion anual para de este modo poder recuperar €l importe unavez el impuesto sea liquidado. Por
otro lado, deberéa pagar ademas el AJD del 1,5%.

0 El segundo grupo de costes son lo de urbanizacién que incluyen el precio que hay que pagar por la
licenciay €l trasplante de los arboles existentes en el solar.

COSTES DE CONSTRUCCION

Es una de las partes mas importantes en la determinacion de los costes de la promocion. Se han considerado
|os costes de | as obras de edificacion, asi como, |as acometidas de servicios.

Para un edificio de viviendas entre medianeras con gargje en sotano, suponiendo una calidad alta, una
superficie de 75 m2 y en la zona de Levante, la revista de construccion EME-2 n°161 (tercer trimestre de
2016) establece un precio de gecucion material de 831 € / m2. Para la construccion del local y del sétano
suponemos el 50% de ese precio.

[ Coste inicial previsto m2 €/m2 689.175
Construccion s/rasante, Viviendas b17 831 429.627
Construccién s/rasante, Local 270 416 112.185
Construccién b/rasante, Trasteros 28 416 11.634
Construccién b/rasante, Garaje 318 416 132.129
Acometidas de servicios 6 600 3.600

COSTESCOMPLEMENTARIOSDE LA CONSTRUCCION

El promotor debera suscribir varias pélizas de seguros para cubrir los posibles dafios durante la gjecucion de
las obras y las posteriores posibles reclamaciones de |os compradores.

0 Lagarantiadurante un afio del resarcimiento por dafios que afecten alas terminacionesy acabados del
edificio se ha considerado sustituida por la retencion del 5% que el promotor realiza al contratista.

0 Costesde seguros. 1% del coste de construccion.

o Control de Calidad (incluyendo el OCT): 1% del coste de construccion.
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COSTESDEL PROYECTO Y DIRECCION DE OBRA

(0]

Los honorarios del proyecto y la direccién de obra han sido establecidos en un 8,6% sobre el PEM. Se
desglosan de la siguiente forma: Proyecto Bésico: 40%, Proyecto de Ejecucion: 30% y Direccién de
Obras: 30%.

L os honorarios de aparejador correspondientes a la Direccién de la Ejecucién de Obra son del mismo
importe que los del arquitecto o director de obras.

L os Costes de Proyectos complementarios, los Estudios de Seguridad y Salud y €l Estudio Geotécnico
se estiman en un 1% sobre el PEM.

COSTESDE LICENCIAS

GASTOSDE ESCRITURAS

La obra de edificacion ejecutada sobre el suelo requiere su inscripcion en el Registro de la Propiedad. Los
costes de Escrituras Publicas incluyen el AJD, los gastos de gestoria, y 1os honorarios (aranceles) de notarios y
de registrador. Se incluye, ademas, en este apartado 10s gastos de escrituras por adquisicion del suelo.

(0]

0

Para |la formalizacion de la Escritura de Obra Nueva se aplica el AJD con una base imponible del
valor del PEM vy los Aranceles se calculan a partir de la tabla de aranceles sobre el PEM.

En €l caso de la Escritura de Division Horizontal la base imponible es el valor del suelo mas €l
PEM vy el arancel de Notario se aplica sobre el mismo valor, mientras que el del Registrador se aplica
sobre el valor individual de cada uno de los inmuebles repartiendo la suma proporcionalmente al
coeficiente de cadainmueble.

En cuanto alas Escrituras de Préstamo Hipotecario, el valor de los Aranceles estara en funcion del
importe del préstamo que a su vez dependera del valor de tasacion. La base imponible del AJD es €
Capital Garantizado que suele ser €l 140% del préstamo. Para el Préstamo Subrogable tanto el
Arancel de Notario como el de Registrador se aplican sobre los valores individualizados para cada
inmueble del Capital Garantizado.

GASTOSGENERALESY VARIOS

Seincluyen los gastos de Administracion como contabilidad, ndminas, liquidacion de impuestos...

GASTOSDE GESTION

No se consideran gastos de gestion.
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COSTESDE PUBLICIDAD Y VENTAS

L os costes de comercializacion dependeran del sistema elegido, en este caso se opta por la ventadirectaen la
oficina de la empresa promotora y en la agencia inmobiliaria. Se estima un 0,5% en publicidad y un 3% por
agenciainmobiliaria.

