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1. INTRODUCCION

En el siguiente capitulo se exponen los
motivos principales y la estructura que
se seguira para la realizacion del trabajo
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Espafia, al igual que muchos paises de su entorno, viene experimentando durante los ultimos
afios una crisis econdmica muy fuerte. La sobreproduccién y la concesidn de créditos de forma
indiscriminada asi como la subida consecutiva del Euribor, han levantado la preocupacion del
gobierno y de la poblacién, repercutiendo directamente en los mercados y creando un clima de
desconfianza en nuestro pais.

Esto ha dado lugar a un fuerte incremento de las deudas. La mayor es la contraida por las
empresas, con un billén doscientos mil millones de euros, seguidas por la deuda hipotecaria de las
familias que asciende a unos 550.00 millones de euros y la deuda del Estado con 475.400 millones
de euros. También se ha visto incrementado el nimero de familias que viven por debajo del
umbral de pobreza, situdndose en el 21% de la poblacién espafiola.

Todos estos hechos tienen una repercusion directa en el sector de la construccion, ya que ha sido
uno de los sectores mas dafiados por la crisis actual. Pero para poder entender la situacidn actual
hay que conocer los datos pasados.

Entre 1992-1996 el precio de la vivienda sufrié una bajada consecutiva, casi un 18,10 % segun
datos de la Sociedad de Tasacion, en diciembre de 1996 el precio medio por metro cuadrado de
vivienda era de 560 €, este fue el ultimo ciclo recesivo en Espaia.

Entre 1996 y 2003 el precio de la vivienda subié un 176 % y los créditos hipotecarios aumentaron
en un 20 % en 2002 segun la Asociacion Hipotecaria Espafiola (AHE). A finales de este periodo la
comisidon Europea emite una de las primeras advertencias sobre la existencia de una burbuja
inmobiliaria. Ya en 2005 el Banco de Espafia emite un informe en el que sefala la sobrevaloracion
de los precios de vivienda situada un 24 y un 35 %, ademds este mismo afio se produce por
primera vez en cinco afios un incremento del Euribor y consecuentemente de las hipotecas. En
2005 se visaron y terminaron mas de 800.00 viviendas.

En el afio 2006 el Euribor sufre otro crecimiento situandose en el 3,22 % aumentando de manera
drastica las hipotecas concedidas en afios anteriores con una tasa de interés variable, alrededor
de 1300 € anuales de media, segun la AHE.

El 2007 viene marcado por otra subida del Euribor y los tipos de interés, una disminucién en las
ventas, en la construccién de viviendas y una desaceleracién del aumento de los precios. Ya a
finales de afio las agencias inmobiliarias empiezan a percibir las consecuencias produciéndose el
cierre de muchas de ellas.

En el afo 2008 la construccién cada vez da mas sintomas de crisis. Las ventas sufren un gran
pardn, los precios de vivienda bajan, y ademas se produce un aumento significativo del paro y la
porosidad en el sector. EIl 15 de mayo “Don Piso cierra sus 120 oficinas y despide a 350
trabajadores. La red inmobiliaria sufria una caida de ventas del 66%.
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Ya en el aifo 2009, la venta de vivienda y construcciones de viviendas siguieron cayendo, segun el
Ministerio de Fomento los visados autorizados fueron un 58,5 % menos que el afio anterior. A
finales de este mismo afio, y contrario a lo que estaba sucediendo hasta ahora, disminuye la caida
de los precios, segun el Instituto Nacional de Estadistica.

El 19 de marzo de 2010 se aprueba el proyecto de ley de Economia Sostenible con el que se
quiere cambiar el patrén de crecimiento econdmico espaiiol en un plazo de 10 afios,
disminuyendo con ello el peso del sector de la construccion. Ese mismo afio, José Manuel Galindo,
representante de los promotores, considera viable reiniciar su actividad ya que el 'stock' de
viviendas sin vender ha sido absorbido en algunos lugares de Espafia. A finales del afio se
empiezan a notar algunos sintomas de mejoria en el sector, producidos por el descenso de los
tipos de interés, pero esto no es suficiente para remontar la economia ya que el desempleo sigue
creciendo y también lo hace la tasa de ahorro.

Para finalizar, se vaticina un agotamiento del “stock” entre los afios 2015 y 2016 debido al ritmo
de absorcién de inmuebles ya construidos y paralizacién actual del sector de la construccién, por

"

lo que el Instituto de Practica Empresarial considera que “... es ahora, cuando los niveles de

actividad alcanzan sus niveles mds bajos, el momento justo para preparar la reactivacion futura”

El estudio de mercado es: “La recopilacion y el andlisis de informacion, en lo que respecta al
mundo del mercado y de la empresa, realizado de forma sistemdtica o expresa, para poder tomar
decisiones dentro del campo del marketing estratégico y operativo”

Es decir, se trata de una gran herramienta que le permite obtener a la empresa informacién y de
ese modo poder establecer diferentes objetivos, planes o estrategias de mercado adecuadas a sus
intereses.

En nuestro pais la investigacion de mercados cae en el afio 2009 un 7,7 % respecto al afio anterior
segln la Asociacidon Nacional de Empresas de Investigacién de Mercados (ADEMO). Pero este dato
desfavorable viene influido por la crisis econdmica actual, ya que los estudios de mercado han ido
creciendo hasta dicho afio.

Por otro lado la investigacidn de mercado estd sufriendo un gran cambio debido a las nuevas
tecnologias y la globalizacién de los mercados. La tendencia hacia una recogida de datos de forma
electrénica frente a la via telefénica o cara a cara a aumento un 16,2 % en el afio 2009, ocupando
la forma mas importante de recoger datos. Asi mismo, la actividad internacional se vio
incrementada, tanto por la via de subcontratacidon de agencias de investigacidon de otros paises
como por clientes con sedes en el extranjero. Todos esto segun datos de ADEMO.



UNIVERSIDAD
| POLITECNICA
DE VALENCIA

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacion

Asimismo, es muy importante la calidad y profesionalidad que se aporte a la hora de realizar un
estudio de mercado y mas ahora con la disminucién de los negocios. La clave es conocer el
mercado, sus necesidades, que son las que nos van a dar la pauta para poder definir mejor lo que
vamos a vender y a quienes, asi como dénde y de qué forma.

Pero, écuando empezaron a hacerse los primeros estudios de mercado?

Ya en el afio 1824 el Harrisburg Pennsylvania hizo un sondeo de opcién en la campafia
presidencial, desde entonces las encuestas han evolucionado mucho, pero este ejemplo muestra
lo importante que es conocer o predecir la informacién del mercado, pero esta herramienta se
empezd a utilizarse en los negocios hasta el primer cuarto de este siglo volviéndose cada vez mas
comunes los departamentos de investigacién.

Sin embargo, aunque hoy en dia es una herramienta muy utilizada en todo tipo de mercado, no
paso lo mismo con el de la construccion. Amparados por el enorme déficit, hasta el momento,
existente, los promotores no se han planteado la necesidad de recurrir al marketing para vender
sus productos. Un hecho que debe cambiar, si queremos cambiar con él, la situacion actual.

Debemos de ser conscientes de que actualmente hay mucha mads oferta que demanda, vy si
gueremos que nuestra promocion inmobiliaria destaque sobre el resto, tenemos que conocer
muy bien, el producto que la gente necesita y desea, y ademas, cuanto dinero estaria dispuesto a
pagar por ello.

Todo esto nos lleva al objetivo del presente trabajo, desarrollar un procedimiento para el analisis
de viabilidad de promociones inmobiliarias desde un punto de vista comercial.

El trabajo se realizara con la siguiente estructura:

Se comenzara describiendo los objetivos del trabajo, tanto los de cardcter general, como los mas
especificos.

En segundo lugar, se realizara una descripcion tedrica del trabajo, en la que se explica de forma
detallada lo que es un estudio de viabilidad, en qué consiste y cuales son las fases que hay que
seguir para su realizacidon, de manera que se entienda la finalidad del trabajo.

El tercer apartado es el dedicado a la metodologia empleada, en el se describe el plan de trabajo
o la secuencia de las actividades que se va a realizar, ademas del método seguido paso a paso
para la obtencidn de toda la informacion.
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El cuarto apartado, es el mas importante, ya que en él se muestran los resultados obtenidos del
analisis de las dos zonas objeto del estudio. Pero para llegar a esa parte, primero se realizara un
estudio del macroentorno, es decir, de los factores externos que nos van a influir en nuestras
zonas, como son, los factores demograficos, los factores econdmicos, los politicos, los juridicos o
los socio-culturales.

Una vez realizado el estudio del macroentorno, nos centraremos en el microentorno, realizando
asi, el estudio desde algo genérico a algo mas especifico, nuestra zona. Para la realizacion de este,
se utilizara la misma metodologia, es decir, partiremos de la descripcion general del distrito, su
ubicacién respecto a Valencia, y sus caracteristicas mas emblematicas, para después acabar
centrandonos en cada uno de los barrios, describiendo las caracteristicas de sus comercios, de sus
zonas de ocio de los transportes publicos que comunican al barrio, sus centros de educacién o el
tipo de poblacién que forma el barrio, entre otras cosas.

En este mismo apartado se realizard también la descripcion de la oferta inmobiliaria, de cada una
de las zonas, para ello se buscardn los inmuebles de obra nueva que se oferten y se hara una
comparativa con todos ellos, teniendo en cuenta sus caracteristicas, servicios que ofrecen,
situacioén, precios, etc. Se revisard también la oferta de pisos en alquiler para conocer sus
caracteristicas y su competitividad frente a los edificios de reciente construccion.

Y por ultimo, se realizard también la descripcién de la demanda en dichas zonas. A través de una
encuesta se identificaran las necesidades y deseos que tienen los ciudadanos residentes en
Valencia y que son conocedores de dichas zonas.

El tercer punto dentro del apartado de resultados es el de las decisiones que se van a tomar sobre
las promociones en base al minucioso estudio anteriormente realizado. Para ello primero se
definiran las decisiones sobre la promocion, identificando el producto mas idéneo comparando lo
gue la gente quiere, lo que se ha construido ya y lo que no. La segunda decisidn que se tomara
sera respecto a los precios adecuados para la venta, en funcion del estudio comercial y de un
estudio de viabilidad econdmica, realizado también sobre las zonas, de forma paralela. Y por
ultimo, se tendrdn que tomar decisiones también, sobre la publicidad, a quien debe ir dirigida,
como se deberd realizar la campafia publicitaria, etc.

Y finalmente, en un apartado de conclusiones, se explicaran todos los resultados obtenidos
durante la investigacidn, incluyendo asi, una valoracién de los mismos, y todas las cuestiones que
se hayan quedado pendientes y que podrian ser un punto de partida para las siguientes
investigaciones.
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2. OBJETIVOS

En el siguiente capitulo se presentan los
objetivos generales a alcanzar en el presente
trabajo. En primer lugar se comentan los
objetivos especificos de forma desglosada
para terminar con el objetivo general.
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Con la realizacién de este trabajo se quiere alcanzar una serie de objetivos. Alguno de los mas
importantes son:

1. Definir el procedimiento de actuacion para realizar estudios de viabilidad desde un punto
de vista comercial. Para ello se definirda qué es un estudio de vialidad y por qué debemos
realizarlos si se quiere tener éxito. También se definen otros términos como marketing,
oferta y demanda y producto, todo ello para ayudarnos a comprender mejor el objeto de
trabajo.

2. Realizacidon de un analisis del macroentorno. Es imprescindible conocer cudles son las
caracteristicas o circunstancias que rodean al sector inmobiliario, tanto las de caracter
econdmico, como las socio-culturales, politicas y juridicas o demograficas, ya que éstas
nos van a permitir que tengamos un concepto global de la situacidn actual.

3. Realizacion de un andlisis del microentorno de las zonas objeto de estudio. Para ello
vamos a seguir el siguiente esquema:

3.1.Describir el distrito de forma generalizada para que podemos tener una
imagen global de la situacion, de la distribucidén de los espacios y organizacidn
urbanistica del mismo.

3.2.Describir cada uno de los barrios que componen el distrito, de forma mas
detallada, con la finalidad de conocer los equipamientos de este.

3.3.Describir la oferta inmobiliaria que podemos encontrar en cada uno de ellos,
en la actualidad, con el objetivo de tener inmuebles de referencia.

3.4.Conocer el tipo de zona o inmueble mas demandado por los clientes,
realizdndose para ello, una serie de encuestas previamente disefiadas.

4. Decidir el tipo de promocién que mas se ajuste a la zona. Una vez hemos realizado todos
los pasos anteriormente indicados, podemos definir la promocién mas idénea. Este
objetivo conlleva:

4.1.Tomar decisiones sobre qué tipo de promocidon es la mas interesante para
esta zona, basdandonos en lo que hay, en lo que falta y lo mas importante, en
lo que se demanda.
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4.2. Tomar decisiones sobre el precio del inmueble, basdandonos en un estudio de
la competencia y en un estudio financiero, paralelo a este, de las mismas
zonas.

4.3.Tomar decisiones sobre la publicidad, sus caracteristicas y reclamos.

Con todos estos puntos se pretende alcanzar el objetivo general del trabajo, que es el desarrollo
de un procedimiento de andlisis de la viabilidad comercial de dos promociones inmobiliarias en
dos zonas muy distintas de Valencia.

10



2 UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

v

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacion

3. REVISION
TEORICA

En este apartado se pretende enumerar y
clarificar una serie de de conceptos, con
el objetivo de comprender qué es, para
qué sirve y qué pasos hay que llevar a
cabo a la hora de realizar un estudio de
viabilidad comercial.

11
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INTRODUCCION

La decisidon de crear un nuevo producto supone siempre un proceso complejo, puesto que el
propdsito primordial para decidir su desarrollo, es el beneficio esperado y la prediccidén de este es
muy dificil de obtener.

Podemos encontrar tres factores capaces de incrementar las probabilidades de alcanzar el éxito al
introducir un nuevo producto: la superioridad y diferenciacién del producto en relacién a los
competidores, el conocimiento del mercado, y la capacidad de adoptar estrategias de marketing
adecuadas y el saber hacer tecnoldgico, es decir, el adecuado desarrollo de las estrategias.

En este trabajo vamos a estudiar el segundo factor, “el conocimiento del mercado y la capacidad
de adoptar estrategias de marketing adecuadas”, y las estrategias basicas de gestion, producto,
precio y comunicacidon o promocion. Por lo tanto el esquema que se seguird es el siguiente:

Estudio del |- »| ESTUDIO DE MERCADO Io ------ Estudio del
Macroentorno Microentorno
DECISIONES SOBRE LA DECISIONES SOBRE EL DECISIONES SOBRE LA
PROMOCION PRECIO DE LA COMUNICACION DE LA
INMOBILIARIA PROMOCION PROMOCION

Fuente: Viabilidad Econédmica de Promociones Inmobiliarias. Marketing Inmobiliario (Llinares, 2004)
Figura 1: “Acciones de marketing en la empresa”

Mediante estas acciones estaremos incorporando el marketing a la empresa constructora, que
tradicionalmente ha recibido poca atencién en el sector de la construccién, debido en gran parte
a la existencia, hasta el momento, de una demanda muy superior a la oferta.

Para ello, lo primero que hay que saber es, en que consiste el marketing y cuales son sus
objetivos.

13
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EL MARKETING

Segun Ph. Kotler (Kotler, 2003), “es el analisis, organizacion, planificacidon y control de recursos,
politicas y actividades de la empresa que afectan al cliente, con vista a satisfacer las necesidades y
deseos de los grupos escogidos de clientes, obteniendo con ello un beneficio”, siendo muy
importante, no identificar este con las ventas si no con las necesidades de las personas.

O de forma mas resumida, “todas las acciones relacionadas con la actividad comercial, cuyo
objetivo final es la venta”. Estas acciones, comienzan cuando la empresa toma la decision sobre
que producto quiere ofertar y terminan cuando es vendido. (Escudero, 1999)

Segln Escudero (Escudero, 1999), el marketing tiene como objetivo principal cubrir unas
necesidades determinadas de demanda. Por lo tanto, este:

Descubre esas necesidades mediante los estudios de mercado
Las agudiza, mediante la publicidad

Las canaliza, también mediante la publicidad

Las convierte en deseo, mediante la presentacidn del producto

vk wnN e

Y las satisface, mediante el acto de venta.

Por otro lado, también podemos decir que tiene como objetivo, favorecer el intercambio entre
dos partes y que ambas resulten beneficiadas. Segun Kotler, se entiende por intercambio «el acto
de obtener un producto deseado de otra persona, ofreciéndole algo a cambio». Para que esto se
produzca, es necesario que se den cinco condiciones:

Debe haber al menos dos partes.

Cada parte debe tener algo que supone valor para la otra.
Cada parte debe ser capaz de comunicar y entregar.

Cada parte debe ser libre de aceptar o rechazar la oferta.
Cada parte debe creer que es apropiado.

S S

Si por algun motivo, alguna de las partes implicadas en el intercambio no queda satisfechas,
evitara que se repita de nuevo dicho intercambio.

EN RESUMEN:

El marketing es el intercambio entre dos partes, en el que ambas resultaran beneficiadas.

Es muy importante saber, que este no crea las necesidades, solo las descubre y agudiza,
convirtiéndolas en un deseo a satisfacer.

14
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EL ESTUDIO DEL MERCADO

Una vez que conocemos en qué consiste el marketing, es importante comprender en qué consiste
el mercado. Para captar la demanda, es importante saber cudl es el mercado potencial, a quién
hay que dirigirse, y como hemos dicho con anterioridad, qué productos son los que necesitan y
desean, ademds de como, dénde y cuando los compran.

Un estudio de viabilidad o estudio de mercado, consiste, como la propia palabra indica, en
estudiar o investigar las posibilidades de éxito o fracaso que tiene una actividad, dependiendo del
estado y evolucidn de la oferta y la demanda en un determinado sector de bienes.

Por otro lado, la American Marketing Associaciation lo define como “el procedimiento sistematico
de recopilar, registrar y analizar todos los datos relacionados con los problemas en la
comercializacion de bienes y servicios”, en nuestro caso las promociones inmobiliarias.

Ademas, dentro del analisis de mercado hay que distinguir entre:
e Mercado actual: El que en un momento dado demanda un producto determinado.
e Mercado potencial: Nimero maximo de compradores al que se puede dirigir la oferta
comercial y que esta disponible para todas las empresas de un sector durante un periodo
de tiempo determinado.

Ambas definiciones coinciden en que es importante conocer el mercado y los datos relacionados

con todo lo que rodea a la empresa, tanto desde un punto de vista general (macroentorno), como
desde un punto de vista mas especifico (microentorno).

Estudio del macroentorno

Estos factores son genéricos, lo componen todos los factores que afectan a nuestra empresa de
una forma directa o indirecta, para hacernos una idea generalizada, habrda que analizar:

e Factor demogréfico. El estudio de este, es uno de los mas importantes, ya que las
personas son las que forman los mercados. La tendencia de crecimiento de la poblacién, o
de envejecimiento, la tendencia o no a la natalidad y la distribucién de la poblacién por
edades y sexo son alguno de los factores que nos afectan de forma directa, ya que con
ellos no sélo conocemos el numero de viviendas demandas, sino también su tipologia.

e Factor econdmico. El andlisis del entorno econdmico contempla la evolucidon de las
principales magnitudes macroecondmicas. Estas variables van a determinar la capacidad
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de compra e influirdan en las pautas de consumo. Alguna de estas variables que
determinaran la capacidad de compra, son: la renta disponible, la tasa de desempleo, el
crecimiento econdmico, o la tasa de interés.

e Factores politicos. Consisten en estudiar el grado de intervencién estatal en el sector.

e Factores juridicos. Legislacion que regula la actividad que se va a llevar a cabo. En nuestro
caso, habra que prestar especial atencidn a las leyes urbanisticas, permisos necesarios...

e Factores socio-culturales. Los cambios sociales que experimenta nuestro pais, como la
incorporacién de la mujer al trabajo, el estilo de vida, los movimientos ecologistas, son
algunos de los ejemplos que van a determinan no solo el numero de viviendas si no
también su tipologia.

Estudio del macroentorno:

Este esta constituido por tres grandes grupos de estudio: los clientes o demanda, la competencia
u oferta y los proveedores.

En el apartado anterior deciamos que las necesidades no son creadas por los especialistas en
marketing, sino que estos deseos son inherentes a la condicion humana. Estos deseos cambian
mucho de una sociedad a otra, e incluso dentro de la misma, no son iguales para distintas
personas, por otro lado, los deseos de estas cambian también con el paso del tiempo. Por este
motivo el marketing no debe centrarse solo en los deseos, sino también en la demanda, es decir,
en las necesidades del mercado.

Asi pues, la demanda la podemos definir como el volumen total que seria comprado por un grupo
determinado de consumidores, en un area geografica determinada, en un periodo de tiempo
definido.

Hay algunas formas de estudiar la demanda actual pero también de estimar la demanda futura.
Pronosticar, es estimar la demanda futura mediante la anticipacidon de lo que los compradores
quieren, de este modo, una buena estimacion se convierte en el factor clave para el éxito de la
empresa. Para ello se pueden elaborar encuestas, preguntando directamente al consumidor cual
son sus deseos y necesidades.

De esta manera llegamos al otro término, la oferta. Esta se define como la cantidad de productos
y servicios disponibles para ser consumidos. Estos pueden ser productos que se ofrecen sin haber
estudiado el mercado y que esperan a encontrar un comprador o por el contrario, son el
resultado de un pormenorizado estudio de los deseos y necesidades de los consumidores.
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Una vez conocidos estos conceptos, se pasara a desarrollar los contenidos de los estudios de
oferta y demanda, aplicados al sector inmobiliario, que nos van a permitir definir el producto ideal
para el comprador potencial.

Analisis de la oferta

En primer lugar, lo que se hace, es estudiar la competencia, que venden, a qué ritmo, con qué
precios... El método de estudio que se va a utilizar es el siguiente:

1. Disefio de la investigacion.
No se puede ir a visitar las promociones sin antes haber estructurado la informacién que
deseamos obtener. Para ello disefiaremos una tabla en la que se recoja todos los datos
gue nos interesen. Alguno de los datos mas importantes que debemos tener en cuenta
para la investigacion en el mercado inmobiliario son los siguientes:

e Datos de identificacién:

Ubicacion de la Promocion.
Nombre comercial.
Nombre del promotor.
Nombre del vendedor.

e Tipologias fundamentales:
Edificacion abierta o cerrada.
Vivienda unifamiliar o plurifamiliar.
Vivienda Libre o Protegida.

e Volumen de Oferta: total de viviendas.

e Ritmo de ventas:

Stock sin vender.

Fecha de entrega.

Meses en venta.

Media mensual de ventas.
e Dotaciones comunes:

Jardin, piscina, etc.

e (Calidades de Construccidn: Al tratarse de un estudio con objetivo comercial, se basa
en las calidades comerciales mas diferenciadoras, que en realidad son las que mas
impactan en el comprador.

Calefaccion.
Amueblamiento de cocina y sanitarios.
Armarios empotrados.
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e Producto: Se eligen los productos moda, es decir, aquellos mas repetidos de entre los
qgue quedan por vender, ya que siempre es muy dificil obtener informacién de lo que
estd vendido. Cuando dentro de un mismo tipo de vivienda hay diferentes superficies
y precios, trataremos de elegir uno que mds se aproxime a la media.

e Precio y condiciones econdmicas:

Precio al contado.

Precio por m2.

Precio de los garajes y trasteros opcionales.

Hipoteca: tipo de interés, aplazamiento.
e Decisiones sobre comunicacion:

Oficina de ventas a pie de obra.

Vallas in situ.

Piso piloto.

Vendedores.

Folletos.

Maquetas.

Radio.

Prensa.

Internet

Obtencién de la informacidn.

Lo primero que tenemos que hacer en este punto es elegir las fuentes de informacién. Lo
mas recomendable es elegir una fuente de informacidon mixta, que nos permite recoger una
informacién de tipo cuantitativo y cualitativo. Para ello realizaremos una tabla, donde
recojamos la informacidon mencionada en el punto anterior.

Determinar o acotar la zona de estudio

Un sistema muy util, tratdndose del producto inmobiliario, es zonificar geograficamente los
resultados. En el caso de este trabajo, hemos acotado los resultados segun los distritos que
componen la ciudad de Valencia.

También puede acotarse segun las tipologias fundamentales de viviendas.

Recogida de informacion

Una vez disefiado la tabla con los datos que queremos obtener, tenemos dos opciones para
su obtencién, una de ellas es presentarnos como un investigador que esta realizando un
estudio y la segunda es presentarse como un comprador potencial, lo que recibe el nombre
de simulacién de compras. Aunque el primero es mas sencillo y rapido, ya que nos permite
realizar una encuesta directa, el vendedor puede negarse a contestar o hacerlo de una forma
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engafnosa, para despistar a la competencia. Por lo que el método de simulaciéon de compra es
mas caro, y dificultoso, pero nos permite obtener mejores resultados.

El ritmo de ventas es el dato mas dificil de obtener, y una vez lo tengamos, tenemos que
aplicarle un gran margen de error ya que el buen vendedor intenta siempre dar la sensacion
de que aquella promocidn se esta vendiendo muy bien, aunque esto no tenga nada que ver
con la realidad.

Tratamiento y analisis de datos

En este punto lo que haremos es resumir la informacion obtenida a través de nuestro
formulario, para que sea util en la toma de decisiones.

Interpretacion de los resultados

Una vez disponemos de todos los datos recogidos en tablas, se procede a la redaccion del
informe correspondiente, en el que se aclararan los resultados, tanto positivos como
negativos.

Una vez presentada la informacién, hay que interpretarla, para ello el pardmetro mas
relevante es el ritmo de ventas, ya que a partir de esos datos podemos ir sacando
conclusiones.

Analisis de la demanda

La demanda es el ultimo destino, el objeto concreto de cualquier empresa, sin este conocimiento
falta lo mas importante, lo Unico que nos permite que nuestro negocio sea rentable,
produciéndonos benéficos, ya que estos sdlo se obtienen cuando se satisfacen los deseos y
necesidades de los clientes (Viabilidad Econdmica de Promociones Inmobiliarias. Marketing
Inmobiliario. Llinares, 2004)

La realizaciéon del estudio de demanda supone seguir los siguientes pasos:

1. Disefio de la investigacién

Determinar el objeto de investigacidn, lo que motiva la compra del consumidor, el precio que
esta dispuesto a pagar y lo que este desea.

2. Obtencion de la informacién
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En este apartado se seleccionaran las fuentes de informacion, la seleccion de la muestray la

posterior recogida de informacién.

Aligual que en la oferta, se elegird una fuente de informacién mixta, ya que esto nos permite

obtener tanto datos cualitativos como cuantitativos. Para ello el método mas utilizado es la

encuesta.

En principio toda encuesta tiene que estar dividida en los siguientes bloques, refiriéndonos a

nuestro producto inmobiliario:

Presentacién: donde se haga una justificacion de la encuesta y se explique quién la
realiza y con qué fin, garantizando ademas, el anonimato al encuestado.

Producto origen: investigaciéon del producto que actualmente estd usando el
entrevistado (viviendas, plaza de parking, oficinas...)

Pregunta filtro para la cuantificacion. Esta debe servir para cuantificar la demanda,
por lo que se debe pensar y hacer muy bien, acotando exactamente lo que
gueremos saber. Segun el tipo de pregunta, los términos que utilicemos o lo directa
que sea esta, se obtendran unas respuestas mas o menos fiables.

Producto demandado. La encuesta continuard solamente con aquellos que han
pasado la pregunta filtro anterior, ellos son los que nos definirdn el producto que
quieren comprar en cuanto a tipologia, zona, calidades, tamafio y distribucion,
precio, etc. Ademas, también se pueden incluir preguntas sobre una oferta mas
concreta.

Control de fiabilidad. Se pueden incluir preguntas para saber si el encuestado esta
realmente interesado.

Caracteristicas socio-econémicas. Caracteristicas de los encuestados, como pueden
ser: la edad, el estado civil, los miembros de la unidad familiar, la profesién, el nivel
de ingresos, la zona de residencia... que nos ayudaran a hacernos una idea sobre el
cliente potencial.

Datos de control. Toda encuesta finalizard con unos datos que permitan su control
e inspeccion.
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Por otro lado, al realizar una encuesta es recomendable tener en cuenta los siguientes puntos
(Llinares, 2004)

Las encuestas siempre son anénimas.

Hay que evitar los cuestionarios largos, teniendo un maximo de 30 cuestiones.
Hacer sdlo las preguntas imprescindibles.

Eliminar las preguntas coactivas, sesgadas, confusas vagas o indeterminadas.
Utilizar preguntas cerradas, pues las abiertas son de dificil tabulacién y analisis.
Incluir todas las respuestas posibles, preferentemente con un maximo de 5.

No vk wnNeE

Intentar que las preguntas lleven un orden ldgico, realizando las incomodas al final.

Una vez realizado todo esto, pasaremos a la seleccidon de la muestra, que supone determinar
el subgrupo de la poblacién o grupos de individuos de lo que se quiere obtener informacion,
para ello debemos tener en cuenta el tamafio del grupo que queremos investigar.

Y por ultimo, dentro de la obtencidn de informacion, se realizard la recogida de datos, lo que
implica trabajo de campo. Para ello, existen varios métodos, recogida de informacién por
teléfono, por correo, por internet, de forma personal, etc., de entre todas ellas, la mas
utilizada es la realizada de forma personal.

3. Tratamiento y analisis de datos

Una vez se disponga de toda la informacion, lo que debemos hacer es tabularla. Ademas de
listar de forma vertical los resultados, el plan de tabulacidon sefala también, los cruces
necesarios para disponer de una informacién mds segmentada y comparada.

Algunos de los objetivos que tiene la tabulacion son (Llinares, 2004):

1. Determinar “cabeceras generales” para segmentar la poblacién, estableciendo unas
cabeceras generales fijas que se refieren a las caracteristicas socio-econdmicas de la
poblacién. Estas nos informaran del perfil que tienen los distintos colectivos para
posteriormente comparar los resultados.

2. Determinar la demanda global, determinada por el porcentaje de poblacién total que
estd dispuesto a comprar y la demanda especifica, que corresponde al porcentaje de

poblacién total que esta interesado en una promocion en concreto.

3. Comparar los tres colectivos. La comparacién de los tres colectivos comienza a dar el
perfil diferenciado de la demanda con respecto al conjunto de la poblacidn.
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4. Cuantificar y tipificar el producto. Supone cruzar las variables. De esta forma nos
guedariamos Unicamente con dos tipos de demanda, la demanda segura, aquella que
ademas de haber expresado su interés por el producto reldne todas las condiciones
socio-econdmicas para ser comprador del mismo y la demanda indecisa formada por
aquellos que sin estar de acuerdo con todos los requisitos, tampoco quedan
definitivamente descartados.

Esto nos lleva a una horquilla de demanda maxima y minima, a partir de la cual hay que
estimar una cuota de mercado para nuestro producto, en funcidn de su adecuacién a lo
gue contesta la demanda, pero también en funcién de la oferta actual y previsible.

4. Interpretacién de resultados
Por ultimo, con todos los datos en la mano, y al igual que hemos hecho en el andlisis de la

oferta, se realizard un informe en el que se recoja una serie de datos, como pueden ser: la
finalidad del estudio, quién lo realizé y las caracteristicas del mismo, quién lo encargo,
resultados que se obtuvieron, los andlisis de problemas, las conclusiones y recomendaciones,
graficos y un ejemplo de la encuesta empleada.
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LA PROMOCION INMOBILIARIA

El producto

Lo primero que debemos definir en este apartado es el producto, ya que es el elemento basico
sobre el que se desarrolla y justifica la accidn del estudio de mercados.

Segln Mufioz Valero (Mufioz, 2006), el producto es el medio por el cual una empresa satisface las
necesidades de sus clientes y alcanza sus objetivos internos, por lo que estos pueden ser:

e Bienes o productos fisicos: son todos los elementos tangibles.

e Servicios: son intangibles, son inseparables (se producen y consumen al mismo tiempo),
variables e imperdurables.

e Personas: se aplica a los profesionales de distintas areas.

e Lugares: como ciudades, paises, parques o determinadas areas geograficas.

e Instituciones: universidades, fundaciones, empresas (no sus bienes o servicios), etc.

e Ideas: abarca a proyectos de negocios, proyectos sociales, hasta proyectos internos
dentro de una organizacion, también se comunican y venden.

En nuestro caso, vamos a quedarnos con los bienes o productos fisicos, ya que son los que
engloban a los edificios de viviendas. Por otro lado, segun la teoria psicoldgica del marketing, si
una empresa desarrolla bien su estudio de mercado, no vende sélo productos fisicos, si no
satisfacciones a necesidades reales, que se adaptan a las necesidades del consumidor.

Dentro de las caracteristicas que podemos exigir a nuestro producto, estan:

e ¢Viviendas de Renta Libre o VPO?

e ¢Unifamiliar o Multifamiliar?

e (Cudl es el tamanio ideal de la promocidn?

e (Cudl es la distribuciéon mas adecuada?

e (Qué productos complementarios vamos a ofertar: garajes, trasteros?
e (Qué dotaciones y servicios comunes va a tener la promocion?

e ¢Qué nivel de calidad vamos a ofertar?

Para contestar estas cuestiones deberemos tener en cuenta qué ciclo de vida estimamos va a
tener nuestro producto y qué elementos vamos a utilizar para diferenciarlo de la competencia.

Pero, équé es ciclo de vida de un producto?

23



UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacion

Al igual que los seres vivos, se puede decir, que los productos también tienen un desarrollo vital
en los mercados, se concibe, nacen, crecen y mueren, momento en el que el producto desaparece
del mercado.

Los ciclos de vida varian segun el tipo de productos, para una promocién inmobiliaria, seria de la
siguiente forma:

Introduccion Crecimiento Madurez Declive

.

- -
S

- o
i} -

TIEMPO

Fuente: Viabilidad Econédmica de Promociones Inmobiliarias. Marketing Inmobiliario (Llinares, 2004)
Figura 2: “Ciclo de vida de una promocién inmobiliaria en fase de expansion econémica”

La curva tan apuntada al principio se debe a que si el producto es el adecuado se consigue un alto
porcentaje de ventas entre la demanda expectante o en lista de espera. En el caso contrario, si la
comercializacion se inicia con dificultad es muy dificil modificar esta tendencia a lo largo de la vida
comercial de edificio.

En cuanto a lo que queda por vender es légico que se alarguen ya que la promocidn ya esta
guemada porque la conoce todo el mundo, hay menos plazo para pagar y quedan los peores
productos que nadie quiere.

En este primer paso estimaremos el ciclo de vida de nuestro producto, que vendra determinado
por el ritmo de ventas previsto, para posteriormente tomar el resto de decisiones en base a éste.

El ciclo de vida de la promocion en fase de recesién no es tan pronunciado como en el que

aparece en la Figura 2. Ciclo de vida de una promocién inmobiliaria en fase de expansion
econdmica. Las ventas se ralentizan de forma que se alargan en el tiempo.
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La marca

Por otro lado, aparece un nuevo concepto, también muy importante en el marketing, la marca.
Mufioz Valero (Mufioz, 2006) lo define en su libro como, la palabra mediante la que se identifica
un producto o un grupo de productos y a la vez el compendio de sus atributos y funcionalidades y
el vehiculo transmisor de las mismas. También es la garantia que respalda sus cualidades vy el
simbolo de permanencia del fabricante.

Aunque hoy en la actualidad la tendencia estd cambiando, la utilizacién de las marcas en el
mercado inmobiliario ha sido muy inusual. Esto puede haber sido debido a:

e Falta de empresas con clara orientacion hacia el cliente y con cultura de marketing.

e Predominio de empresas industriales orientadas al producto y a la produccién.

e Politica comercial oportunista, con voluntad expresa de evitar las relaciones duraderas
con los clientes.

e Utilizacién de estrategias reductoras de riesgo de todo tipo: creacidn y cierre de empresas
promotoras.

Pero como hemos dicho, esto esta cambiando, en la actualidad muchas empresas constructoras y
promotoras utilizan su nombre como aval y garantia de las promociones que realizan, intentando
establecer asi, diferencias con la competencia en cuanto a posicién y calidad de sus productos, asi
pues, hay que pensar que dentro del mercado inmobiliario también es posible la fidelizacion.

La manera de presentar un producto contribuye de forma importante a definir el caracter del
mismo y establecer diferencias respecto a los productos competidores, ademas, el estilo de la
presentacién refuerza su personalidad.

El precio

El precio es uno de los puntos fundamentales del marketing, ya que de él depende el ritmo de
ventas del producto.

Se hara una primera aproximacion partiendo del estudio de mercado anteriormente realizado, ya
gue con él, hemos obtenido datos como los ritmos de ventas o la capacidad de compra de los
clientes. Pero para fijar un precio final no basta con esto, sino que debemos realizar también, un
estudio econémico-financiero de la promocién, para comprobar si dicho precio es viable.

25



&2 UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacién

A la hora de fijar el precio también hay que tener en cuenta la tipologia de las viviendas, ya que
éstas, pueden ser de venta libre o por el contrario de proteccion oficial, si nuestra promocién
pertenece al ultimo grupo, tenemos que tener en cuenta la normativa que lo regula, ya que los
precios maximos por metro cuadrado ya vienen estipulados.

Los métodos para la fijacion de precios, son un conjunto de reglas a aplicar para la obtencién del
recio final. Estos métodos pueden estar basados en distintos aspectos, pero los mas utilizados son
los basados en los costes, en la competencia y en la demanda.

La publicidad

“La publicidad es toda transmisién de informacién impersonal y remunerada, efectuada a través
de un medio de comunicacién, dirigida a un publico objetivo, en la que se identifica el emisor, con
una finalidad determinada, que de forma inmediata o no, trata de estimular la demanda de un
producto o de cambiar la opinién o el comportamiento del consumidor”. (Santesmases, 2007)

La elaboracién de una campanfia publicitaria sigue el siguiente esquema:

Creatividad
) N — publicitaria:
Objetivos Presupuesto ¢Qué mensaje? " Evaluacion de la |
publicitarios: publicitario: eficacia:
¢A quién y con qué ¢De cuénto dinero
proposito? disponemos? ( Seleccidn y N ¢Qué efecto?
“— planificacion de <
medios:

¢Qué medios?

Fuente: Viabilidad Econdmica de Promociones Inmobiliarias. Marketing Inmobiliario (Llinares, 2004)
Figura3: “El proceso publicitario”

En primer lugar se encuentran los objetivos publicitarios, donde la empresa determina el objeto,
sus caracteristicas y ventajas y se asocia a un usuario o situaciéon, ademas se intenta mejorar su
imagen y posicionamiento. Por otro lado, en esta fase también se decide el publico o segmento
del mercado al que ira dirigido.
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En segundo lugar aparece el presupuesto publicitario, el cual va a repercutir de forma directa en
las ventas. El presupuesto asignado puede abordarse desde diversos métodos, ya sea de forma
arbitraria, mediante un porcentaje sobre las ventas pasadas o en funcidn de los objetivos y tareas.
La creatividad publicitaria, por su parte, es la que comprende la generacion de la idea base del
mensaje de sujecion o presentacidn y su produccidn. Esto implica qué vamos a decidir, eligiendo
para ello entre mensaje persuasivo o informativo.

La ejecucion de mensaje incluye tomas de decisiones como: el estilo, el tono o el formato
publicitario, haciendo referencia al enfoque de comunicacién para transmitir la idea base.

Por su parte, la seleccién y planificacion de medios, consiste en seleccionar el medio para que la
difusién entre los compradores potenciales sea lo mds amplia posible. Algunos de los medios de
difusidn: prensa, revistas, television, radio, publicidad exterior...

e Prensa: Podemos contratar pdgina, pagina doble, media pdagina, pie de pdagina, columna..,
el emplazamiento puede ir en generales, en secciones fijas, en anuncios por palabras, etc
y también puede fijarse el encarte, que es un medio publicitario impreso que se introduce
dentro de las paginas de otra publicacion.

e Radio: Es el medio mas utilizado en este sector, ya que tiene gran competencia local. Se
suelen emitir mensajes de unos 30 segundos y programas patrocinados.

e Valla urbana: junto con la radio es el medio mas empleado, casi todas las promociones de
viviendas van acompafadas de una valla publicitaria. Con ella, se mantiene el contacto
con el publico que pasa por delante de la obra, durante su ejecucién. Los tamafios son
estandar 3x4 m o 3x8 m.

Una valla tiene que contener siempre los siguientes mensajes: marca del producto, la
marca de la empresa promotora, definiciéon del producto, elementos diferenciados (si los
hay), mensaje dirigido a motivar la compra y elemento grafico que pueda ser de
referencia.

e Internet: este medio tiene innumerables ventajas, ya que permite poner a disposicién del
cliente cierta informaciéon, como pueden ser planos, fotograficas, o la memoria de

calidades que seria mas dificil hacerle llegar mediante métodos tradicionales.

Y por ultimo, la evaluacién de la eficacia, la cual puede desarrollarse antes o después de la
difusidn.
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La evaluacion que se realiza antes, llamada Pretest, tiene como objetivo averiguar si el mensaje, el
texto y el eslogan tienen el valor persuasivo requerido o si por el contrario producen indiferencia
o rechazo, suelen llevarse a cabo mediante reuniones de grupo.

La evaluacion que se realiza después se llama Postest, y pretende comprobar en que medida se
han conseguido los objetivos de la campafa. Una forma de realizarla es “recuerdo a las 24 horas”
en la que se pregunta a la gente si ha visto el anuncio y que es lo que recuerda de él.

CONCLUSION

A pesar del tiempo y recursos que nos pueda costar, hoy en dia, los estudios de mercado son una
herramienta imprescindible, ya que con ella se puede estudiar la relacidn de lo deseable con lo
posible, ayudando a decidir qué tipo de producto se va a edificar, a quién va dirigido y cual va ser
el precio. Pudiendo escoger asi, la alternativa mas acertada.

Toda esta serie de conceptos y procedimientos nos lleva a un objetivo principal, la satisfaccion
del cliente, a partir de la creacién de un producto que se adecue a sus gustos, deseos vy
necesidades, y uno secundario, la rentabilidad econdmica a corto y largo plazo. La rentabilidad a
corto plazo nos la proporcionara el estudio econédmico-financiero y los beneficios obtenidos de la
promocién, y la rentabilidad a largo plazo, que es la mas importante, nos la proporcionard la
confianza que nuestra marca haya generado en los clientes, ya que nos proporcionaran comprasy
clientes posteriores. Por otro lado, cabe destacar, que en las promociones inmobiliarias no
funciona por comprar repetitiva, por lo que la imagen de la marca no es tan importante.

Es muy importante no confundir el orden de los objetivos, ya que si al hacer una promocién,

nuestro Unico interés es el beneficio econdmico, corremos el riesgo de no obtener los resultados
deseados.
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4. METODOLOGIA
EMPLEADA

En el presente capitulo se expone el
plan de trabajo o la secuencia de
actividades necesaria para la obtencion
de los objetivos previamente definidos.
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El plan de trabajo se divide en 5 etapas. A continuacidn se describe en detalle cada una de ellas.