I I I |

Se consideran en este apartado los costes de comisioén de apertura del préstamo del suelo, asi como del

préstamo con caracter subrogable y €l total de intereses que acaba pagando €l promotor. Ambos explicados
detalladamente en €l capitulo 8.

EN TOTAL LA PLANIFICACION ECONOMICA DE LA PROMOCION NOS
DA UN COSTE TOTAL DE *

COSTES TOTALES 1.856.843 €

Con todas estas premisas de la planificacion, los costes y la financiacion se ha
elaborado una Tabla** que reflgjalos gastos, ingresos, pagos, cobrosy préstamos.

(* ) Para méasinformacion y detalle de los costes completos consultar 1a Tabla 1 del ANEXO 11

(* * ) Para ver la tabla del CASH-FLOW consultar la Tabla 5 del ANEXO 1|
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10. RESULTADQOS

Para ver si la inversion en la promocion va a resultar rentable realizaremos el estudio de la rentabilidad en
funcion a dos criterios, siendo la rentabilidad dindmica la més representativa ya que en ella se tiene en cuenta
el factor tiempo, tan determinante ala hora de hablar de rentabilidad.

Ciclo de Vida 30 meses

Ventas 2.064.100

Inversion del Promotor 465.935 valor maximo de aportaciones del promotor
Margen Bruto 252.999 Ingresos - Gastos

Margen Bruto sobre Ventas 12,3%

Resultado 248.371 aportacion acum. promotor penultimo mes
Resultado sobre Ventas 12,0%

Resultado sobre Inversion 53,3%

T. I. R. del Promotor 33,2%

Resultado 186.278 aportacion mens. promotor ultimo mes
Resultado sobre Ventas 9,0%

Resultado sobre Inversion 40,0%

T. I. R. del Promotor 27,5%

0 El impuesto de sociedades es actualmente del 25%.

L os criterios de rentabilidad estética son aquellos que no consideran el concepto del valor temporal del dinero
sino que asumen un valor fijo de este alo largo del tiempo.

RENTABILIDAD ECONOMICA O RENDIMIENTO
Eslarelacion entre el beneficio antes de impuestosy el activo total.

Beneficio antes de impuestos 248.371
= =12,3%

ROI = Rendimiento = - = =
Total activo 2.064.100

RENTABILIDAD FINANCIERA

Es la relacion entre el beneficio neto y los capitales propios. Enfrenta un concepto de resultado conocido o
previsto, después de intereses, con los fondos propios de la empresa. Es €l ratio mas importante. EI promotor
aparte de recuperar lainversion ganariaun X % de lo que hainvertido.

Beneficioneto __ 186.278 _ 53,3 %

ROE = Rentabilidad = Capitales propios _ 465.935

45



ESTUDIO DE VIABILIDAD COMERCIAL Y ECONOMICO-FINANCIERA ¢/ San Ramon 28-30, El Carme, Valencia

7 de Septiembre de 2016

10.2. RENTABILIDAD DINAMICA

VALOR ACTUAL NETO (VAN)

El Valor Actual Neto o Valor Presente Neto es un procedimiento que permite calcular el valor presente de un
determinado nimero de flujos de caja futuros. EI método, descuenta una determinada tasa o tipo de interés
igual paratodo el periodo considerado.

Se obtiene aplicando una

Valor Significado Decision a tomar determinada tasa de actualizacion a
La inversion produciria los flujos de caja del proyecto o las
VAN =0 TS El proyecto puede aceptarse aportaciones mensuales del
Y o tor y sumando
La inversion produciria . promotor,
VAN <0 . El proyecto deberia rechazarse algebraicamente los valores
actualizados. Los valores obtenidos
Dado que el proyecto no agrega valor o o o o
La inversion 0o produciria monetario, la decision deberia basarse en otros  110S 'nQ' can S," I.a |nverS! on p,rCI)dUCI ra
VAN=0 . 1L 110 proc criterios, como la obtencion de un mejor ganancias, pérdidas o si sera igua a
ni ganancias ni pérdidas " . .
posicionamiento en el mercado u otros cero, por lo que nos daideas sobre la
factores. decision atomar.
VAN DEL PROMOTOR
200.000
4%78
150.000
\@
100.000 92.865
g 50.000 53.656