FASE |. BUSQUEDA DE INFORMACION SOBRE LA ZONA OBJETO DE ESTUDIO.

Para ello, lo primero que se hizo, fue consultar la pagina web del Ayuntamiento de
Valencia (www.valencia.es), con el fin de conocer la ubicacién del distrito dentro de la
ciudad, su ordenacién urbanistica, sus accesos, y sus principales caracteristicas, como son
el nimero y nombre de cada uno de los barrios. También se recurrié al buscador de
mapas de Google.

A continuacidon, se buscd informacidn sobre cada uno de los barrios de la zona,
consultando de nuevo en la pagina del Ayuntamiento, en el apartado de barrios, dentro
de la seccion de cartografia basica. Ahi encontramos los planos de cada uno, con su
situacién dentro del distrito y su cartografia.

FASE II. RECONOCIMIENTO DE LA ZONA.

Una vez tuvimos una imagen global del barrio pasamos a visitarlo. Esto, nos permitié ver
las calles, la iluminacidn, la gente y las zonas donde se desarrolla la vida del dia a dia.

Ademas se tomaron fotografias de los espacios, de las calles, de los comercios, de los
parques, de los colegios y edificios destacados, asi como de las vias de acceso o los medios
de transporte, con el fin de crear un registro fotografico de la zona.

FASE 1ll. ESTUDIO EN PROFUNDIDAD DE LA ZONA.

Una vez realizado el estudio previo y el reconocimiento de la zona, se pasoé a realizar el
estudio pormenorizado de las mismas. Para ello nos servimos de las siguientes paginas de
internet:

e Pagina web del Ayuntamiento de Valencia (www.valencia.es). En ella podemos
encontrar todos los datos sobre el catastro inmobiliario, sobre la demografia y sobre
el censo de las actividades econdmicas. Toda esta informacion esta clasificada por
distritos y barrios.
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Pagina web del servicio municipal de transportes urbanos (www.emtvalencia.es). En
esta pagina se encontrd toda la informacion sobre la situacidon de las paradas de
autobus dentro del barrio, asi como, las lineas que llegan y su procedencia y los
horarios que tienen.

Pagina web del metro de Valencia (www.metrovalencia.es). En ella se encontro toda
la informacion referente a las lineas de metro y tranvia, sus paradas y horarios.

La pagina de las bicicletas publicas (www.valenbisi.es). Esta nos aporté informacién
acerca de las paradas y carriles para bicicletas con lo que cuenta cada uno de los
barrios.

La pagina de la Conselleria de Sanidat (www.san.gva.es). Hospitales y centros de
salud que se encuentran en nuestra zona.

Pagina del Ayuntamiento de Valencia (www.valencia.es). Utilizada ya con
anterioridad. En este caso nos sirvio como herramienta para conocer cada uno de los
centros educativos presentes en e distrito y la oferta educativa impartida por cada
uno de ellos.

En la siguiente pagina, http://mapas.valencia.es podemos encontrar diversos datos,
como por ejemplo, la densidad de la actividad econdmica, el nimero de viviendas de
proteccion oficial, el nivel de contaminacién acustica, etc. En ella también aparecen
situados todos los centros educativos, los centros de salud, bibliotecas, museos,
teatros, centros deportivos, paradas de transporte urbano, etc.

A la vez que se iba realizando toda la busqueda de informacién, y con el fin de seguir un
criterio, se iba rellenando una ficha que recoge cada una de las caracteristicas basicas que
describe un barrio. Se relleno una por cada barrio.

Esta ficha fue elaborada con anterioridad de forma comun en el taller 30 de PFG. Estudio
viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV. (Ver Ficha 1)
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Fuente: elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacidn de la ETSIE. UPV.
Ficha 1: “Ficha tipo caracteristicas de la zona”
Para visualizar el contenido de la ficha ver Anexo

FASE IV. ESTUDIO Y ANALISIS DE LA OFERTA.

En esta fase se realizara un estudio de las promociones que componen cada uno de los

barrios. Se estudiard el ritmo de ventas, los precios, las calidades constructivas. Para ello

los pasos que hemos seguido son:

1. Busqueda de informacidon sobre promociones de obra nueva en internet, en las

paginas www.idealista.es, www.mercadodeobranueva.com, www.pisos.com, etc.

2. Nuevo reconocimiento de la zona, esta vez, en busca de pisos de obra nueva, con

cartel publicitario o anuncios de venta, preferiblemente. También se realizaron fotos

de estos.
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3. Busqueda de toda la informacion posible de los pisos encontrados, en las paginas

web de cada una de las inmobiliarias. Esta informacién incluye datos de la promocion,

calidades, precios, tipologia, ritmo de ventas...

4. A continuacién se procedid a ponerse en contacto por via telefénica, con algunas de

las inmobiliarias, para intentar obtener datos que previamente no se habian

encontrado en internet, como por ejemplo alguno de los precios o el stock sin vender.

Para ello, se simulé que la llamada era realizada por un comprador potencial.

5. Una vez recogidos todos los datos se procedid a realizar una memoria descriptiva y

comparativa de todos ellos.

En esta fase, del mismo modo que en la anterior, se ha utilizado una ficha elaborada de
forma conjunta en el taller 30 de PFG, Estudio viabilidad en la edificacién de la ETSIE. UPV,
en la que se recogen todas las caracteristicas importantes de una oferta inmobiliaria.

A continuacidn adjuntamos dicha ficha:

Dirensiones vivienda —_— T

Bakan =2 =Na
Calarta =2 =Na
Abura __ Atk == =Na
Ortentaciin _

Enirada por via ancha =2 =Na
Practo al contadax

Fracto por m

Practo da garabes opcionales:

Fracto d irasteros opclonales:
Forma da paga:

%Raserva:

%Aplazada

% Entrega da laves (hipoteca)
Tipa de intends

Ciximaapiedacha ® =Na
Wallas in sty == =Na
P plota == =Na
Falletes == =Na
Maquatas == =Na
Fadio == =Na
Franza == =Na
Internat == =Na
Talevistan S =Na
Inmobliar == =Na

FICHA TIPO CARACTERISTICAS OFERTA (Obra nueva)
LISTRTO [ | marmo
Thsicacion de la Fromacion:
Aflo de construccian:
Nomire del promatar:
Edsfiracidn ranzans o Ableris = Carrada
Vivienda o Untfamdbiar o Plurtfamdbar
Vivsnda = Liera = Prowegda
Total de vresndas
Stock am vender
Fachs de entrega:
Masezan vents:
Madiz menzual de ventaz
Club Social oS = Na
Jasdin =m =a
Pucinz =m =a
Instalscimes departivis =u =Ma
Fachzda =Caravina  cEnfoscsda o Ot
Carpiniaria exterior =PVC cAluminia =Madara oHros,
Pavimento zagudn oCras oCran#ta oMarmal oHros,
Tipo da sabiquera =Ladels =Plidur =Chros
Pavimento vivienda =Cres oCrantta oMarmval oMo,
Bavestinrdento cocina f baflos oCres cForcalinico Dol armeeal =t
Povimnts cocnstefies SGee cPomelinee  SMimmel  Otmes
Carpinieria nterior sContrachapado Mactza
Maiiar de cosna S
Armanas empotrados o
Calafaccsn
Adre Acondsctonado = Instalacsdn =oNa

Fuente: elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacién de la ETSIE. UPV.

Ficha 2: “Ficha tipo, caracteristicas de la oferta”
Para visualizar el contenido de la ficha ver Anexo
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En primer lugar se realizd, de la misma forma que las anteriores fichas, una encuesta para

definir los datos que se querian obtener de la investigacion. Esta ficha recogia aspectos

relacionados con el barrio, las viviendas, las calidades y los precios.

Esta fue realizada en el taller 30 de PFG, estudio de viabilidad en a edificacion de las

ESTIE, UPV. A continuacion se adjunta modelo:

FICHA TIFO CARACTERISTICAS DEMANDA (Obra nueva)

Cutnis estaria diopussio 3 pagas por una vivknda ded habitasitn en esta zona?

o menosde 000 STMOG-SIOME o I1SO00C-180000¢ o SOO00-HO000L
S HOMO-MAME o mas de 200008

¥ de? habitacianes?

o mancede 100008 CIN0O0-ISIONE £ ISO00C-ZIOOE o ZI0.000-240.000K
SMOOG-TIOMOE o ITO000-B00000E o mas de 0000

¥ de 3 habitacianes?

o mancede 00008 SISLO-ZIOONE £ ZI0000-M00008 o 40.000-270000K
Sk E £ = 53000055 = mia de 3500008

Cudnis astarta diSpuRsio 8 DAEAT por un #tice en e5ta zoma
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matalacionss dapenmas. . suros.
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Zonaz
Establerca un porcentaje aproimada (rer gewple, S05- 40%)
Zena__ % Vivknda ¥

Edificacion manzana < Abkerta = Carmada = Indferante
DISTRITE [ [ warme vivienda = Untfamtiar SPhumiur  slndsamaie
viviends = Lie = Pastagsda = Indsiarenis
Generw Horbe=  Muers
Bdad  enirel)-30c  enie)-d0=  enedd-3c  enie30-8c  mideslc P ———
Frofezitn cmenoide@lrt SEbMint SEMM SN R SIHMIN o misde Mlns
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N® miembros de launided famliar Balein te sNs = indgsnse
cvivsmenzmn 2z Naz calerts to iNs = Indgeensc
aativo por el que vives en 4512 soma fmilisy rakais o P Atie =8 oNa o indsense
Orientacien = Indsfesants
T — 5 - = e | Entrada porvia ameha =8 =No  olndsessni
Ganje =8 oNa  olnddercnic
s pazecs un bario emblesdtiss, nico =e el Trastera =8 oMo  clndteente
Club social =z =No = Indsiarenis
Me pateca un berrio en expanzidn, con proyeccion de fu
¥ xpamzian, con proyescin de futur H = oo Jardin =a =N oIndsercnie
Ma paseca un barno juvenil y dinzmico H = o= Fiseina =% N = Indtferente.
M pavecs un baro agradable, acogedor, < om “vida de bamio™ =cclcle Instalaciones departivas = =Na = Indserenie
Mi pasics un barrie con trifiso yruide BcclcE
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OBSERVACIONES

Fuente: elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Ficha 3: “Ficha tipo de caracteristicas sobre la demanda”
Para visualizar el contenido de la ficha ver Anexo

En segundo lugar se procedio a realizar las encuestas. Se realizaron un total de cuarenta

por barrio, a una poblacién conocedora de la zona y con una edad comprendida entre los

20y 40 afos. La recogida de informacidn se realizé de forma personal.

Una vez realizadas la totalidad de las encuestas se procedid al andlisis y tratamiento

estadistico de los datos, eliminando aquellos que pudieran ofrecer dudas o que fueran

incorrectos.
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Por ultimo, se interpretaron los resultados obtenidos. En la que aparece el analisis de los
resultados, las conclusiones y recomendaciones que se extraen de ellos y gréficos de
apoyo.

FASE VI. DECISIONES SOBRE LA PROMOCION

Una vez realizado todo el estudio y analisis de la oferta y la demanda y junto con los datos
obtenidos en un trabajo realizado de forma paralela a este, de titulo “La viabilidad
econdmico-financiera de promociones inmobiliarias en las zonas de Rascanya y
Extramurs” se procedi6 a:

1. Identificar el producto mas adecuado, que relna todas las caracteristicas obtenidas
anteriormente.
Determinar el precio mas adecuado de venta, en funcion de la competencia.
Determinar a quién va dirigida la campafia publicitaria y describirla en lineas
generales.

ESTE PROCEDIMIENTO SE VOLVERA A REPETIR DE FORMA COMPLETA EN LA SEGUNDA ZONA DE
ESTUDIO.

36



| @) UNIVERSIDAD

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Editicacion

5. RESULTADOS

El siguiente capitulo se divide en tres
partes. Una primera en la que se hace un
estudio del macroentorno, una segunda
en la que se recoge toda la informacion
obtenida de cada una de las zonas, y una
tercera donde se exponen las decisiones
tomadas sobre la promocién mas idénea.

¥} POLITECNICA
s/ DE VALENCIA

37



uEst:'uel_a Técnica Superior de
Ingenieria de Editicacion

38

A UNIVERSIDAD

POLITECNICA
DE VALENCIA



52 UNIVERSIDAD

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Editicacion

5.1. ESTUDIO DEL
MACROENTORNO

En este apartado se estudiara el
macroentorno, esto es, el conjunto de
hechos y factores externos que van a
influir de forma negativa o positiva en
nuestra promocion. Esto debera ser
estudiado de forma permanente debido a
los cambios que puede ir sufriendo y su
repercusion inmediata en el mercado.
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FACTORES DEMOGRAFICOS:

La demografia es la ciencia que estudia las poblaciones y variables como la edad, sexo, ubicaciény
otros muchos datos estadisticos. El estudio de estos datos resulta muy interesante ya que las
personas son las que componen los mercados, son muy faciles de predecir, ya que se producen de
forma lenta.

Nuestro pais cuenta con unas 47.021.031 personas en datos oficiales referidos al 1 de enero de
2010, de las cuales 23.226.185 son varones y 23.794.846 son mujeres. Asi mismo, Valencia cuenta
con 2.581.147 personas en toda su provincia (INE, 2010).

En el grafico siguiente podemos ver como nuestra poblacién ha ido creciendo a lo largo de los
afios. Esta situacion crea muchas necesidades que complacer por lo que también genera muchas
oportunidades de mercado.

Se407 702,03

41116642
4407 s 0

34.008.759

0582936

3e+07 A BMTETY
26.014.278

2B.677.095

21,388,551
.7 8616630990669

Te+07

0 1900 1910 1920 1930 1540 1950 1960 1970 1981 1591 2001 2010

Fuente: INE
Figura 4: “Gréafico de la evolucién demografica espanola”

Pero aunque la grafica muestre una situacién favorable, no lo es tanto si miramos la piramide
poblacional y su evolucién.

La piramide de poblacidn es un histograma en el que se representa la estructura de la poblacién
por sexo y edad. En la figura 5 observamos la evolucion desde el afio 2009, con datos conocidos al
2049, datos previstos. Esta simulacién muestra el progresivo envejecimiento a la que enfrenta
nuestro pais (INE, 2010). Concretamente serd el grupo de edad de mayores de 64 afios el que se
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duplicara de tamafio, sin embargo la poblacién menor, desde los 25 hasta los 64 se verd reducida
a la mitad. Todo esto hace que en el afio 2049 estemos ante una pirdmide de tipo invertida.

Piramide s de poblacion de Espana

Varones Mujeres

00 80 B0 40 20 o 20 40 B0 80 00

Varones-+Mujeres=10000

Fuente: INE
Figura 5: “Evolucion de la piramide poblacional espafiola”

Lo que nos lleva al concepto de envejecimiento poblacional, el que podemos definir como el
aumento relativo de los grupos de mayor edad, es decir, que para que se de este hecho no solo
tiene que aumentar la poblacién mayor de 64 afios si no que tiene que disminuir la poblacidn de
edades inferiores.

Como hemos citado anteriormente en el 2049 se prevé una piramide de tipo invertido, una de las
variables que tendremos que tener en cuenta para que se de este hecho es la edad media de
maternidad y la fecundidad.

En la figura 6 podemos ver la evolucidon de estos datos a lo largo de varios afios. En ella
observamos la drastica disminucidn del indicador coyuntural de fecundidad (o nimero medio de
hijos por mujer) a partir del afio 1076 y hasta el 1097, siendo en 2010 una media 1,38 hijos por
mujer, del mismo modo la edad media de maternidad aumento considerablemente desde 1983
hasta el afio 2000 situdndose en la actualidad en 31 afos (INE, 2010).

Por lo que podemos decir que la disminucién de la fecundidad y la reduccién progresiva del
numero de mujeres en edad fértil es la causa de la disminucidn del nimero de nacimientos.
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La menor fecundidad se observd tanto en mujeres de nacionalidad espafiola como extranjera,

aunque esta Ultima t

ienen los hijos a edades mas tempranas.
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Figura 6: “Grafico de la evolucion de la fecundidad y media de maternidad”

Otra variable demografica es la mortalidad. Esta, ha ido creciendo de forma paulatina alcanzando

unos valores en 2010 de 78,66 afios en los hombres y 84,65 en las mujeres, ademas segun estos

estudios una persona que alcanza los 65 afos en 2010 espera vivir de media unos 18,17 afios

mas, si es hombre y 22,10 si es mujer (INE, 2010).

Por otro lado es muy interesante prestar atencién al nimero de matrimonios anuales y la tasa

bruta de nupcialidad ya que es un punto muy importante a tener en cuenta a la hora de plantear

una promocién inmobiliaria.

Como se muestra en la figura 7, estas dos variables han sufrido un gran descenso en los ultimos

afios, debido, a la crisis econémica que se esta viviendo en nuestro pais, aunque no es la Unica

causa.
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Figura 7: “Grafico de la evolucidn de matrimonios anuales y tana bruta de nupcialidad”
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Se deben tener en cuenta también los cambios sociales en el hogar, ya que la familia “tradicional”
estd siendo desplazada por la “no tradicional”, hogares de personas solas, o del mismo sexo, pero

esto lo desarrollaremos en los factores sociales.

Podemos ver, en la figura 8, los indicadores demograficos que presenta la comunidad valenciana,
estos estan dentro de la media nacional.

Fenomenos e indicadores demograficos por comunidades auténomas
Periodo julio de 2009- junio de 2010

Tasa bruta de Tasa brutade Tasa bruta de
Comunidades Auténomas nupcialidad natalidad mortalidad
TOTAL 3,75 10,57 8,35
Andalucia 3,79 11,30 7,98
Aragon 3,46 9,68 10,16
Asturias (Principado de) 4.1 7,48 12,16
Balears (llles) 3,93 10,90 713
Canarias 2,97 9,14 5,85
Cantabria 4,54 9,88 9,53
Castilla y Leon 3,38 8,13 10,87
Castilla -La Mancha 3,78 10,79 8,77
Cataluna 3,82 11,64 8,26
Comunitat Valenciana 3,74 10,41 7,97
Extremadura 3,78 9,28 9,85
Galicia 3,54 8,09 11,10
Madrid (Comunidad de) 3,90 11,63 6,62
Murcia (Region de) 3,63 12,62 6,96
Navarra (Comunidad Foral de) 4,00 10,79 8,26
Pais Vasco 3,96 9,65 9,11
Rioja (La) 3,64 10,46 9,05
Ceuta 517 16,07 7,32
Melilla 5,83 18,30 5,77
Nota: las tasas brutas son el nimero de sucesos (matrimonios, nacimientos o defunciones) per cada mil habitantes.

Fuente: INE
Figura 8: “Indicadores demograficos Comunidad Valenciana”

En resumen, la poblacidn espafiola sufrird un envejecimiento significativo durante las préoximas
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
gue es donde se producen mas matrimonios y la edad media del primer hijo.
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FACTORES ECONOMICOS:

Los factores econdmicos resultan determinantes en el desarrollo y eleccién de una promocidn
inmobiliaria, sobre todo por la situacién actual de crisis y desconfianza en el sector.

En este apartado tendremos en cuenta las caracteristicas econdmicas actuales, y las previsiones a
medio y largo plazo.

En primer lugar vamos a hablar de los ciclos econdmicos. La definicidn cldsica segin A. F. Burns y
W. C Mitchell (1946) es la siguiente:

“..un ciclo consiste de expansiones que tienen lugar aproximadamente a la vez en muchas
actividades econdémicas, seguidas por recesiones, contracciones y recuperaciones igualmente
generales que confluyen en la fase de expansién del ciclo siguiente; la secuencia de cambios es
recurrente pero no periddica; en duracion los ciclos de los negocios pueden variar desde poco
mas de un afio hasta diez o doce afios; no son divisibles en ciclos mas cortos de caracter similar
con amplitudes parecidas”

En la actualidad nos encontramos en un periodo de recesidn, lo que corresponde con la parte
descendiente del ciclo y una disminucién en la actividad econdmica. En esta fase se produce una
disminucion considerable de la produccién y la inversién lo que conlleva a un aumento del
desempleo.

Actualmente la tasa de desempleo espaiiola se sitla en torno al 21%, lo que supone un total de
4.229.263 desempleados, 760.892 en el sector de la construccidon precedido Unicamente por el
sector servicios. En cuanto a Valencia, el nUmero de desempleados ronda el 22% de la poblacidn
activa (INE, 2010).

Definicion antigua

Definicion nueva

N NREN XN NSNS ¥ N N NN SS NN ASASSTSSE NS

Fuente INE
Figura 9: “Evolucidn de la tasa de paro en el cuarto trimestre de 2010”

45



Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacion

2> UNIVERSIDAD
POLITECNICA

DE VALENCIA

Si la recesién se prolonga durante mds de dos semestres consecutivos, como es el caso, puede

considerarse crisis. Una de las causas mas importantes de la recesién es la sobreproduccion en

periodos anteriores.

Por otro lado, se produce también una subida de los intereses y precios generalizados, como son:

Subida del Euribor en el ultimo afio de medio punto situdandose en valores actuales de
1,714 y con una previsién de subida para finales de afo.

Subida del IVA del 16% al 18%

El interés legal del dinero y el interés de demora se mantienen al mismo nivel que en afos
anteriores 4% y 5% respectivamente.

La tasa de inflacion se situa en 3,6%

Datos segun INE, 2010.

Lo que tiene consecuencias negativas para la economia ya que con la subida del precio del dinero,

las empresas invierten menos y los hogares consumen menos, ahorrando mas todos ellos, esto

junto con la disminucion de la renta disponible que en Espafia supone dos terceras partes del

producto interior bruto (PIB) y que en 2010 descendié 29.000 millones, hace que se paralice aun

mas la actividad econdmica, haciendo casi imposible la reactivacion del mercado.
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Figura 10: “Evolucién de la tasa de ahorro de los hogares e instituciones sin fines de lucro al servicio de los
hogares”

En resumen, la situacion econdmica actual no es muy favorable pero se prevé una recuperacion

lenta para los préximos anos, con una disminucidn progresiva del paro y un aumento de producto
interior bruto (PIB).
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FACTORES POLITICOS Y JURIDICOS:

Los factores politicos consisten en leyes y ayudas que presta y aprueba el gobierno, como por
ejemplo ayudas a los jovenes para el alquiler o viviendas de proteccién oficial, con la intencién de
reactivar el mercado inmobiliario.

Vpo.es es un buscador donde aparecen todas las viviendas de proteccion oficial, en la actualidad
hay alrededor de 160 promociones de VPO (vivienda de proteccion oficial), 19 en la provincia de
Valencia.

A este tipo de promociones pueden acceder todos aquellos que cumplan los requisitos
dispuestos en el REAL DECRETO 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se regula el Plan
Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012. Este decreto regula también las superficies y
ocupaciones minimas y maximas de cada vivienda, los precios maximos, las ayudas, los
préstamos, gestion de las viviendas arrendandadas, etc.

Hay muchas ayudas, tanto de caracter general como autondmico, a la hora de adquirir estos
pisos, ya sean en forma de compra o de alquiler.

Las ayudas generales que encontramos son:
e Plan estatal de vivienda y rehabilitacién.
e Guia cancelacién hipoteca VPO.

En Valencia encontramos las siguientes ayudas:
e Ayudas ala compra, ya sea nueva vivienda o ya existente.
e Ayudas al alquiler para inquilinos o renta basica de emancipacion.
e Ayudas a propietarios para la rehabilitacién de viviendas destinadas a alquiler.
e Ayudas a la promocién de viviendas en alquiler, VPO de nueva construccién o para
viviendas destinadas al alquiler.

Ademads cada dia se aprueban medidas nuevas para facilitar la compra — venta de estas
promociones como por ejemplo los nuevos tipos de interés que se aplicaran a los préstamos de
VPO concedidos en el marco de los planes estatales de vivienda de 2002 a 2005 y 2005 a 2008, de
la que se beneficiaran mas de medio millén de personas. Ademas el gobierno congeld el precio
base en de la vivienda en 758 euros/m? para el afio 2011 (INE, 2010).

Con ello se intenta crear un mercado de gente, como por ejemplo, jovenes, separados, familias
monoparentales, de rentas bajas..., gente que de otra manera no podrian adquirir una vivienda
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propia, bien sea de alquiler o de compra. Ademds, no solo se presta ayuda al comprador si no
también al promotor o al arrendador.

Por otra parte, el gobierno tiene la obligacién de regular los negocios, no solo a nivel nacional, si
no también estatal y municipal, esto es lo que se entiende por factores juridicos.

Es dificil que una empresa no esté limitada por una serie de leyes y normas juridicas. En nuestro
caso hay numerosas leyes que afectan a diferentes aspectos del mercado inmobiliario. Leyes que
van desde los derechos y obligaciones de los trabajadores a la Ley de ordenacion del suelo,
pasando por la normativa de edificacion.

Todas estas normativas deben conocerse y cumplirse, ya que “la ignorancia de la ley no exime de
su cumplimiento”, por esto muchas veces es conveniente tener cerca un experto legal para tomar
decisiones.

Algunas de las normativas aplicables en la actualidad son:

Para la regulacion del suelo en la comunidad Valenciana y a nivel estatal:

e Ley urbanistica de la C.A. de Valencia 16/2005, de 30 de diciembre, urbanistica
Valenciana (LUV).

e DECRETO 67/2006, de 19 de mayo, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
Ordenacién y Gestion Territorial y Urbanistica. [2006/6112] (ROGTU).

e LEY 3/2004, de 30 de junio, de la Generalitat, de Ordenacién y Fomento de la Calidad de la
Edificacion (LOFCE).

e Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion (LOE). Jefatura del
Estado BOE 6-11-99.

Para la regulacion de la edificacion:
e (Cddigo técnico de la edificacion (CTE).
e Libro para el control de calidad en la edificacion (LC-91). Comunidad Valenciana.
e Instruccién de hormigdn estructural EHE-08.
e Reglamento de baja tension (RBT-02).
e Ley de residuos de la Comunidad Valenciana.

Estas leyes o instrucciones y muchas otras van sufriendo cambios a lo largo de los afios para
adaptarse a la situacion actual. Podemos ver publicaciones de las modificaciones, ampliaciones o
derogaciones de las mismas.
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FACTORES SOCIO - CULTURALES:

Los factores socio - culturales son aquellos que se dan por los cambios en la sociedad y en los
individuos que la forman, como puede ser, los cambios en el estilo de vida, en la educacién, en los
valores, o en la familia. Cada uno de estos grupos tiene diferentes formas de comportamiento y
gustos, que influiran en la compra de un determinado producto.

Uno de los cambios mas importantes de los que se han producido, es la incorporacion de la mujer
al mercado laboral. Esto ha generado una independencia econdmica de las mujeres y por lo tanto
un cambio del entendimiento de roles en dmbito social y doméstico. Ademds, una gran mayoria
de las mujeres espafiolas tienen empleos a tiempo completo, lo que hace una dificil conciliacién
con la vida familiar.

Todo esto nos lleva a un cambio en el modelo familiar. El modelo “tradicional”, compuesto por
madre, padre, hijos y en muchos casos abuelos, esta siendo sustituido por uno “no tradicional”,
uno de personas solas, parejas del mismo sexo, matrimonios sin hijos o familias con un solo padre
o madre. Ademads, muchas de las familias tradicionales se estan divorciando u optan por no
casarse.

Como apuntdbamos en los cambios demograficos el numero de matrimonios de 2010 disminuyd
un 3,8% respecto al afo anterior, y de los 75.708 matrimonios el 2,5% estaba formado por
conyuges del mismo sexo. También disminuyo la natalidad (INE, 2010).

Estos dos hechos son los que mas nos influyen en el mercado inmobiliario debido al aumento de
hogares y a su vez la disminucién de personas por hogar. Pero también hay otros que nos afectan
directamente como es por ejemplo, la conciencia social por respeto al medio ambiente y en
consecuencia el desarrollo de una edificacion mas sostenible, lo que nos lleva a potenciar el
aprovechamiento de los recursos y aumentar la calidad ambiental a corto y largo plazo.

Por otro lado, el nivel social y cultural vendra dado por el nivel econdmico del individuo, estos irdn
variando, y se irdn adaptando a un determinado comportamiento y estilo de vida segun sea su
nivel econédmico a lo largo del tiempo. Asi, sufrirdn también, cambios en el comportamiento frete
al consumo. Un hecho muy importante que se esta dando en la poblacidn actual es la subida de la
tasa de ahorro en los hogares espafioles debido a la crisis actual, dato que hemos comentado ya
con anterioridad.

Y por ultimo, un dato no menos importante es el creciente aumento de poblacidon inmigrante en
nuestro pais, lo que nos lleva a un cambio demografico, ya que eleva la fecundidad y disminuye la
edad de maternidad, incrementando asi el tamafio de la poblacién, ademas la diversidad cultural
enriquece a los paises, aumentando el desarrollo cultural de sus ciudadanos.
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En resumen, nuestra sociedad esta cambiando y la edificacién se tiene que adaptar a esos
cambios, produciendo edificaciones de mayor calidad, mayor sostenibilidad y pensadas para
familias de “hoy en dia”, “familias no tradicionales”.

CONCLUSIONES:

En resumen, estamos ante una sociedad y una economia que estan cambiando, y aunque
actualmente nuestro pais este viviendo una fuerte crisis, se prevé una lenta recuperacién. Esto
junto con la disminucidn de las viviendas actuales en stock, hace que sea un momento propicio
para la reactivacion de una forma inteligente, del mercado inmobiliario.
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5.2. ESTUDIO DEL
MICROENTORNO

En este apartado se pasara a estudiar el
microentorno, esto es, el conjunto de
caracteristicas, servicios e instalaciones que
nos ofrecen las distintas zonas, la oferta
inmobiliaria que se puede encontrar en
ellos, asi como, el comportamiento de la
demanda.
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ZONA 1. “RASCANYA”

DISTRITO NUMERO 15 DE LA
CIUDAD DE VALENCIA
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Fuente: Ayuntamiento de Valencia.
Figura 11: “Distritos de Valencia”
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DESCRIPCION DEL DISTRITO

Rascanya, es el nombre que recibe el distrito nimero 15 de la ciudad de Valencia. El nombre del
distrito proviene de la alqueria andalusi de Rascanya, que Jaime | dond a Guillem Aguild, franca de
tributos, en 1237. Dicha alqueria constituyo el nucleo original de Els Orriols y de todo el distrito v,
ademas, dio su nombre a la acequia de Rascaiia (Gran Enciclopedia Temdtica de la Comunidad
Valenciana. Geografia. Editorial Prensa Valenciana. 2009).

Esta situado al norte Valencia, siendo una de las zonas que lindan con la periferia de esta. Limita
al norte con el distrito de Poblados del Norte y los municipios de Tabernes Blanques y Alboraya, al
este con Benimaclet, al sur con La Zaidia y al oeste con Benicalap. Y estad formado por tres barrios:
Els Orriols, Torrefiel y Sant Llorens

Segln datos del ayuntamiento, en el afio 2010 Rascanya, contaba con una extensién territorial de
262,7 hectdreas y una poblacidon de 53.853 habitantes, de los cuales 26.960 eran hombres y
26.893 mujeres, siendo uno de los mas densamente poblados. Ademas la mayoria de ellos tenian
una edad comprendida entre los 34 y 39 afios, caracterizandose asi, por ser una poblaciéon joven e
igualada en cuanto a sexo y edad. En este mismo afio, el crecimiento de la poblacién tuvo un
saldo negativo de 451 personas, debido al alto nimero de cambios de domicilio interurbanos. Por
otro lado, también hay que sefialar el alto nimero de extranjeros, que en este caso, son 12.331,
de los cuales, alrededor del 50% provienen de América del sur.

La mayoria de las casas fueron construidas entre 1961 y 1980 pero la década aproximada de la
creacion de la zona es muy dificil de definir, ya que no se fue desarrollando de manera uniforme.

El primer barrio en el que se empezd a construir fue Els Orriols, el cual, originalmente era un
municipio independiente, hasta 1882, cuando se anexiono a Valencia (Gran Enciclopedia Temdtica
de la Comunidad Valenciana. Geografia. Editorial Prensa Valenciana. 2009), luego se empezé a
expandir hacia el oeste, formandose el barrio de Torrefiel, y por Ultimo el barrio de Sant Llores, al
este de Orriols, las viviendas en este ultimo son muy recientes, la mayoria ellas fueron construidas
entre 2001 y 2005.

En cuanto al nivel cultural de los residentes, un 2,2% de ellos son analfabetos y un 26,4% tiene
estudios secundarios. En el mercado laboral, hay tanto activos como parados, de un total de
36.547, 16.961 es poblacién activa, mientras que 16.337 personas estan desocupadas. En esta
ultima cifra cabe destacar que 10.719 de esas personas son mujeres. Por otro lado, la actividad
econdmica de la zona esta regida por el sector servicios, concretamente por la hosteleria y por los
transportes y comunicaciones.
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Rascanya cuenta con muy buenos accesos por carretera, ya que esta ubicado entre grandes vias.
Al norte delimita con la Avenida de los Hermanos Machado, por el sur por la Avenida Doctor Peset
Aleixandre y Avenida de Primado Reig y por este con La Avenida Juan Carlos XXIIl. En el interior
del barrio también hay dos grandes avenidas, la de la Constitucién y la de Alfahuir, esto junto con
todo tipo de transporte urbano hace posible desplazarse a cualquier punto de la ciudad.

Hay bastantes parques y jardines repartidos por todo Rascanya. Uno de los mds grandes y con
mas instalaciones es el parque que estd situado enfrente del campo de futbol del Levante, en la
zona mas nueva. Ademas de poseer grandes dimensiones, y estar muy bien cuidado, cuenta en su
interior con zona infantil de juegos, zonas de pistas deportivas, un bary la piscina municipal.

Fuente: Elaboracidn propia.
Figura 12: “Parque Torrefiel”

Por otro lado, el comercio de la zona, lo forman todo tipo de pequefas, mediana y grandes
superficies. Estas desde las tiendas de barrio, sobre todo en el interior de los barrios de Orriols y
Torrefiel, supermercados, como Consum, Lidl, Mercadona o Carrefour y grandes centros
comerciales como el Arena multiespacio, inaugurado en el afo 2010.

En cuanto a la educacidn, Rascanya es un barrio que cubre muy bien la demanda, ya que en toda
la zona hay un total de quince centros de educacion infantil, seis de ellos publicos, nueve de
educacion primaria, de los que seis también son publicos, cinco de educacién secundaria, con tres
publicos, cuatro ofertan bachiller y tres son publicos. Para formacién de FP medio y superior
ofrece respectivamente tres y dos.
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Fuente: Elaboracidn propia.
Figura 13: “Escuela infantil y colegio en el distrito de Rascanya”

Bl

Fuente: Elaboracion propia.
Figura 14: “Instituto de educacién secundaria Rascanya”
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Los edificios mas relevantes o significativos que podemos encontrar en Rascanya son:

Estadio Ciudad de Valencia

El Estadio Ciudad de Valencia es el campo de futbol en el que juega sus partidos oficiales el
Levante Unién Deportiva. Se encuentra situado en la Calle San Vicente de Padl, 44, en el barrio de
Orriols. Se inauguré el 9 de Septiembre de 1969, bajo la presidencia de Antonio Roman y ante el
Valencia C.F. Anteriormente el Levante jugaba sus partidos en el histérico campo de Vallejo.

El estadio se construyé sobre una superficie de 40.000 metros cuadrados, en la zona sita a
espaldas de San Miguel de los Reyes. El dvalo que circunda el terreno de juego tendria treinta y
cuatro gradas con veinte vomitorios y diversos accesos. El voladizo, construido sobre la tribuna,
seria un entramado metalico con dos soportes de veintisiete metros. Tiene una capacidad de
25.354 espectadores. Las dimensiones del terreno de juego son de 107 x 68 metros.

En la Figura 14 se puede ver una foto aérea del campo, en la parte derecha, donde aparecen las
gruas, esta construido actualmente el centro comercial Arena Multiespacio.

-

Fuente: Captura de Bing Maps. B
Figura 15: “Campo de futbol Ciudad de Valencia”
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Monasterio de San Miguel de los Reyes.

Se trata de un conjunto arquitectdnico e histérico complejo, en el que se juntan una arqueria
isldamica, un monasterio cisterciense, un monasterio jerénimo, un complejo penitenciario y por
ultimo, antes de convertirse en biblioteca fue un colegio publico. La parte mas antigua data de
finales del siglo XIV. (Biblioteca Valenciana San miguel de los Reyes)

Fuente: Elaboracién propia.
Figura 16: “Monasterio de San Miguel de los Reyes”
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DESCRIPCION DE CADA UNO DE LOS
BARRIOS DE RASCANYA

Barrio 1. Els Orriols.
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Orriols, es el nombre que recibe el barrio nimero 1 del distrito de Rascanya. En la siguiente
imagen se muestra la situacion del barrio dentro del distrito, como se puede ver, esta situado en
la zona centro.

Fuente: Ayuntamiento de Valencia
Figura 17: “Barrio de Els Orriols”
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Como ya se ha comentado con anterioridad, hasta 1882, afio en el que se anexiona a la ciudad de
Valencia, esta zona fue un municipio independiente. En el afo 1859 se delimita su término
municipal, coincidiendo basicamente con el actual barrio de Orriols (Gran Enciclopedia Tematica
de la Comunidad Valenciana. Geografia. Editorial Prensa Valenciana. 2009), debido a esto,
podemos decir que se caracteriza por ser el barrio mas antiguo, ademas de, como se puede ver en
la imagen superior, el mas pequefio en cuanto a extension territorial.

La mayoria de sus edificios fueron construidos entre los afos los afios 1950 y 1969, los primeros
edificios datan de 1800 (Ayuntamiento de Valencia). En Orriols predomina el uso residencial, las
viviendas son plurifamiliares con una distribucién en manzana compacta y un nimero medio, de
siete plantas. La mayor parte de las fachadas son enfoscadas o de ladrillo cara vista. En la parte
sur del barrio, en las calles Padre Vifas y San Juan Bosco, encontramos edificaciones mas
antiguas, que datan del afio 1945 (catastro), estas viviendas son unifamiliares de dos plantas y
patio interior, todas las fachadas son enfoscadas.

e e,

Fuente: Elaboracién propia.
Figura 18: “Tipologia edificatoria de Orriols”

Los accesos y el transporte publico

Orriols cuenta con muy buenos accesos por carretera ya que esta situado entre tres grandes vias,
la de Primado Reig, la de la Constitucién y la de los Hermanos Machado (Fig. 17). Ademas el
transporte publico, como el tranvia, las bicicletas, y el autobus, hace que esté bien comunicado
con el resto de zonas de la ciudad.
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Bicicletas. En Valencia hay un servicio de bicicletas municipales llamado Valenbisi, con el que
puedes desplazarte por todo el término municipal. En este barrio encontramos una Unica estacién
de bicicletas, situado en el cruce de la calle Arquitecto Rodriguez con la calle Reig Genovés. En la
figura 19 se muestra el emplazamiento dentro del barrio.

e NS 2% | -

— By, ____.- -:' Y L7 - S o :
[ 558 S |l Ty e
Fuente: Ayuntamiento de Valencia. Fuente: Ayuntamiento de Valencia.

Figura 19: “Valenbisi y tranvia en Orriols” Figura 20: “Autobuses urbanos en Orriols”

Tranvia. Valencia cuenta con dos lineas de tranvia, la 4 y la 6, esta ultima es la que llega a Orriols.
Su parada, Sant Miquel dels Reis estd situada en la parte norte del barrio (fig. 19), en la avenida de
los Hermanos Machado. Esta linea va desde el barrio vecino, Torrefiel hasta Maritim Serreria,
uniendo en barrio con la zona de playa y del puerto.

Autobuses. La ciudad cuenta con mas de cincuenta lineas de autobus, doce de ellas nocturnas. En

la figura 20 se muestra la situacidn, bien distribuida, de todas las paradas. De todas ellas al barrio
llegan las siguientes:
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11 Patraix — Orriols 90 Circular — Ronda Transits

12 Ciutat Art. Faller — Pl. América N2 PI. L'Ajuntament — Primado Reig/Taverners
16 Tavernes Blanques — PI. L'Ajuntament N89 Circular — Ronda Transits

36 Vinalesa - PIl. L'Ajuntament N90 Circular — Ronda Transits

89 Circular — Ronda Transits

A parte de estas grandes avenidas, en el interior del barrio las calzadas son estrechas, la mayoria
de ellas son de un solo carril y direccidn, lo que hace que la contaminacién acustica disminuya
seglin nos vamos adentrando en el barrio. Las aceras son anchas y accesibles. En todas las calles
hay zonas de aparcamiento publico, aunque también cuenta con garajes de uso privativo.

Zonas verdes

Las zonas verdes son escasas, Hay dos zonas destacadas, la Plaza Hermanos Bécquer y la Plaza
Ramdn Contreras Mongrell, esta ultima situada en una zona peatonal del barrio. Ambas estan
situadas en la parte sur del barrio y ambas con zona infantil de juegos y mobiliario urbano, por lo
que se hace mucho uso de ellos. También podemos encontrar pequefios parques entre
edificaciones, estos sin mobiliario.

El comercio

En esta zona, esta basado en pequefias tiendas de barrio (fig. 19), muchas de ellas regentadas por
inmigrantes. No hay grandes ni medianas superficies comerciales, en todo el barrio disponen de
un supermercado, Mercadona.

Fuente: Elaboracién propia.
Figura 21: “comercios de Orriols”
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El ocio en Orriols

Las opciones de ocio son bastante reducidas. Cuenta con una bibliotecas publica municipal,
biblioteca Valenciana Monasterio de San Miguel, situada en el monasterio que le da nombre, y
siendo este, el edificio mas emblematico del barrio. Esta situada en la parte noroeste del barrio.
También cuenta con una compaiiia de teatro y el Centro Municipal de Juventud Orriols, situado
en la calle Santiago Rusifol, 3 y que ofrece a los jovenes talleres tanto de animaciéon como de
lectura o manualidades, actividades ludicas y tematicas, excursiones e informacién. Ademas
posee ludoteca, cine féorum y biblioteca juvenil.

La sanidad

En cuanto a la sanidad, no cuentan con ningln hospital. Para la atencidn primaria, actualmente
cuenta con un consultorio auxiliar, en la calle arquitecto Tolsa y un centro de salud que se esta
construyendo. Ademds hay un centro municipal de servicios sociales y actividades para personas
mayores en la calle San juan de la Pefia. Bien distribuidas por todo el barrio hay cinco farmacias.

Como se ha dicho antes, es un barrio de uso residencial, por lo que no cuenta con zonas de
oficinas ni naves industriales. Tampoco encontramos ningun otro tipo de instalaciones como
pueden ser comisarias o bomberos.

La educacion

Hay una gran oferta de educacién infantil, primaria y secundaria. A continuacion se detalla la
situacién de cada uno de ellos y la oferta educativa que imparten. Solo el colegio Profesor
Bartolomé Cossio es un colegio publico. Todos ellos ofertan comedor, y el colegio Marti ademas
de ello, transporte. Mas abajo, en la figura 22 aparecen situados en el plano cada uno de ellos.