18.746

0 T T T T T T T T
o% 5%  10%  15%  20%  25% 35 40%  45%  50%
%1.800 -48.452

\' -72.050

-50.000
-100.000
Tasa de actualizacién

0% 0,00% 186.278

6% 0,50% 136.883

12% 1,00% 92.865

18% 1,50% 53.656

24% 2,00% 18.746

32% 2,67% -21.890

38% 3,17% -48.452

44% 3,67% -72.050
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VAN del Promotor, antesy después de
impuestos: se obtienen a partir del
flujo de saldos mensuales de la cuenta
de este con la promocién
(Aportaciones del Promotor). En este
caso aplicamos €l coste asumido para
€l capital propio.
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300.000

VAN DE LA PROMOCION

252.999

250.000

200.000 @
150.000

TASA INTERNA DE RETORNO (TIR)

100.000
4
<
> 50.000 \ 46.539
. 12.939
ot 5% 10% \159{ 37002 20% 25%
-50.000
\’\-83.427
-100.000
e -126.563
-150.000
Tasa de actualizacién
0% 0,00%|  252.999 | VAN dela Promocion: a partir del flujo
0, 0,
2 4’ ggg o//" :g:g:g de caja de la promocion (diferenciaentre
90/: 0’75%‘: 66:639 cobros y pagos sin considerar
12% 1,00% 12.939 | financiacion externa). Aplicamos en este
15% 1,25% -37.002 | caso €l coste mixto (propio mas ajeno).
18% 1,50% -83.427
21% 1,75% -126.563

La Tasa Interna de Retorno o Tasa Interna de Rentabilidad de una inversién, esta definida como la tasa de
interés con la cual el Valor Actual Neto (VAN) esigual acero. Es latasa de interés por la cual se recuperala

inversion. Por tanto, con unatasa mayor la promocion sera rentable.

La TIR representa la tasa de interés més alta que un inversionista podria pagar sin perder dinero, si todos los
fondos para el financiamiento de la inversién se tomaran prestados y el préstamo (principal e interés) se
pagara con las entradas en efectivo de lainversion a medida que se fuesen produciendo.

TIR del promotor

Mensual
TIR despues de impuestos

Mensual
TIR antes de impuestos

2,29%
27,54%

2,77%
33,19%

a7

Consideramos que invertir en la promocién seria
viable de acuerdo a los valores de los indicadores
analizados. El promotor recuperaria el dinero
invertido con una TIR de 27,54 % v €l beneficio
neto que se llevaria seria del valor de 282.170 €
sobre unainversién inicial de 465.935 €.
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El objetivo de este punto es estimar qué aspectos o variables podrian afectar la rentabilidad del proyecto.
Segun €l estudio de la coyuntura realizado al principio de este trabajo, encontramos que €l riesgo pueda
producirse en las siguientes variables:

0 Que no se cumpla el ritmo de ventas establecido y que se dilante mas en el tiempo, de manera que se
incrementaria el ciclo de vida de la promocion, estimado en 30 meses. Esto produciria un aumento en
los costes financieros, ya que el promotor debera hacer frente al pago de interés por mas tiempo. Si
ese tiempo supera el periodo de carencia, que son 3 afios, el promotor, ademés del pago de intereses
debera hacer frente a los pagos por la amortizacién del préstamo, entrando en una situacién en la que
podrian aparecer importntes problemas de liquidez.

0 Que se produzcan aumentos en el tipo de interés. Actualmente, el euribor se encuentra en su minimo
hitérico, hemos pasado por un periodo de bgjos tipos de interés. Aungue a corto plazo no se prevén
elevaciones, hemos considerado que dado el bajo nivel de partida de los tipos de interés es razonable
contemplar la posibilidad de que estos se eleven, con lo que estariamos entrando en una situacion
similar ala anteriormente explicada.

0 Que € precio estimado de venta haya sido mas alto del que finamente acabe teniendo. Ello
dependera de la evolucion del resto de precios en la zona y de la oferta existente. Desde el 2015 €l
precio de la vivienda ha dejado de caer en distintas poblaciones del paisy parece que el 2016 se ha
consolidado como €l afo del cambio de tendencia ya que €l precio ha empezado a crecer en mas
lugares. Sin embargo, debemos ser prudentes puesto que el comportamiento de la evolucién de los
precios no es general en todas las zonas.

0 El barrio del Carme, es €l més barato del distrito de Ciutat Vella, y es posible que el promotor se vea

obligado a reducir los precios como una estrategia de marketing para poder vender mas rapido,.esto
produciria una disminucion en los ingresos y por tanto en larentabilidad del proyecto.
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