Nombre Situacion Oferta

Colegio educacion infantil Chispa Calle San Juan Bosco, 14 0-3 afios

Colegio educacion infantil Senyera Calle Montilla de Palancar 0-3 afios

Centro de educacidn infantil Burbujas  Calle Meliana, 5 0-6 afos

Colegio Mercerator Calle Padre Viiias, 66 Infantil, primaria.

Colegio Marni Padre vifias, 94 Infantil, primaria, E.S.O.

Colegio Maria Auxiliadora Avenida Constitucidn, 178 Infantil, primaria, E.S.O,
bachiller

Colegio Profesor Bartolomé Cossio Calle Reig Genoves, 29 Infantil, primaria, E.S.O.
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Fuente: Ayuntamiento de Valencia.
Figura 22: “Centros educativos en Orriols”

En cuanto a la oferta universitaria es inexistente, Unicamente hay un centro de la universidad
popular de Valencia, en la que se ofrece educacién no reglada para adultos y que en la que
disponen de las siguientes actividades:

Cultura General: Alfabetizacién, cultura general y medios de comunicacidn.

Expresion Plastica: Artesania, pintura y dibujo.

Expresién Corporal: Bailes de saldn y gimnasia.

Formacidn ocupacional: Informatica.

Su poblacién

Por otro lado, segln datos del Ayuntamiento de Valencia, en 2010, la poblacién de Orriols
disminuyo en 602 personas. Actualmente cuenta con 17.762 habitantes, de los cuales 9.069 son
hombres y 8.693 mujeres. Ademads, se caracteriza por ser una poblacién joven, con una media de
edad comprendida entre los 30 y 34 afos, y con un alto nivel de inmigracién, ya que el 31,4% de
las personas proceden de otros paises.

Homes Dones

Vakéncia W FResta de L'Horta EResta do la Comundat M FResta de L'Estat M Estranger

Fuente: Ayuntamiento de Valencia
Figura 23: “Poblacion de Els Orriols segun lugar de nacimiento y sexo”
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Torrefiel, es el nombre que recibe el barrio nimero 2 del distrito de Rascanya. En la siguiente
imagen se muestra la situacidon del barrio dentro del distrito, como se puede observar se
encuentra situado a la derecha de Els Orriols.

Fuente: Ayuntamiento de Valencia
Figura 24: “Barrio de Torrefiel”
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Este, al igual que Orriols, es un barrio en el que predomina el uso residencial. La mayor parte de
los edificios fueron construidos entre los afios 1970 y 1989, situdndose como el segundo barrio
mas antiguo de Rascanya. Las viviendas son plurifamiliares, con una construccién en altura y un
numero de plantas comprendido entre las cinco y las diez. En cuanto a la tipologia de los
cerramientos, la mayor parte son enfoscados pero encontramos muchos edificios de ladrillo cara
vista.

Los accesos y el transporte publico

Ademas cuenta también, con muy buenos accesos por carreteras, ya que estad rodeado por tres
grandes vias, por el sur, Doctor Peset Aleixandre, por el norte, la avenida de los hermanos
Machado, por el oeste, la avenida de Juan XXIIl y en el este, la de la Constitucién. En cuanto al
transporte publico, el medio que facilita la comunicacion del barrio con otros puntos de la ciudad,
ya que es el que mds predomina, es el autobus, aunque también cuenta con tranvia y bicicletas.

Bicicletas. En Valencia hay un servicio de bicicletas municipales llamado Valenbisi, con el que
puedes desplazarte por todo el término municipal. En este barrio encontramos tres estaciones de
bicicletas, situadas en las calles Camino de Moncada, avenida Juan XXIll y en Alcudia de Crespins.
En la figura 25 se muestra en emplazamiento de todas ellas.

Tranvia. Como ya se ha dicho con anterioridad, Valencia cuenta con dos lineas de tranvia, la4 vy la
6, esta Ultima es la que llega a Torrefiel. Su parada, Tossal del Rei, esta situada en la parte noreste
del barrio (fig. 25, rodeada por un circulo para su mayor apreciacién), en la calle Conde de
Lumiares, 20. Esta es la ultima parada de la linea, comunicado asi, Torrefiel con Maritim Serreria,
zona de la playa y del puerto.

Autobuses. La ciudad cuenta con mas de cincuenta lineas de autobus, doce de ellas nocturnas. De
todas ellas al barrio llegan las siguientes:

6 Torrefiel - Malilla 89 Circular - Ronda Transits

12 Ciutat Art. Faller - PI. América 90 Circular - Ronda Transits

16 Tavernes Blanques - Pl. L'Ajuntament N2 Pl. L'Ajuntament - Primado Reig/Taverners
26 Benifaraig - Poeta Querol N10 PL. L'Ajuntament - C. Fallera/Montcada
36 Vinalesa - PI. L'Ajuntament N89 Circular - Ronda Transits

60 Av. Baro de Carcer - Torrefiel N90 Circular - Ronda Transits

64 Benicalap - Est. J. Sorolla / Nou Hosp. La Fe

la figura 25 se muestra la situacidn de las paradas dentro del barrio.
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Fuente: Ayuntamiento de Valencia
Figura 25 “Valenbisi, tranvia y autobuses en Torrefie

|"

La tipologia de las calzadas en el interior de Torrefiel, es la misma que en el barrio vecino, calzadas
estrechas de una sola direccién y sentido, lo que permite la existencia de una gran cantidad de
aparcamiento publico a ambos lados de la calzada. También encontramos garajes de uso privativo
en gran parte de los edificios. Hay un parking gratuito en una tienda de electrodomésticos (Fig.26)

Fuente: Elaboracidn propia.
Figura 26: “Tipos de vias en Torrefiel”
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Zonas verdes

En Torrefiel hay cuatro jardines, el situado en Plaza Obispo Laguarda, Plaza Salvador Allende,
Plaza Tossal del Rey y Musico Espi, este ultimo tiene forma de media circunferencia, queriendo
imitar un anfiteatro. Todos ellos equipados con zona infantil de juegos y mobiliario adecuado.
Ademas muchos de los edificios cuentan con jardines interiores.

Fuente: Elaboracidn propia.

|n

Figura 27: “Parque Musico Espi perteneciente al barrio de Torrefie

El comercio

Aqui el comercio estd basado también en pequeiias tiendas de barrio de todo tipo, sobre todo de
alimentacion, moda y prensa. Ademas, distribuidos por todo el barrio podemos encontrar cuatro
supermercados, dos Consum, uno en la calle Marqués de Montortal, 99 y otro en la calle José
Esteve, 2, un Mercadona situado en la calle Pintor Pedro Cabanes, 81 y un Lidl en la calle Camino
de Moncada. También hay un mercado municipal en la calle del Monte Caramelo, 2.

El ocio

En cuanto a las opciones de ocio, son todavia mas reducidas que las de Orriols. Hay una biblioteca
municipal muy pequefia, Josep Mar, situada en la calle San Juan Bosco, y otra un poco mds grande
en la calle Domingo Gémez, 35, Biblioteca Municipal Isabel de Villena. Aparte de esto no hay ni
teatros, ni museos, ni cines, ni discotecas. Sin embargo, cuenta con numerosos bares vy
restaurantes bien repartidos por todas las zonas del barrio.
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Respecto a las instalaciones deportivas, Torrefiel cuenta con cancha de baloncesto, patinaje y
petanca distribuida en dos sitios diferentes, ademas de una piscina municipal. Voleibol, patinaje,
petanca y tenis de mesa son las actividades que se pueden practicar en las instalaciones
deportivas de Torrefiel, situadas en la calle Monte Carmelo. Baloncesto puede practicarse en las
instalaciones de la calle Plaza San Jerénimo. La piscina estd situada en la calle Camino Moncada.

La sanidad

Estd cubierta por los centros de salud, Marco Merenciano, situado en la calle Doctor Marco
Merenciano, 26 (zona oeste del barrio) y Salvador Allende, en la calle Conde Luminares, 3.
Ademas hay repartidas seis farmacias por todo el barrio.

También encontramos el centro municipal de servicios sociales Salvador Allende dirigido a
personas discapacitadas, ayudandolas a aumentar su calidad de vida, conjugando la asistencia con
la prevencién y la promocidn social.

Ademads, cabe destacar también, el local social, Unico en todo Valencia, para la asociaciéon de
lesionados medulares y grandes minusvalidos fisicos, ASPAYM, que se encuentra en la plaza
Salvador Allende y cuya misidn es la integracion social de estas personas.

Fuente: Elaboracién propia.
Figura 28: “Local social ASPAYM y centro municipal de servicios sociales en Torrefiel”
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La educacion

Torrefiel cuenta con cinco guarderias, casi todas en la parte sur del barrio y con dos colegios
publicos en la parte centro y norte en los que se imparten clases de educacién infantil y primaria.
La educacidn secundaria también estd cubierta con el Instituto de Educacidn Secundaria José
Ballester Gozalvo. Esto le sitia como el barrio de Rascanya con mas oferta educativa.

Hay una gran oferta de educacidn infantil, primaria. A continuacién se detalla la situacién de cada
uno de ellos y la oferta educativa que imparten. Los centros infantiles son privados y todos los
colegios publicos. Solo el centro de educacidn infantil Pipo y el colegio publico Antonio Machado
ofrecen comedor, ademads este Ultimo, el centro de educacién infantil Redolins y el colegio publico
Torrefiel tienen instalaciones deportivas. El colegio publico profesor Sanchis Guarner oferta

inglés.

Nombre Situacion Oferta

centro educacion de infantil Pekeifos Magos Doctor Peset Aleixandre, 58 - BJ 0-3 afios

Centro de educacion infantil La Paz Domingo Gémez, 15-17 0-3 afios

Centro de educacién infantil Pipo Felipe Rinaldi, 15 - bajo 0-3 afios

Centro de educacién infantil Redolins Constitucién, 221 0-3 afios

Colegio publico profesor Sanchis Guarner Pedro Patricio Mey, 44 0-6 afios. Primaria
Colegio publico Torrefiel Erudito Pagés, 1 0-6 afios. Primaria
Colegio publico Antonio Machado PL. San Jerénimo, s/n 0-6 anos. Primaria

Instituto de educacion secundaria José
Ballester Gozalvo Pintor Alemany, 39 E.S.O. Bachillerato

Fuente: Ayuntamiento de Valencia.
Figura 29: “Centros educativos en Torrefiel”
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Su poblacién

Seguln datos del Ayuntamiento de Valencia, en 2010, la poblacién de Torrefiel disminuyé en 126
personas. Actualmente cuenta con 26.399 habitantes, de los cuales 13.111 son hombres y 13.288
mujeres. Ademas, se caracteriza por ser una poblacidon joven, con una media de edad
comprendida entre los 30 y 34 afios, y con un alto nivel de inmigracién, aunque en este caso
menor que el de Orriols, ya que cuenta con un 21,9% de personas que proceden de otros paises.
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Sant Llorens es el nombre que recibe el barrio nimero 3 del distrito de Rascanya. En la siguiente
imagen se muestra la situacion del barrio dentro del distrito, como se puede ver, esta situado en
la parte mas al este del distrito, a la derecha de Orriols.

Fuente: Ayuntamiento de Valencia
Figura 30: “Barrio de Sant Llorens”
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Sant Llorens es muy diferente al resto de los barrios de Rancanya. Se puede observar en sus
calles, en sus edificios y en los servicios que ofrece. En gran parte, estas diferencias son debidas a
que el barrio es una zona de expansidén practicamente nueva. La mayor parte de sus edificios
fueron construidos entre los afos 2001 y 2005 convirtiéndolo en una zona moderna y actual.
Ademas esta zona es la que mas extension territorial tiene, aunque casi la mitad de esta, estd sin
edificar.

La mayoria de los edificios que nos encontramos, son viviendas plurifamiliares, con un niamero
medio de plantas de entre 5 y 10, aunque también, hay zonas de viviendas adosadas, como es el
caso de las urbanizaciones de la Avenida de Alfahuir, situadas una a cada lado de la avenida, o la
de la calle del Arquitecto Tolsa. Hay también, un gran cambio a la hora de urbanizar, la tipologia
ya no es la de los otros barrios, en manzana cerrada, sino es una edificacién abierta, formada por
bloques exentos, proporcionando asi, espacios mds abiertos y luminosos. Las nuevas viviendas
han sido construidas en forma de urbanizacidn, dotandolas de zonas comunitarias reservadas solo
a residentes, casi todas disponen de piscina y jardines, y algunas de ellas, ademas, zonas
deportivas y parques infantiles. También ha cambado la tipologia de los cerramientos, ahora
todas ellas son de ladrillo cara vista.

F

s
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.

Fuente: Elaboracion propia.
Figura 31: “Tipologia edificios de Sant Llorens”
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Los accesos y el transporte publico

Los accesos por carretera son también muy buenos, en la parte superior del barrio esta la Avenida
de los Hermanos Machados y justo por el medio del barrio cruza la Avenida de Alfahuir, esta
ultima es una avenida muy grande con tres carriles por sentido que hace que el barrio no sea tan
silencioso como los otros dos, teniendo asi una contaminacidn acustica mayor. Ademas de estas
avenidas, en el interior del barrio las calzadas no son muy amplias, la mayoria cuentan con uno o
dos carriles, aunque también hay mas grandes, como la Avenida Valladolid, que cruza el barrio
por su parte inferior. Las Aceras son anchas y accesibles.

Encontramos ademas, todo tipo de transporte publico, metro, tranvia y autobus, que como en
toda la zona de Rascanya hace que sea una zona muy bien comunicada. También dispone de carril
bici, con sus correspondientes estaciones para bicicletas.

Fuente: Elaboracién propia.
Figura 32: “Valenbisi y tranvia en el barrio de Sant Llorens”

Bicicletas. En Valencia hay un servicio de bicicletas municipales llamado Valenbisi, con el que
puedes desplazarte por todo el término municipal. En este barrio encontramos dos estaciones de
bicicletas, ambas situadas en la avenida Alfahuir. En la figura 33 se muestra su emplazamiento.
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Tranvia. Valencia cuenta con dos lineas de tranvia, la 4 y la 6, esta ultima es la que llega a Sant
Llorens. Tiene tres paradas, dos de ellas, Estadi de Llevant y Orriols en la calle San Vicente de Paul
y Alfahuir, en la calle Torreta de Miramar (fig. 33). Esta linea va desde el barrio de Torrefiel hasta
Maritim Serreria, uniendo esta zona con la playa y el puerto.

Metro. La ciudad cuenta con tres lineas de metro, de ellas, la que llega a Sant Llorens es la linea 3,
gue va desde Manises (parada del aeropuerto) con Rafelbufiol. Hay una parada, Machado, en la
calle Emilio Baré.

Autobuses. La ciudad cuenta con mas de cincuenta lineas de autobus, doce de ellas nocturnas. De
todas ellas al barrio solo llegan las siguientes:

11 Patraix — Orriols
12 Ciutat Art. Faller — Pl. América
70 La Fontsanta - Alboraya

Fuente: Ayuntamiento de Valencia
Figura 33: “situacion de las paradas de transportes urbanos en Santo Llorens”

En este barrio, el aparcamiento esta resuelto mediante garajes subterraneos de uso privado para
residentes, en cada uno de los edificios y zonas publicas a ambos lados de la calzada en la mayoria
de sus calles. También hay un parking de uso publico en el centro comercial Arena.
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Zonas verdes

Hay una gran cantidad de zonas verdes, por un lado estan los parques publicos y por otro las
zonas verdes de las urbanizaciones de uso privativo para residentes.

Fuente: Elaboracién propia

Figura 34: “zonas verdes en Sant Llorens”

Entre los jardines mas espectaculares de este barrio y de toda el distrito de Rascanya cabe
destacar El parque de Orriols, que tiene una extension de 32.470 metros cuadrados. En él, se
encuentra una zona infantil de juegos, un bar, una zona para instalaciones deportivas (pistas de
tenis, baloncesto y futbol), una piscina municipal y ademas una gran extensién de jardines. El
parque esta vallado perimetralmente y dispone de entradas por las cuatro calles que lo delimitan:
Beata Genoveva Torres, Arquitecto Tolsa, San Vicente de Paul y Santiago Rusifiol, que
permaneceran cerradas a partir de las siete o nueve de la noche, dependiendo sea invierno o
verano respectivamente (fig. 35).

5 el :
Fuente: Bing maps
Figura 35: “Parque Orriols”
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Ademas, también encontramos otros parques como son los situados en las calles, Pintor Manolo
Gil, Viver y avenida de Valladolid, todos ellos en la zona sureste del barrio y todos ellos cuentan
ademas, con zona infantil de juegos y mobiliario urbano.

El comercio

El comercio en esta zona también es diferente a los otros dos barrios. Sant Llorens cuenta con un
centro comercial, el Arena multiespacio, de reciente construccion y de grandes dimensiones, en el
que encontramos todo tipo de tiendas, ya sea de ropa o de alimentacién. Ademas hay tres
supermercados, dos supermercados Mercadona, uno en la calle Emilio Baré y el otro en la
avenida de Alfahuir y un Carrefour en la calle del Arquitecto Tolsa. También hay alguna tienda de
barrio, aunque no tantas como en Orriols y Torrefiel.

El ocio

En Sant Llorens también se amplian las ofertas de ocio, ademas de las zonas deportivas y piscinas
gue se encuentra en cada una de las urbanizaciones, Sant Llorens dispone de una piscina y pistas
de tenis, futbol y baloncesto publicas, todo ello reunido en el parque que hemos comentado
anteriormente, ademads hay un polideportivo justo enfrente de las dos mayores ofertas de ocio, el
campo de futbol del levante, Ciudad de Valencia y en centro comercial Arena multiespacio.

En cuanto a bares y restaurantes, tiene una gran oferta, aunque es muy reducida en la parte
central del barrio, que estd todo dedicado a viviendas. No dispone de cines, bibliotecas ni
discotecas.

Como se ha dicho antes, es un barrio de uso residencial, por lo que no cuenta con zonas de
oficinas ni naves industriales.

La sanidad

En cuanto a la sanidad, no hay hospitales, ni centros de salud, aunque actualmente estan
construyendo uno en la calle Emilio Bard, en el distrito vecino de Benimaclet. Sant Llorens cuenta
con un centro de dia para personas mayores dependientes. Bien distribuidas por todo el barrio
hay seis farmacias.
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La educacion

Hay una adecuada oferta de educacion infantil, primaria y secundaria. A continuacidn se detalla la
situacién de cada uno de ellos y la oferta educativa que imparten. Los dos colegios tienen servicio
de comedor y estos junto con los institutos poseen instalaciones deportivas. El gimnasio del
colegio publico Miguel Hernandez durante el horario escolar es sélo para alumnos, fuera de este
horario se utiliza a través de la Asociacién de Vecinos para el barrio y Asociacién de Padres. Los
dos colegios e institutos son publicos. En la figura 36 aparecen situados en el plano cada uno de
ellos.

Fuente: Ayuntamiento de Valencia.
Figura 36: “Situacién de la oferta educativa en Sant Llorens”

Nombre Situacién Oferta

Centro de educacién infantil Marni Il Duque de Mandas, s/n 0-3 afios

Colegio publico Miguel Hernandez Esteban Dolz del Castellar, 2  3-6 ainos. Primaria
Colegio publico Carles Salvador Poeta Altet, 19 3-6 afios. Primaria
Instituto de educacién secundaria Santiago Rusifiol, s/n E.S.O. Bachillerato
Orriols

Instituto de educacion secundaria Hermanos Machado, 9 E.S.O. Bachillerato.
Rascanya-Antonio Cafiuelo Ciclos formativos
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Su poblacién

En cuanto a la poblacidon, segin datos del Ayuntamiento de Valencia, en 2010, la poblacién de
Sant Llorens a diferencia de los otros dos barrios, aumento en 277 personas. Actualmente cuenta
con 9.692 habitantes, de los cuales 4.780 son hombres y 4.912 mujeres. Ademds, aunque esta
formado por una poblacién joven, con una media de edad comprendida entre los 35 y 39 afios, es
mayor que la del resto de la zona. El porcentaje de inmigracion se ve bastante reducido con un

9,9%.
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DESCRIPCION DE LA OFERTA INMOBILIARIA
EN LOS BARRIOS DE RASCANYA

En este apartado se describen cada una de
las ofertas inmobiliarias encontradas en la
zona, su situacion, sus precios, servicios
caracteristicas constructivas, etc.
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Introduccion

En el distrito de Rascanya, encontramos actualmente siete promociones de viviendas de obra
nueva, las mas antiguas se construyeron en el 2008 y las mas nuevas en el 2010. Actualmente no
hay ninguna en proceso de ejecucion.

En la imagen inferior podemos verlos situados en el mapa, cada uno de los inmuebles.

Fuente: Captura Google maps
Figura37: “Situacion de las ofertas inmobiliarias en el distrito de Rascanya”

Como se muestra en la imagen anterior, la mayoria de las promociones, se encuentran en el
centro del distrito, zona perteneciente al barrio de Torrefiel, solo el Edificio Valdelinares y el
Arena Lotf estan situados en la zona mas moderna, el barrio Sant Llorens.

A continuacion se desarrollaran las caracteristicas de cada uno de ellos detenidamente.
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EDIFICIO VALDELINARES

El edificio Valdelinares constituye una de las promociones inmobiliarias que, en la actualidad, esta

llevando a cabo, la promotora aragonesa, Dumesa.

Fuente: Elaboracidn propia
Figura 38: “Bloque de viviendas”

El edificio esta situado en la Avenida Alfahuir, 1 (ver situacién en mapa), en el barrio de Sant

Llorens, justo en una de las grandes vias del barrio.
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Fuente: Captura de google maps
Figura 39:” Ubicacion del edificio Valdelinares”
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Descripcidn general del edificio

Se trata de un bloque destinado Unicamente a vivienda, construido en altura, con tipologia en
manzana abierta, con zonas comunes centrales. A lo largo de sus siete alturas, consta de un total

de 50 viviendas.

Esta formado por tres escaleras o bloques, dos de ellos dan a una calle peatonal y el tercero a la
avenida Alfahuir. Dentro de cada escalera hay tres bloques diferenciados, como vemos en la
figura., lo que les diferencia es su distribucién en planta y sus metros cuadrados, y de esto ultimo
dependerd el nimero de dormitorios. Ademas los ultimos pisos, cuentan con una gran terraza.

C/PEATONAL

300 VLHO 12
VOSN3

AVDA. ALFAHUIR

Fuente: Dumesa
Figura 40: “Bloque de viviendas de la promocién de Valdelinares”

Como hemos dicho anteriormente, las dotaciones comunes estan en la zona central del edificio.
Entre estas dotaciones hay una piscina, un jardin y unas instalaciones deportivas, dotadas todas

ellas con mobiliario urbano.

Caracteristicas constructivas y materiales

La estructura del edificio esta realizada a base de hormigdn armado. Las cubiertas, son planas, con
su debida formacién de pendientes, aislamiento térmico y sistema impermeabilizante. El solado
estd realizado a base de baldosas de gres ceramico antideslizante en las terrazas de los altillo, y
acabadas con gravilla en la azotea general del edificio.

Todos los cerramientos del edificio estan construidos de ladrillo caravista, ademas de una capa de
manta mineral y una hoja de ladrillo ceramico, que le proporciona un buen aislamiento acustico y

térmico.
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Todas las zonas comunes estan revestidas de marmol nacional. Ademas cuentan con ascensor de
gama alta, videoportero, e iluminacién en todas las plantas con encendido automatico.

Los pavimentos del interior de la vivienda estan realizados mediante parquet flotante de madera
de haya, eceptuando los de la cocina y los bafios, que son de material cerdmico, ademds estos
ultimos, también iran alicatados.

Los techos son de escayola lisa, exceptuando el del bafio secundario que es un falso techo
desmontable para el registro de la maquina de refrigeracion. Todos los techos llevan moldura de
escayola en todo su perimetro.

Por otro lado, la carpinteria exterior, esta constituida por ventanas de aluminio anodizado o
lacado, con acristalamiento tipo “climalit” y oscurecimientos a partir de persianas enrollables de
lamas de aluminio, acondicionadas mediante torno en el salén.

Por su lado la carpinteria interior, esta formada por puertas chapadas de madera de haya, la
puerta del saléon ira, ademas, provista de una vidriera. La puerta de acceso a la vivienda es
blindada con cerradura de seguridad y bisagras antipalanca. Los armarios empotrados tendran un
frente de hojas practicables, con el mismo disefio del resto de la carpinteria, el interior de estos
esta realizado mediante blocks de madera aglomerada, conteniendo un estante superior y una
barra portapercha

Instalaciones.

Climatizacidn. Posee una instalacién completa e individual de aire acondicionado, con termostato
para el control de la temperatura. La maquina exterior estd situada en la cubierta del edificio,
provista de un sistema anti-ruido.

La calefaccion y el agua caliente generada a partir de una caldera individual mixta.

Mobiliario de cocina:
e Formacién de bancada con muebles altos y bajos segun disefio.
e Encimera compacto de cuarzo
e Fregadero de acero inoxidable con encastre bajo encimera
e Placa vitroceramica Touch Control
e Horno y microondas de acero inoxidable sistema antihuella, colocado en columna
e Campana extractora de acero inoxidable
e lavadoray lavavajillas integrados en el mobiliario
e  Frigorifico combi de dos motores.
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Planos orientativos

A continuacidon se muestran alguno de los planos de las viviendas tipo, en los que se pueden
observar las distribuciones y los metros cuadrados que tienen.

Escalera 1 Tipo vivienda C Plantas dedala5 o . Escalera 3 Tipo vivienda B Plantas de 1 ala 6
.
,/ . p— Superficie Consiruida con E.C. 121,43 m*
*
r—

| Recibidor 5.65

Salén 217

T H H Domitaire 1,19

- H | ] Domitorio principal 1478

P—— " = s Bailo principal 502

s o | . 1= Dormiterio 1m22

i — = 1 E: Dormiterio 7.55

H | 1] Le Cocina 961

R T Distrib.-pasillo 268

Baflo Pasillo 435

95,22

Terraza salon 9,10

Terraza cocina 573

P s

Supeiicie Construida von £C. 5353 o°

SUPERFIGIE UTIL TOTAL 110,05
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Sl 19,80
Cocna 8,15
Domitorio 897
Domitorio 10,35
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Bao Pral 409
Ditrk.-Posille 280
Bafo Pasilla EAL.
s
Babcin salén 225
Termaza coting 208
41
semecETLION. 1588

Fuente: Dumesa
Figura 41: “Ejemplos de planos de viviendas promocién Valdelinares”

Precios

La forma de pago se realizara de una sola vez, ya que las viviendas ya estdn construidas y la
entrega de llaves es inmediata.

Los precios por metro cuadrado, en esta promocién rondan los 3.062,5 euros. Por lo que una
vivienda de 80 m* con tres habitaciones como la que aparece en los planos situados mas abajo,
costara unos 240.000 euros. Aunque el precio podra variar segin caracteristicas como puede ser
la situacion, la altura, etc.

El precio por una plaza de garaje ronda los 17.000 euros, si la compras por separado. Todos los
trasteros de esta promocidn estan ya vendidos, y no se dispone del precio de venta.

95



\ UNIVERSIDAD
F) POLITECNICA
DE VALENCIA

Esc’uella Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacién

La comunicacion

En esta promocion toda la informacion la proporciona en persona la promotrora. En internet
podemos encontrar anuncios sobre la construcciéon y las calidades pero no sobre los precios.

En la actualidad, podemos encontrar una valla publicitaria, y una oficina de ventas, a pie de obra,
a pesar del tiempo que ha pasado desde que se termind la obra. En la figura 41 se pueden ver
ambas.

Fuente: Elaboracién propia
Figura 42: “Valla publicitaria y oficina de ventas de la promocién Valdelinares”
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EDIFICIO JARDIN

El edificio Jardin, constituye una de las promociones inmobiliarias que, en la actualidad, esta
llevando a cabo, la promotora Nuinsa.

Fuente: Nuinsa
Figura 43: “Bloque de viviendas de la promocién Jardin en Rascanya”

El edificio esta situado en la calle Santo Domingo Savio, 51 (ver situacion en mapa), en el barrio de
Torrefiel, en el distrito de Rascanya.
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Fuente: Captura de google maps
Figura 44: “Ubicacién de la promocién Jardin en Rascanya”
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Descripcidn general del edificio

Se trata de un bloque destinado Unicamente a vivienda, construido en altura, con tipologia en
manzana compacta. A lo largo de sus tres alturas, consta de un total de 9 viviendas, tres por
planta. Cuenta también con nueve plazas de garaje y cinco trasteros.

El edificio tiene un cerramiento medianero y tres exteriores, estos Ultimos con la misma tipologia
constructiva, fachadas de ladriilo caravista con balcones acristalados. La entrada a las viviendas
estd situada en la calle Santo Domingo Savio, 51, las otras dos fachadas dan a una calle peatonal
en la que se ha construido una pequefia plaza.

Como se ha indicado con anterioridad, en cada planta hay tres viviendas, diferencidndose cada
uno de ellas en cuanto a distribucién y metros cuadrados. En los planos siguientes se pueden ver
tanto las distribuciones, como la situacion del edificio y los metros cuadrados de cada uno.

Edificlo Jardin

—
o . Jo| EEETE

|

i

L

Fuente: Nuinsa
Figura 45: “Plano de vivienda tipo de la promocién Jardin”

Caracteristicas constructivas y materiales

La estructura del edificio esta realizada a base de hormigdn armado. Las cubiertas, son planas, con
su debida formacién de pendientes, aislamiento térmico y sistema impermeabilizante.

Todos los cerramientos del edificio estan construidos de ladrillo caravista, ademas de una capa de

manta mineral y una hoja de ladrillo ceramico, que le proporciona un buen aislamiento acustico y
térmico.
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Todas las zonas comunes estan revestidas de marmol nacional. Ademas cuentan con ascensor de
gama alta, videoportero, e iluminacién en todas las plantas con encendido automatico.

Los pavimentos del interior de la vivienda estan realizados mediante terrazo de color oscuro,
eceptuando los de la cocina y los bafos, que son de material cerdmico, ademas estos ultimos,
también iran alicatados. Los techos son de escayola lisa.

Por otro lado, la carpinteria exterior, esta constituida por ventanas de aluminio anodizado o
lacado, con acristalamiento tipo “climalit” y oscurecimientos a partir de persianas enrollables.

Por su lado la carpinteria interior, estda formada por puertas chapadas de madera, la puerta del
saldn ira, ademas, provista de acristalamiento. La puerta de acceso a la vivienda es blindada con
cerradura de seguridad y bisagras antipalanca. Los armarios empotrados tendran un frente de
hojas practicables, con el mismo disefio del resto de la carpinteria.

Instalaciones.
Climatizacion. No se sabe si posee esta instalacion.

La calefaccion y el agua caliente generada a partir de una caldera individual mixta y radiadores en
todas las habitaciones, disponiendo ademas, de radiador toallero en el bafio.

Mobiliario de cocina:
e Formacién de bancada con muebles altos y bajos segun disefio.
e Encimera compacto de cuarzo
e Fregadero de acero inoxidable
e Encimera de cuatro fuegos de gas natural
e Horno de acero inoxidable
e Campana extractora

Mobiliario bafio:
e Plato de ducha
e Mampara de vidrio
e Lavabo con encastre bajo encimera y mueble inferior.
e |nodoro
e Griferia monomando de primera calidad
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Fuente: Nuinsa
Figura 46: “Cocina y bafio de vivienda tipo del edificio Jardin”

Precios

La forma de pago se realizara de una sola vez, ya que las viviendas ya estdn construidas y la
entrega de llaves es inmediata.

Los precios por metro cuadrado, en esta promocién rondan los 2.000 euros. Por lo que una
vivienda de 100 m? con tres habitaciones como la que aparece en los planos situados
anteriormente, costara unos 210.000 euros. Aunque el precio podra variar segln caracteristicas
como la situacién o la altura ademas de la opcidn a la plaza de garaje.

El precio por una plaza de garaje sera de 20.000 euros, y el de los trasteros de 3.000 euros, esto, si
los compras por separado.

A continuacién se incluye un cuadro con los precios segun las opciones disponibles. Segun la
inmobiliaria estos precios seran negociables.
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Dormitorios Garaje Bafios m? €/m’ Precio
4 1 2 103 2.039 210.000
-- 2 103 2.039 210.000
3 - 2 101 2.079 210.000
3 1 2 101 2.079 210.000
3 - 2 110 2.091 230.000

La comunicacion

La informacion fundamental de esta promocién, como la situacién, los precios o las fotos, se

pueden encuentrar en internet, pero las caracteristicas mas concretas como es la memoria de

calidades te la proporciona directamente la inmobiliaria.

En la actualidad, y debido al tiempo que ha pasado desde que se termind la obra, no hay vallas
publicitarias, ni oficinas, ni folletos a pie de obra. Lo que si que podemos encontrar es un gran
letrero publicitario con un nimero de telefono para la compra de inmuebles.

Fuente: Elaboracion propia
Figura 47: “Anuncio publicitario edificio Jardin”
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EDIFICIO ESTIL

El edificio Estil, constituye una de las promociones inmobiliarias que, en

la actualidad, esta
llevando a cabo, la promotora Vaidenco.

Fuente: Vaidenco
Figura 48: “Edificio Estil”

El edificio estd situado en la Avenida Constitucion, 210 (ver situacidon en mapa), en el barrio de Els
Orriols, en el distrito de Rascanya.
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Fuente: Captura de google maps
Figura 49: “Ubicacién de la promocidn Estil en el distrito de Rascanya”
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Descripcidn general del edificio

Se trata de un bloque destinado Unicamente a vivienda, construido en altura, con tipologia de
bloque compacto. A lo largo de sus cinco alturas, consta de un total de 10 viviendas, dos por
planta, los de la Ultima tienen desvan. Cuenta también con garaje y trastero.

Dos de los cerramiento del edificio son medianeros y los otros dos exteriores, estos ultimos con la
misma tipologia constructiva, fachadas de ladriilo caravista y aplacados elaborados con resinas de
madera, con el debido aislamiento acustico y térmico, segiin normativa. La entrada a las viviendas
estd situada en la Avenida de la Constitucion, 210, la otra fachada da a un patio interior.

Como se ha indicado con anterioridad, en cada planta hay dos viviendas, diferencidandose cada
uno de ellas en cuanto a distribucién y metros cuadrados. En los planos siguientes se pueden ver
tanto las distribuciones, como la situacién del edificio y los metros cuadrados de una planta tipo B
y de una planta atico con desvan.
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Fuente: Vaidenco
Figura 50: “Planos de viviendas tipo del edificio Estil”

Caracteristicas constructivas y materiales

La estructura del edificio esta realizada a base de hormigdn armado. Las cubiertas, son planas, con
su debida formacién de pendientes, aislamiento térmico y sistema impermeabilizante. El solado
estd realizado a base de baldosas de gres ceramico antideslizante en los balcones y galerias,
también en bafios, cocinas, comedor, distribuidores y dormitorios, Unicamente las escaleras del
portal y los rellanos estaran solados con marmol pulido.
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Todos los cerramientos del edificio estan construidos de ladrillo caravista y aplacados con piezas
realizadas a base de resinas de madera, ademas de una capa de fibra de vidrio y una camara de
aire que le proporciona un buen aislamiento acustico y térmico.

Todas las zonas comunes estan revestidas de marmol nacional. Ademds cuentan con ascensor de
gama alta, videoportero, e iluminacién en todas las plantas con encendido automatico.

Las pares y techos estaran realizados mediante enfoscado de yeso y una capa de pintura plastica
de colores suaves para paredes y blanco en el caso de los techos.

Por otro lado, la carpinteria exterior, esta constituida por ventanas de aluminio lacado, con doble
acristalamiento tipo “climalit”.

Por su lado, la carpinteria interior, estd formada por puertas chapadas de madera de haya, la
puerta del salén y la de la cocina ira, ademds, provista de una vidriera, todas ellas podran ir
lacadas de blaco por deseo del cliente, con coste adicional. La puerta de acceso a la vivienda es
blindada con cerradura de seguridad y bisagras antipalanca. Los armarios empotrados tendran un
frente de hojas practicables, con el mismo disefio del resto de la carpinteria, el interior de estos
estd realizado mediante blocks de madera aglomerada, conteniendo un estante superior y una
barra portapercha, también hay opcién de elegir distribucion en forma de bestidor, en el
dormitorio principal, con cargo.

Instalaciones.
Posee preinstalacion de aire frio-calor.
Produccidn de agua caliente sanitaria mediante placas solares y termoacumulador eléctrico.

Mobiliario de cocina:
e Formacién de bancada con muebles altos y bajos segun disefio.
e Encimera granito natural
e Fregadero encastrado de dos cubetas de acero inoxidable.
e Placa vitroceramica
e Horno empotrado y autolimpiable
e Campana extractora decorativa
e Instalacidn para lavadora y lavavajillas
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Precios

La forma de pago se realizard de una sola vez, ya que las viviendas ya estan construidas y la
entrega de llaves es inmediata.

Los precios por metro cuadrado, en esta promocién rondan los 1.940 euros. Por lo que una
vivienda de 90 m? con dos habitaciones y dos bafios como la que aparece en los planos, cuesta
actualmente unos 175.000 euros, despues de sufrir una rebaja de 40.000 euros. Actualmente
solo quedan disponibles a la venta dos pisos, un segundo y un atico, con anterioridad se han
mostrado ambos planos.

El precio por una plaza de garaje y por un trastero, si lo compras por separado, ronda los 24.000 y
5.000 euros respectivamente. Ademads tanto los pisos como los garajes y trasteros tienen opcién a
alquiler. Las viviendas de 2 habitaciones y 2 bafios se alquilan por 550 €/mes, y el atico por
675€/mes. La plaza de garaje 75 €/mes y los trasteros 30 €/mes. Las viviendas son nuevas a
estrenar y no estan amuebladas, aunque podriamos optar al mobiliario por 25 €/mes.

Por otro lado, la promotora se compromete a ayudar con:
e Adaptar la vivienda a las prioridades del cliente, con una interiorista a su servicio.
e Conseguir la pre-aprobacién del crédito.
e Calcular el ahorro fiscal que corresponde, dependiendo de las circunstancia concretas del
cliente.

e Saber lo que necesita el cliente para comprar bien, a través de la Guia del Comprador.

La comunicacion

En esta promocién toda la informacion la proporciona la pagina web de la promotora. En ella
podemos encontrar tanto informacidn grafica, como son las fotos del exterior e interior de las
viviendas y los planos de las viviendas, como informacidn acerca de los precios y las calidades.

En la pagina, también podemos encontrar la licencia urbanistica, la licencia de obra mayor y el
certificado de final de obra. La obra fue finalizada al 100% el dia 10 de enero de 2010.

En la actualidad, y debido al tiempo que ha pasado desde que se terminé la obra, no hay vallas
publicitarias, ni oficinas, ni folletos a pie de obra, pero en el momento que se empezé a costruir
habia un cartel en el solar, en el que se mostraba la foto de la fachada terminada y se anunciaba
una construccion de una promocion de viviendas para alquiler con opcién a compra. En el se
indicaban también, los precios.
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EDIFICIO COSNTITUCION

El edificio Constitucion constituye una de las promociones inmobiliarias que, en la actualidad, esta
llevando a cabo el Grupo Teresa, el cual cuenta con constructora e inmobiliaria.

Fuente: Elaboracién propia
Figura 51: “Edificio Constitucién”

El edificio esta situado en la Avenida Constitucion, 167 (ver situacion en mapa), justo en una de
las grandes vias del barrio de Torrefiel, en Rascanya.
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Fuente: Captura de google maps
Figura 52: “Ubicacioén del Edificio Constitucién en el barrio de Rascanya”
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Descripcidn general del edificio

Se trata de un bloque destinado Unicamente a vivienda, construido en altura, que junto con los
edificios anteriormente construidos constituye una tipologia de manzana cerrada. A lo largo de
sus seis alturas, consta de un total de 50 viviendas.

Este, tiene dos cerramientos medianeros y dos fachadas exteriores, pero solo una da a la calle
princial, la otra da al nucleo interior de la manzana. Las entradas a las viviendas estan situadas en
la Avenida constitucidn, 165-167, al igual que la entrada al garaje. El edificio cuenta con dos
zaguanes ademas de, apartamentos, viviendas y aticos-duplex con terraza en la planta 62y 72. La
planta baja cuenta con locales comerciales con altillo en la entreplanta.

Cada planta cuenta con dos viviendas, diferenciandose cada uno de ellas en cuanto a distribucion,
metros cuadrados, orientacidn y vistas. En los planos siguientes se muestran las distribuciones, y
como podemos ver no son nada usuales.

Fuente: Grupo Teresa
Figura 53: “Planos de viviendas tipo del edificio Constitucion”

Caracteristicas constructivas y materiales

La estructura del edificio esta realizada a base de hormigdn armado. Las cubiertas, son planas, con
su debida formacién de pendientes, aislamiento térmico y sistema impermeabilizante.
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Todos los cerramientos del edificio estan construidos de ladrillo caravista, combinando esmaltado
en blanco y azul. Aislamiento térmico y acustico con doble tabique formando cdmara de aire con
paneles de Poliestireno, que le proporciona un buen aislamiento acustico y térmico.

Todas las zonas comunes estan revestidas de marmol nacional. Ademas cuentan con ascensor de
gama alta, videoportero, e iluminacidn en todas las plantas con encendido automatico.

Los pavimentos del interior de la vivienda estan realizados mediante marmol de color claro,
eceptuando los de la cocina y los bafios, que son de gres ceramico de primera calidad, ademas
estos ultimos, también irdn alicatados con azulejo ceramico. Los techos son de escayola lisa.

Por otro lado, la carpinteria exterior, esta constituida por ventanas de aluminio lacado en color
blanco, con acristalamiento de seguridad y tipo “climalit” y oscurecimientos a partir de persianas
de aluminio en zonas de descanso e incluso en salén-comedor-cocinas.

Por su lado la carpinteria interior, esta formada por puertas chapadas de madera, la puerta de la
cocina ira, ademas, provista de vidriera. La puerta de acceso a la vivienda es acorazada, con
cerradura de seguridad y bisagras antipalanca. Los armarios empotrados tipo cajén, con hojas
lisas de aglomerado chapados en melamina, incluso interiores revestido, estante separador, altillo
y barra par colgar.

Instalaciones.
Climatizacidn. No se sabe si posee esta instalacion.

Mobiliario de cocina:
e Formacion de bancada con muebles altos y bajos segun disefio.
e Encimera compacto de granito
e Fregadero de acero inoxidable
e Vitroceramica de cuatro fuegos
e Horno de acero inoxidable
e Campana extractora
e Preinstalaciéon para lavadora automatica

Alguna de estas caracteristicas puede variar segun el tipo de vivienda.
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Precios

La forma de pago se realizara de una sola vez, ya que las viviendas ya estdn construidas y la
entrega de llaves es inmediata.

Los precios por metro cuadrado, en esta promocién rondan los 2.360 euros. Por lo que una
vivienda de 43,52 m? con una habitacion y un bafio como la que aparece en los planos, cuesta
actualmente unos 103.000 euros, 115.980 euros, sin incluir IVA, si se incluye garaje.

Actualmente solo quedan disponibles a la venta dos viviendas, un primero y un duplex,
anteriormente se ha hecho referencia al precio aproximado la vivienda de la primera planta, el
precion aproximado del duplex sera de 246.981 sin incluir IVA.

El precio por una plaza de garaje y por un trastero, si lo compras por separado, ronda los 20.360
sin IVA.

Como se ha indicado con anterioridad, solo se encuentran en venta dos inmuebles, aunque el
edificio fue terminado en el afios 2008.

La comunicacion

Toda la documentacion grafica y la memoria de las calidades pondemos encontrarla en la pagina
web de la inmobiliaria. Los precios por el contrario te los facilitan de forma directa mediante cita
previa para visita del inmueble.

En la actualidad, y debido al tiempo que a pasado desde que se termind la obra, no hay vallas

publicitarias, ni oficinas, ni folletos a pie de obra. La inmobiliaria que lleva la promocién esta
situada en la misma manzana.
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EDIFICIO LUMIARES 1Y II

Esta promocién estd realizada en dos fases, cada una de ella consistente en un bloque de
viviendas.

Fuente: Grupo Teresa
Figura 54: Bloque de viviendas Edificio Lumiaresl.

El edificio estd situado en la calle Fray Francisco Cabezas, 20 (ver situacion en mapa), justo en una
de las grandes vias del barrio de Torrefiel, en Rascanya. La obra la llevd a cabo la promotora
Urbanas Coval S.L.
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Fuente: Captura de google maps
Figura 55: “Ubicacion de la promocion Lumiares en el distrito de Rascanya”
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Descripcidn general del edificio

Se trata de dos bloques destinados Unicamente a vivienda, construidos en altura, con una
tipologia de bloque aislado. A lo largo de sus cinco alturas, cada uno consta de un total de 27
viviendas.

Cada uno, tiene ademas, un cerramiento medianero y tres fachadas exteriores que dan todos
ellos al exterior. Las entradas a las viviendas estan situadas, una en calle Fray Francisco Cabezas,
20, y la otra en la plaza Musico Espi.

Cada planta cuenta con cinco viviendas, diferenciandose cada uno de ellas en cuanto a
distribucidn, metros cuadrados, orientacién y vistas. En los planos siguientes se muestran las
distribuciones.

Fuente: Urbanas Coval
Figura 56: “Plano de vivienda tipo del edificio Lumiares”

Caracteristicas constructivas y materiales

La estructura del edificio esta realizada a base de hormigdn armado. Las cubiertas, son planas, con
su debida formacién de pendientes, aislamiento térmico y sistema impermeabilizante.

Todos los cerramientos del edificio estdn construidos de ladrillo caravista y monocapa.
Aislamiento térmico y acustico con doble tabique formando camara de aire con paneles de
Poliestireno, que le proporciona un buen aislamiento acustico y térmico. Y balconadas
acristaladas.

Todas las zonas comunes estan revestidas de marmol nacional. Ademads cuentan con ascensor de
gama alta, videoportero, e iluminacién en todas las plantas con encendido automatico.
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Los pavimentos del interior de la vivienda estan realizados mediante terrazo de 50x50 de grano
grueso, pulido y abrillantado, corrido por debajo de tabiques.

Por otro lado, la carpinteria exterior, esta constituida por ventanas de aluminio lacado, con
acristalamiento doble y lunas tipo “climalit”.

Por su lado la carpinteria interior, esta formada por puertas en madera,con acabado de haya lisa,
con herrajes de manivelas y marcos forrados a juego con la calidad de las puertas. La puerta de
acceso a la vivienda es blindada, con cerradura de seguridad y bisagras antipalanca. Las puertas
de los armarios empotrados irdn con el mismo acabado que las puertas de paso.

Instalaciones.
No dispone de calefaccion
Tiene preinstalacién de climatizacidn.

Mobiliario de cocina:
e Formacion de bancada con muebles de gran calidad
e Encimera compacto de granito
e Fregadero de acero inoxidable
e Horno de acero inoxidable
e Campana extractora
e (Calentador a gas

Alguna de estas caracteristicas puede variar segun el tipo de vivienda.

Fuente: Urbanas Coval
Figura 57: “Cocina y calidades interiores de vivienda tipo del edificio Lumiares”
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Precios

La forma de pago se realizara de una sola vez, ya que las viviendas ya estdn construidas y la
entrega de llaves es inmediata.

Los precios por metro cuadrado, en esta promocidn rondan los 2.000 euros. Aunque el precio
podra variar segun caracteristicas como la situacion o la altura ademas de la opcidén a la plaza de

garaje.

A continuacién se incluye un cuadro con los precios segun las opciones disponibles. Segun la
inmobiliaria estos precios seran negociables.

EDIFICIO LUMIARES |

Planta Dormitorios  Garaje Bafios m? €/m’ Precio
1 3 OPCIONAL 2 102 2.196,0 224.200
4 3 OPCIONAL 2 102 2.313,7 236.000
4 3 OPCIONAL 2 78 3.479,5 271.400

EDIFICIO LUMIARES Il

Planta  Dormitorios Garaje Bafios m’ €/m? Precio
1 3 -- p 172 1.337,2 230.000
3 1 -- 1 51 2.352,9 120.000
4 1 - 1 51 2.372,5 121.000
4 3 -- 2 102 1.862,7 190.000
4 3 -- p 102 1.960,8 200.000
5 2 -- 1 123 1.666,6 205.000

El precio por una plaza de garaje sera de 20.000 euros, y el de los trasteros de 3.000 euros, esto, si
los compras por separado.
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La comunicacion

La informacion fundamental de esta promocién, como la situacidn, los precios o las fotos, se
pueden encuentrar en internet, asi como las caracteristicas mas concretas como es la memoria de
calidades.

En la actualidad, y debido al tiempo que a pasado desde que se termind la obra, no hay vallas
publicitarias, ni oficinas, ni folletos a pie de obra, pero en la fecha en la que se estaban ejecutando
las obras habia una, que podemos ver en la figura 58.

Fuente: Captura de google maps
Figura 58: “Valla publicitaria de la promocion Lumiares”
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EDIFICIO PEDRO CABANES

El edificio Pedro Cabanes constituye una de las promociones inmobiliarias que, en la actualidad,

estd llevando a cabo, la promotora Lubasa, y la Unica que es de proteccion oficial, en este distrito.

Fuente: Lubasa

Figura 59: “Bloque de viviendas del edificio Pedro Cabanes”

Torrefiel, en el distrito de Rascanya.

El edificio esta situado en la calle Pintor Pedro Cabanes,1 (ver situacion en mapa), en el barrio de
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Figura 60: “Ubicacién de la promocién Pedro Cabanes”
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Descripcidn general del edificio

Se trata de un bloque destinado Unicamente a vivienda, construido en altura, con tipologia en
manzana abierta, con zonas comunes en la parte central. A lo largo de sus cinco alturas, consta de
un total de 51 viviendas y tres portales.

Ninguno de sus cerramientes es medianero, todas las fachadas son exteriores, dando a las calles
Pintor Pedro Cavanes, Zamora, Domingo Gomez y por ultimo a la calle Moncada. Todo el exterior
estd realizado de ladrillo caravista combinado con revestimiento continuo para pintar.

Cada planta cuenta con 10 viviendas, diferencidandose cada uno de ellas en cuanto a distribucién y
metros cuadrados. En los planos siguientes se puede alguna de las distribuciones.

VIVIENDA Tipo T - Plantas 13 - A%

YIVIENDA Tipo A - Plantas 1» - 3»

L

fm!m

Fuente: Lubasa
Figura 61: Planos de viviendas tipo de la promocién Pedro Cabanes.

Caracteristicas constructivas y materiales

La estructura del edificio esta realizada a base de hormigdn armado. Las cubiertas, son planas, con
su debida formacién de pendientes, aislamiento térmico y sistema impermeabilizante.

Todos los cerramientos del edificio estan construidos de ladrillo caravista, ademas de una capa de
manta mineral y una hoja de ladrillo ceramico, que le proporciona un buen aislamiento acustico y

térmico.

Todas las zonas comunes estan revestidas de marmol nacional. Ademas cuentan con ascensor de
gama alta, videoportero, e iluminacién en todas las plantas con encendido automatico.
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Para los pavimentos del interior de la vivienda hay dos opciones a elegir por el cliente, parqué
flotante en vestibulo, comedor, distribuidores y dormitorios o pavimento porceldnico. Gres
ceramico de 12 calidad, en cocina y bafios. Pavimento cerdmico en balcones, terrazas y galerias.

Puertas macizas chapadas en madera noble, vidrieras en cocina y comedor, estas llevaran dos
opciones de acabados, segun sistema de personalizacién de la vivienda. Puerta de entrada
acorazada con cerradura de seguridad y mirilla panordmica con acabado interior en la misma
madera que el resto de la vivienda. Armarios empotrados con frentes lisos chapados en madera
noble y acabado segun eleccidn del cliente, forrados interiormente mediante sistema modular,
con estante y barra para colgar.

Instalaciones.

Instalacion completa de aire acondicionado - Frio-Calor - individual para cada vivienda,
conducciones de aire y rejillas de impulsién y retorno en salén y dormitorios.

Preinstalacion de sistema de seguridad.

Mobiliario de cocina:
e Formacion de bancada con muebles altos y bajos segun disefio.
e Encimera compacto de cuarzo
e Fregadero de acero inoxidable con griferia de teleducha.
e Vitroceramica
e Horno eléctrico de acero inoxidable
e Campana extractora

Fuente: Lubasa
Figura 62: “Cocina y calidades interiores de vivienda tipo del edifico Pedro Cabanes”
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Precios

La forma de pago se realizara de una sola vez, ya que las viviendas ya estan construidas y la
entrega de llaves es inmediata. Los precios por metro cuadrado, en esta promocién rondan los
2.000 euros. Aunque el precio podra variar segun caracteristicas como la situacion o la altura
ademas de la opcidn a la plaza de garaje. Estas se venden por separado a un precio de 14.000
euros, y los trasteros por 4.000 euros.

A continuacidn se incluye un cuadro con los precios segun las opciones disponibles.

Planta  Dormitorios Garaje Bafios m’ €/m’ Precio
- 2 - 2 72 2.277,7 164.000
-- 3 -- 2 95 2.051,6 195.000
- 4 - 2 105 2.142,8 225.000
-- 3 -- 2 113 2.017,7 228.000
-- 3 -- 2 113 2.026,5 229.000
-- 4 -- 2 105 2.266,6 238.000

ATICO 4 - 2 116 2.327,6 270.000

ATICO 4 - 2 115 2.391,3 275.000

La comunicacion

La informacidon fundamental de esta promocién, como la situacién, los precios o las fotos, se
pueden encuentrar en internet, asi como las caracteristicas mas concretas como es la memoria de
calidades.

En la actualidad, y debido al tiempo que ha pasado desde que se termind la obra, no hay vallas
publicitarias, ni oficinas, ni folletos a pie de obra, pero en la fecha en la que se estaban ejecutando
las obras habia una, que podemos ver en la figura 63.

Fuente: Captura de google maps
Figura 63: “Valla publicitaria de la promocidn Pedro cabanes”
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EDIFICIO ARENA LOFT

En la actualidad esta promocidn la esta llevando a cabo la promotora Gasfesa. La ejecucién de las
obras termind en el afo 2010.

Fuente: Gasfesa
Figura 64: “Bloque de viviendas del edificio Arena Loft”

El edificio esta situado en la avenida Hermanos Machado, 13 junto al centro comercial Arena

multiespacio (ver situacion en mapa), justo en una de las grandes vias del barrio de Torrefiel, en
Rascanya.
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Figura 65: “Ubicacién de la promocion Arena Loft”
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Descripcidn general del edificio

Se trata de un bloque destinado a viviendas y oficinas, construidos en altura, con una tipologia de
bloque aislado. A lo largo de sus ocho alturas, consta de un total de 136 viviendas.

Todas sus fachadas son exteriores y a lo largode todas ellas se repite la misma tipolgia de
cerramiento, muro cortina. Las entradasa las viviendas esta situada, en la avenida Hermanos
Machado, 13. Cuenta con dos tipos de viviendas, a continuacion se pueden ver los planes de cada
una de ellas.

. EEERSE

PLANTA BAJ0 PLANTA BAJA

Fuente: Gasfesa
Figura 66: “Planos de vivienda de Arena Loft”

Caracteristicas constructivas y materiales

La estructura del edificio estd realizada a base de estructura de acero. Las cubiertas, son planas,
con su debida formacidn de pendientes, aislamiento térmico y sistema impermeabilizante.

Todos los cerramientos del edificio estan construidos de muro cortina, con aislamiento térmico y
acustico con doble tabique formando camara de aire con paneles de Poliestireno, que le
proporciona un buen aislamiento acustico y térmico.

Todas las zonas comunes estan revestidas de marmol blanco nacional. Ademas cuentan con

cuatro ascensores de gama alta, videoportero, e iluminacion en todas las plantas con encendido
automatico.
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Los pavimentos del interior de la vivienda estan realizados Trima flotante de madera natural,
incluida zona de cocina, los bafios, irdn acabados con marmol blanco nacional. Estos ultimos, iran
alicatados con aplacados de gres ceramico y los techos son placa de cartén yeso laminado.

Por su lado la carpinteria interior, esta formada por puertas chapadas de madera, lacadas en color
blanco. La puerta de acceso a la vivienda es acblindada, con cerradura de seguridad y bisagras
antipalanca, también lacada en color blanco.

Instalaciones.
Calefaccién y aire acondicionado mediante sistema frio-calor con mando a distancia.

Mobiliario de cocina:
e Formacidn de bancada con muebles altos y bajos segun disefio.
e Fregadero de acero inoxidable
e Vitroceramica de cuatro fuegos
e Horno de acero inoxidable
e Campana extractora
e Preinstalacién para lavadora automatica

Figura 67: “Vivienda tipo Arena Loft”
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Precios

La forma de pago se realizara de una sola vez, ya que las viviendas ya estdn construidas y la
entrega de llaves es inmediata. Los precios por metro cuadrado, en esta promocion rondan los
1.800 euros. Aunque el precio podra variar segln caracteristicas, como la situacién o la altura
ademas de la opcidn a la plaza de garaje.

A continuacidn se incluye un cuadro con los precios segln las opciones disponibles.

Planta  Dormitorios Garaje Bafios m’ €/m? Precio
2 - 1 65 1.785 116.000
2 1 - 1 65 1.785 116.000
2 1 -- 1 65 1.848 122.000
1 1 - 1 65 1.984 125.000

Para las plazas de garaje existe una cesidén de derecho de uso a 75 afios por valor de 20.000 euros
sin IVA sobre lo que es la concesidn administrativa que tiene la Torre de oficinas

La comunicacion

La informacidon fundamental de esta promocién, como la situacién, los precios o las fotos, se
pueden encuentrar en internet, asi como las caracteristicas mas concretas como es la memoria de
calidades. También puede encontrar informacion en el centro comercial Arena multiespacio, en la
oficina de ventas.

En la actualidad, y debido al tiempo que ha pasado desde que se termind la obra, no hay vallas
publicitarias, ni oficinas, ni folletos a pie de obra.
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CONCLUSIONES:

Después de ver uno a uno los inmuebles de obra nueva que podemos encontrar en este distrito,
pasaremos a hacer un resumen mediante cuadros comparativos, en los que podamos poder de
manifiesto las caracteristicas referentes a cada un de ellos.

En primer lugar haremos referencia al afio de construccién y su ritmo de ventas:

Oferta inmobiliaria Ao construccion Volumen de oferta Stock sin vender
Edificio Valdelinares 2008 50 viviendas -
Edificio Jardin 2009 9 viviendas 5 viviendas
Edificio Estil 2010 12 Viviendas 2 Viviendas
Edificio Constitucion 2008 50 Viviendas 2 Viviendas
Edificio Lumiares | y Il 2008 27 Viviendas cada uno 3y 6 Viviendas
Edificio Pedro Cabanes 2010 103 Viviendas 8 Viviendas
Arena Loft 2010 136 viviendas -

*No se dispone de los datos
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4: “Promociones de Rascanya, afio de construccién volumen de viviendas y stock aproximado”

Como se puede ver, en la tabla 4, el ritmo de ventas ha sido muy lento desde 2008. Ademas,
también se observa que cuanto mas antiguo es el inmueble, mas viviendas quedan por vender.
Esto se debe en gran parte, a que en 2008 hubo mas oferta que demanda y los precios eran muy
elevados por lo que no se pudo vender todo y ahora se prefiere comprar pisos de construccion
mas reciente.

En la siguiente tabla, se pueden ver, tanto los precios por metro cuadrado como los precios de
garajes y trasteros y el afio en el que fue construido.

Oferta inmobiliaria Ao construccion Precit?s )

m2 Garajes Trasteros
Edificio Valdelinares 2008 3.100 17.000 --*
Edificio Jardin 2009 2.000 20.000 3.000
Edificio Estil 2010 1.900 24.000 5.000
Edificio Constitucion 2008 2.400 22.800
Edificio Lumiares | y Il 2008 2.000 20.00 3.000
Edificio Pedro Cabanes 2010 2.000 14.000 4.000
Arena Loft 2010 2.500 23.500*" No tiene

*No se dispone de los datos

*!Cesion de derecho a uso de 75 afios

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 5: “Precios relativos a las promociones de Rascanya”

123



UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacién

El precio por metro cuadrado de las viviendas, a excepcién del edifico Valdelinares, que destaca
por su elevado precio, se ha mantenido o incluso ha disminuido, como es el caso del edificio Estil.
La variacion de estos precios depende tanto de factores econdmicos, como la actual crisis del
mercado, como de la calidad de los materiales e instalaciones que ofrece cada una de las ofertas.

Por otro lado, el precio de garajes y trasteros, en los que no influyen las calidades ni las
instalaciones, en algun caso, ha incrementado casi 4.000 euros, como es el caso del Edificio Estil.
Paso lo mismo con los trasteros, los precios mds elevados son los de las construcciones mas
recientes.

La tabla 6 hace referencia a la tipologia:

Oferta inmobiliaria Manzana Construccion Renta
Edificio Valdelinares Abierta Plurifamiliar Libre
Edificio Jardin Lineal Plurifamiliar Libre
Edificio Estil Cerrada Plurifamiliar Libre
Edificio Constitucion Cerrada Plurifamiliar Libre
Edificio Lumiares 1 y Il Exento Plurifamiliar Libre
Edificio Pedro Cabanes Abierta Plurifamiliar VPO
Arena Loft Exento Plurifamiliar Libre

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 6: “Tipologia de las promociones de Rascanya”

Todo ellos son edificios plurifamiliares, con una construccion en altura, y solo dos de ellos estan
construidos con una tipologia en manzana cerrada. Aunque los edificios en manzana abierta
confieren mejores caracteristicas a las viviendas, ya que el nucleo central suele estar destinado a
zonas comunes, como pueden ser jardines, piscinas zonas deportivas y da mas luminosidad a las
viviendas, en este caso todo esto no ha influido para el ritmo de ventas. Por otro lado, solo una de
las viviendas es de proteccién oficial, el Edificio Pedro Cabanes. Lo que se ve reflejado en las
anteriores tablas, debido a su elevado ritmo de ventas y sus bajos precios.

También son muy importantes las calidades constructivas de cada uno de los edificios.

Oferta inmobiliaria Fachada Carpint.erl'a Carrpin?erl'a Tabiqueria Pavimentos
exterior interior

Edificio Valdelinares Caravista Aluminio Contrachapado Ladrillo Parquet/ Porcelanico

Edificio Jardin Caravista Aluminio Contrachapado Ladrillo Gres/Porcelanico

Edificio Estil Caravista Aluminio Maciza Ladrillo Gres

Edificio Constitucién Caravista Aluminio Contrachapado Ladrillo Marmol/ Gres

Edificio Lumiares Caravista Aluminio Contrachapado Ladrillo Terrazo

Edificio Pedro Cabanes Caravista Aluminio Maciza Pladur Parquet/Gres

Arena Loft Muro cortina Aluminio Contrachapado Pladur Parquet/ Marmol

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 7: “Calidades constructivas de las promociones de Rascanya”
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Tanto el material de la carpinteria exterior como el de las fachadas es comun para todos ellos, a
excepcion del Arena loft, que debido a su altura y tipologia esta revestido por muro cortina. Esto
pode de manifiesto la moda actual en cuanto a materiales constructivos, para las fachadas hace
ya un tiempo que se esta utilizando el ladrillo de caravista, mientras que para las carpinterias
exteriores, el material mas utilizado, como podemos ver, es el aluminio.

Por otro lado, la utilizacion de carpinteria fabricada con contrachapado de madera estda mas
extendida que la de madera maciza, al igual que el ladrillo, para la fabricacién de tabiques, como
vemos, el pladur se estda empezando a utilizar en la actualidad.

Y por ultimo, los revestimientos de suelos. En este apartado aparecen materiales de todo tipo,
pero lo que podemos ver, es que el terrazo cada vez se coloca menos, mientras que el parquet
esta empezando a colocarse, aunque esto, es una de las cosas que encarece la vivienda.

Otra de las cosas importantes en las viviendas, y en su precio, es el tipo de instalaciones que nos
ofrecen. Como se puede observar en la tabla 8, en la actualidad, y hace ya unos afios, todas las
viviendas vienen dotadas de mobiliario de cocina, horno, campana extractora, vitroceramica o
calentadores a gas y fregadero, pero algunas, como es el caso del Edificio Valdelinares, incluso
llevan incluidos los electrodomésticos.

También, una de las caracteristicas comunes en todos ellos, es que estan dotados de armarios
empotrados, revestidos interiormente y dotados de barra de cuelgue.

En ultimo lugar nos encontramos con las instalaciones de calefaccion y aire acondicionado, las
cuales no estan tan extendidas. La calefaccion mediante radiadores, se estd comenzando a
instalar pero todavia pocas viviendas la proporcionan. Al igual que la instalacion de aire
acondicionado, aunque en este caso hay mds inmuebles que lo ofertan.

Oferta inmobiliaria Muebles cocina Armarios Calefaccion Aire acondicionado
empotrados

Edificio Valdelinares Incluy(? . Si Si Instalacién
electrodomésticos

Edificio Jardin S| S| S| -

Edificio Estil Si Si No Preinstalacion

Edificio Constitucion Si Si No Instalacién

Edificio Lumiares I-II Si Si No No

Edificio Pedro Cabanes Si Si Si Instalacién

Arena Loft Si No No Instalacién

* Fuente: Elaboracién propia

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 8: “Caracteristicas adicionales de las promociones de Rascanya”
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Y por ultimo, pero no menos importante, es la oferta de zonas comunes dentro de los edificios.
Ninguno de ellos dispone de club social, y solo dos de piscina y jardin. En el caso de instalaciones
deportivas, el Unico que dispone de ellas es el Edificio Valdelinares.

Oferta inmobiliaria Club social Jardin Piscina Inst. Deportivas
Edificio Valdelinares No Si Si Si
Edificio Jardin No No No No
Edificio Estil No No No No
Edificio Constitucion No No No No
Edificio Lumiares  y Il No No No No
Edificio Pedro Cabanes No Si Si No
Arena Loft No No No No

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 9: “Dotaciones comunes de las promociones de Rascanya”

En resumen, la promocion de viviendas mas completa, en este caso, es también la mds cara,
tratandose del Edificio Valdelinares. Después de analizar cada una de las caracteristicas que posee
cada una, se puede concluir que es asi, ademas, aunque el precio de la vivienda sea el mas caro,
no ocurre lo mismo con el precio de garajes y trasteros. Y por otro lado, aunque no se haya
incluido en los cuadros comparativos, podemos ver en las relaciones anteriores, que esta situado
en una buena zona, la Avenida de Alfahir.

En segundo lugar, tendriamos el Edificio Pedro Cabanes, que tiene una gran oferta de
instalaciones y calidades constructivas y ademas sus precios son mas ajustados, debido a la renta
que le confiere la proteccidn oficial.

Y en ultimo lugar, situariamos el edificio Lumiares, ya que su precio es elevado para los materiales
e instalaciones que oferta en comparacién con los demas inmuebles. Esto se ve ademas, reflejado
en las ventas.

Por otro lugar, y haciendo referencia a las zonas centrales que oferta cada uno de ellos,
podriamos decir, que las promociones, Valendelinares y Pedro Cabanes dirigidas a familias con
nifios, que buscan una vivienda en el que tengan espacios comunes amplios, donde los nifos
puedan disfrutar sin salir del recinto y a la vez fomentar las relaciones sociales.

El edificio Lumiares estd dirigido también, a familias con nifios, ya que, situado entre los dos
bloques que constituyen esta promocion, hay un parque dotado con mobiliario infantil.

Pos su lado, el Edificio Jardin y el Edificio Estil, no ofrecen ninguna zona infantil, por lo tanto
podemos pensar que son edificios mas destinados a parejas jovenes, que quieren comprar su
primera vivienda, con un precio mas ajustado.
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El edificio Constitucidn, no tienes zonas infantiles, ni jardines centrales, pero las dimensiones y los
precios son mas altos que los anteriores, por lo que estas viviendas iran dirigidas a un publico con
mas alto poder adquisitivo, como pueden ser familias con hijos ya mayores.

Por dltimo, el Arena Loft, es un edificio dirigido a particulares que busquen una vivienda o un
espacio en el que desarrollar su actividad laboral, y que no tengan familia, ya que son espacios
muy reducidos.
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DESCRIPCION DE LA DEMANDA
INMOBILIARIA EN LOS BARRIOS DE
RASCANYA

En este apartado se describen cada una de
las caracteristicas inmobiliarias demandadas
en la zona, su situacion, sus precios, servicios
caracteristicas constructivas, etc.
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Obtenidos los resultados de todos los encuestados se paso a tabular cada una de las respuestas.
La siguiente tabla (Tabla 10. Valores asignados a las variables categéricas), recoge los valores

asignados a cada una de las categorias del cuestionario.

GENERO Hombre=0 Mujer=1
EDAD 20-30=1 30-40=2 40-50=3 50-60=4 Més 60=5
VIVE ZONA No=0 si=1
EMBLEMATICO A=l B=2 c=3 D=4 E=5
MULTICULTURAL A=l B=2 c=3 D=4 E=5
ORDENADO A=l B=2 c=3 D=4 E=5
EN EXPANSION A=1 B=2 c=3 D=4 E=5
DINAMICO A=1 B=2 c=3 D=4 E=5
"VIDA BARRIO" A=1 B=2 c=3 = =
TRAFICO/RUIDO A=1 B=2 c=3 = =
COMlBJI::iADO A=1 B=2 C=3 D=4 E=5
DE NEGOCIOS A=1 B=2 c=3 D=4 E=5
BUENOS
EQUIPAMIENTOS AL B=2 s o=t =5
ELECCION ZONA
PARA RESIDIR A=t B=2 <3 o=t =5
ELECCION ZONA
PARA INVERTIR A=t B=2 <3 b=t =2
ZONA No=0 si=1
VIVIENDA No=0 si=1
ABIERTA No=0 si=1
CERRADA No=0 si=1
UNIFAMILIAR No=0 si=1
PLURIFAMILIAR No=0 si=1
LIBRE No=0 si=1
PROTEGIDA No=0 si=1
D"\:f]’;‘:"ﬁ;fs menos 60=1  60-80=2 80-100=3 100-120=4  120-140=5  mas 140=6
BALCON No=0 Si=1
GALERIA No=0 Si=1
ATico No=0 Si=1
ENT::HAAV'A No=0 si=1
GARAJE No=0 Si=1
TRASTERO No=0 Si=1
CLUB SOCIAL No=0 Si=1
JARDIN No=0 Si=1
PISCINA No=0 Si=1
DEI:OSII':I:;AS No=0 si=1
CARAVISTA No=0 si=1
ENFOSCADA No=0 si=1
PVC No=0 si=1
ALUMINIO No=0 si=1
MADERA No=0 si=1
GRES No=0 si=1
GRANITO No=0 si=1
MARMOL No=0 Si=1
LADRILLO No=0 si=1
PLADUR No=0 si=1
GRES No=0 si=1
GRANITO No=0 si=1
MARMOL No=0 Si=1
GRES No=0 si=1
PORCELANICO No=0 si=1
MARMOL No=0 Si=1
GRES No=0 si=1
PORCELANICO No=0 si=1
MARMOL No=0 Si=1
CONTRACHAPADO No=0 si=1
MACIZA No=0 Si=1
moBARD o
s v o
CALEFACCION No=0 Si=1
an Preinstalacio  Instalacion
n=1 =2
1 HABITACION menos 120.000- 150.000- 180.000- 210.000- mas
120.000=1 150.000=2 180.000=3 210.000=4 240.000=5 240.000=6
menos 150.000- 180.000- 210.000- 240.000- 270.000- mas
2 HABITACIONES ' 156,000-1 180.000=2 210.000=3 240.000=4 270.000=5 300.000=6 300.000=7
menos 180.000- 210.000- 240.000- 270.000- 300.000- 330.000- més
3 HABITACIONES | ;55 500-1 210.000=2 240.000=3 270.000=4 300.000=5 330.000=6 360.000=7 360.000=8

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 10: “Valores asignados a las variables categoricas”

Para visualizar el contenido de la ficha ver Anexo
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PERCEPCION DEL BARRIO

A continuacidén se muestra el analisis descriptivo de las variables de percepcién del distrito 15. 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 expansion, dinamico, con vida de barrio, con trafico y ruido, bien comunicado, de
negocios y con buenos equipamientos. La siguiente tabla (Tabla 11) recoge el nimero de
encuestados (N), el valor minimo y maximo de cada variable asi como la media y desviacion tipica.

Estadisticos descriptivos

N Minimo Maximo Media Desuv. tip.

EMBLEMATICO 41 2 4 3,39 ,862
MULTICULTURAL 41 2 5 3,54 1,027
ORDENADO 41 2 5 3,34 ,883
EN_EXPANSION 41 2 5 3,59 ,921
DINAMICO 41 2 5 3,29 ,844
CON_VIDA_BARRIO 41 2 5 3,61 ,919
TRAFICO_RUIDO 41 2 4 3,05 ,835
BIEN_COMUNICADO 41 2 5 3,68 ,850
DE_NEGOCIOS 41 2 5 3,00 ,866
BUENOS_EQUIPAMIENTOS 41 2 5 3,59 ,836
ELECCION_RESIDIR 41 2 5 4,27 ,775
ELECCION_INVERTIR 41 2 5 4,22 ,852
N valido (segun lista) 41

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 11: “Estadisticos descriptivos de las percepciones del distrito de Rascanya”

De la tabla anterior son relevantes los valores medios, éstos nos indican qué percepciones y qué
valoracion global tienen los ciudadanos acerca este distrito. Observamos cémo el distrito se
valora de forma muy 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 eleccién del barrio
para invertir estd valorado de forma muy positiva (4,22), y aun mejor valorado a la hora de
elegirlo para vivir (3,27). En conclusion, es un barrio que los ciudadanos elegirian para invertir y la
mayoria de ellos para vivir.
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A continuacion (Tabla 12), se ordenan de forma ascendente los valores medios de las
percepciones. En este caso, el valor medio de estas respuestas se encuentra en 3,3.

Observamos como casi todas las puntuaciones se quedan por encima de la media. A la vista de los

resultados el distrito de Rascanya, se percibe como un barrio dindmico, con vida de barrio, buenos
equipamientos, multicultural, en expansidn y sobre todo, ordenador y bien comunicado.

Estadisticos descriptivos

N Media

DE_NEGOCIOS 41 3,00
TRAFICO_RUIDO 41 3,05
DINAMICO 41 3,29
ORDENADO 41 3,34
EMBLEMATICO 41 3,39
MULTICULTURAL 41 3,54
EN_EXPANSION 41 3,59
BUENOS_EQUIPAMIENTOS 41 3,59
CON_VIDA_BARRIO 41 3,61
BIEN_COMUNICADO 41 3,68
N vélido (segun lista) 41

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 12: “Estadisticos descriptivos de las percepciones del distrito de Rascanya”

Por otro lado, es interesante analizar la relacidén 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, éa qué se debe? Para ello realizamos correlaciones
entre las variables eleccion de la zona para residir o invertir y las percepciones.

En este caso, los ciudadanos erigirian el barrio y para invertir, como se ha comentado ya con
anterioridad. En este caso, en la eleccién del distrito para invertir y residir, influyen los siguientes
atributos, que este bien comunicado y que posea buenos equipamientos, por otro lado, a la hora
de tomar esa decisidon también se tiene en cuenta la multiculturalidad del barrio.
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ELECCION_RESIDIR ELECCION_INVERTIR
EMBLEMATICO Coeficiente de correlacién -, 116 -,065
Sig. (bilateral) ,470 ,685
N 41 41
MULTICULTURAL Coeficiente de correlacién -,426” —,390*
Sig. (bilateral) ,005 ,012
N 41 41
ORDENADO Coeficiente de correlacién ,238 ,246
Sig. (bilateral) ,135 ,122
N 41 41
EN_EXPANSION Coeficiente de correlacién ,274 ,290
Sig. (bilateral) ,083 ,066
N 41 41
DINAMICO Coeficiente de correlacién ,160 ,167
Sig. (bilateral) ,319 ,296
N 41 41
CON_VIDA_BARRIO Coeficiente de correlacién ,023 ,009
Sig. (bilateral) ,885 ,954
N 41 41
TRAFICO_RUIDO Coeficiente de correlacién -,053 -,013
Sig. (bilateral) ,744 ,937
N 41 41
BIEN_COMUNICADO Coeficiente de correlacién ,359 ,383*
Sig. (bilateral) ,021 ,013
N 41 41
DE_NEGOCIOS Coeficiente de correlacién ,185 ,175
Sig. (bilateral) ,247 ,275
N 41 41
BUENOS_EQUIPAMIENTOS Coeficiente de correlacion ,409" 443"
Sig. (bilateral) ,008 ,004
N 41 41

**_La correlacion es significativa al nivel 0,01 (bilateral).
*. La correlacién es significativa al nivel 0,05 (bilateral).

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 13: “Correlaciones (percepciones-intencidon de compra de la vivienda). Distrito 15”
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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 14) se recogen las respuestas de los

ciudadanos a la pregunta “cuando compra una vivienda, iqué tiene mas relevancia en su

decision?

Los resultados muestran como el 31,7 % de los ciudadanos encuestados consideran que la zona

es el aspecto mas relevante,

ZONA
Frecuencia Porcentaje Porcentaje vélido Porcentaje acumulado
Validos NO 28 68,3 68,3 68,3
S| 13 31,7 31,7 100,0
Total 41 100,0 100,0

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 14: “Frecuencias importancia zona en la decisién de compra. Distrito 15”

Por lo tanto, el 68,3 % restante considera que lo importante en la eleccion de compra es la

vivienda.
VIVIENDA
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido Porcentaje acumulado
Validos NO 13 31,7 31,7 31,7
S| 28 68,3 68,3 100,0
Total 41 100,0 100,0

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 15: “Frecuencias importancia vivienda en la decisiéon de compra. Distrito 15”

A continuacidn 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 43,63% de la decisién de compra se

encuentra en la zona y por tanto que el 59,37% , es decir, casi el 60% de la decisién de compra se

encuentra en la vivienda.
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Estadisticos descriptivos

N

Minimo

Maximo

Media

ZONA_PORCENTUAL
VIVIENDA_PORCENTUAL

41
41

10
20

80
90

40,63
59,37

N valido (segun lista) 41
Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacién de la ETSIE. UPV.
Tabla 16: “Media de la importancia de la zona y la vivienda en la compra de una vivienda. Distrito 15”

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 17) se recoge el analisis descriptivo de esta fase. Las medias se
encuentran ordenadas de forma ascendente, de manera que, las ultimas categorias del listado
podrian corresponder con las categorias mas deseadas (aunque no todos los valores medios

coinciden)

De esta forma parece que las viviendas deseadas se encuentran ubicadas en pisos plurifamiliares,
elevados, en manzana abierta. Que dispongan de una media 2 o mds habitaciones y no sean de
VPO.

Ademas resulta relevante para los consumidores el mobiliario de la cocina, los armarios
empotrados, balcén, aire acondicionado, garaje y trastero. La carpinteria interior maciza, y la
exterior de aluminio con marmol tanto en el zaguan de la vivienda como en la vivienda en si,
fachada caravista y tabiqueria de ladrillo.
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Estadisticos descriptivos

N Minimo Maximo Media
club social 41 0 1 ,07
carpinteria exterior PVC 41 0 1 ,12
carpinteria exterior madera 41 0 1 ,17
carpinteria interior contrachapado 41 0 1 ,17
pavimento marmol 41 0 1 ,20
revestimiento cocina y bafios marmol 41 0 1 ,20
pavimento cocina y bafios marmol 41 0 1 ,20)
vivienda unifamiliar 41 0 1 ,22
pavimento cocina y bafios porcelanico 41 0 1 ,27
revestimiento cocina y bafios porcelanico 41 0 1 ,29
edificacién manzana cerrada 41 0 1 ,32
atico 41 0 1 ,32
pavimento zaguan gres 41 0 1 ,32
vivienda libre 41 0 1 ,34
lgaleria 41 0 1 ,37
pavimento ladrillo 41 0 1 ,39
tabiqueria pladur 41 0 1 ,41
pavimento gres 41 0 1 ,41
instalaciones deportivas 41 0 1 ,46)
pavimento zaguan granito 41 0 1 ,46
entrada por via ancha 41 0 1 ,49
fachada caravista 41 0 1 ,49
revestimiento cocina y bafios gres 41 0 1 ,51
fachada enfoscada 41 0 1 ,51
pavimento cocina y bafios gres 41 0 1 ,54
tabiqueria ladrillo 41 0 1 ,59
jardin 41 0 1 ,59
piscina 41 0 1 ,59
vivienda protegida 41 0 1 ,66)
edificacién manzana abierta 41 0 1 ,68
calefaccion 41 0 1 ,68
carpinteria exterior aluminio 41 0 1 71
vivienda plurifamiliar 41 0 1 ,78]
trastero 41 0 1 ,78
armarios empotrados 41 0 1 ,83
carpinteria interior maciza 41 0 1 ,83
mobiliario cocina 41 0 1 ,85
|garaje 41 0 1 ,85
balcén 41 0 1 ,88
aire acondicionado 41 1 2 1,71
n2habitaciones 41 1 4 2,71
dimensiones vivienda 41 1 5 3,00
altura 40 1 10 3,95
N vélido (segun lista) 0

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacién de la ETSIE. UPV.
Tabla 17: “Media de las caracteristicas constructivas demandadas por los ciudadanos. Distrito de Rascanya”
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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.

Como se observa en la tabla 18 y en la figura 68 un 43,9 % de personas estarian dispuestas a
pagar entre 180.000 y 210.000 euros, porcentaje que se repite entre los 150.000 y 180.000, y solo
un porcentaje muy baja, un 2,4 % estaria dispuesto a pagar mas de 210.000 euros por una
vivienda de 1 habitacién.

PRECIO_1HAB

Porcentaje

Frecuencia Porcentaje Porcentaje vélido acumulado
Validos MENOS DE 120.000 2 4,9 4,9 4,9
120.000-150.000 2 4,9 4,9 9,8
150.000-180.000 18 43,9 43,9 53,7
180.000-210.000 18 43,9 43,9 97,6
210.000-240.000 1 2,4 2,4 100,0

Total 41 100,0 100,0

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 18: “Disposicién a pagar. Vivienda de 1 habitacion. Distrito 15”

PRECIO_1HAB

40+

w
=)
1

Porcentaje

o
=}
1

1] ——

T T T T T
MENOS DE 120.000 120.000-150.000 150.000-180.000 180.000-210.000  210.000-240.000

Fuente: Elaborado en el taller 30. Estudio viabilidad en la edificacién de la ETSIE. UPV.
Figura 68: “Disposicion a pagar. Vivienda de 1 habitacidn. Distrito 15”
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Idéntico analisis se ha realizado para las viviendas de 2 habitaciones. En la tabla 19 y en la figura
69 podemos ver que el 43,9 % de los consumidores estdn dispuestos a pagar por una vivienda de
2 habitaciones entre 180.00 y 210.00 euros; el 31,7 % pagaria entre 210.000-240.000 euros; el
19,5 % estaria dispuesto a pagar entre 240.000-270.000 euros, por ultimo, un porcentaje mas
reducido de ciudadanos (4,9 %) pagaria menos de 150.000 euros por una vivienda de 2
habitaciones.

PRECIO_2HAB

Porcentaje

Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido acumulado
Vilidos MENOS DE 150.000 2 4,9 4,9 4,9
180.000-210.000 18 43,9 43,9 48,8
210.000-240.000 13 31,7 31,7 80,5
240.000-270.000 8 19,5 19,5 100,0

Total 41 100,0 100,0

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 19: “Disposicién a pagar. Vivienda de 2 habitaciones. Distrito 15”

PRECIO_2HAB

504

404
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1

Porcentaje
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[

T T T T
MENOS DE 150.000 160.000-210.000 210.000-240.000 240.000-270.000

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Figura 69: “Disposicidn a pagar. Vivienda de 2 habitaciones. Distrito 15”

Finalmente se analiza la disposicidn a pagar de las viviendas de 3 habitaciones. En la tabla 20 y en
la figura 70 podemos ver que la mayoria de los consumidores, el 34,1% estarian dispuestos a
pagar por una vivienda de 3 habitaciones entre 210.000 y 240.000 euros; un porcentaje muy
parecido, un 31,7% pagaria entre 240.000 y 270.000 euros; el 14,6% estaria dispuesto a pagar
entre 270.000-300.000 euros y solo el 2,4% estaria dispuesto a pagar mas de 330.00 euros.
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PRECIO_3HAB

Porcentaje

Frecuencia Porcentaje Porcentaje vélido acumulado
Validos MENOS DE 180.000 2 4,9 4,9 4,9
210.000-240.000 14 34,1 34,1 39,0
240.000-270.000 13 31,7 31,7 70,7
270.000-300.000 6 14,6 14,6 85,4
300.000-330.000 5 12,2 12,2 97,6
330.000-360.000 1 2,4 2,4 100,0,

Total 41 100,0 100,0

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 20: “Disposicion a pagar. Vivienda de 3 habitaciones. Distrito 15”

PRECIO_3HAB

40

30

Porcentaje
5

[

T T T T T T
MFgJDODSDgE 210.000-240.000240.000-270.000270.000-300.000300.000-330.000330.000-360.000

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Figura 70: “Disposicidn a pagar. Vivienda de 3 habitaciones. Distrito 15”

Dentro del andlisis del precio, el ultimo aspecto a analizar ha sido la disposicidon a pagar por las

siguientes variables: trastero, garaje, instalaciones comunes y vivienda-atico. La siguiente tabla

recoge los valores medios para el Distrito de Rascanya.
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Estadisticos descriptivos

N Minimo Maximo Media
PRECIO_ATICO 41 28000 350000 244829,27
PRECIO_INSTALACIONES_COMUNES 41 0 50000 10463,41
PRECIO_GARAIJE 41 0 50000 23243,90
PRECIO_TRASTERO 41 0 30000 15024,39
N valido (segun lista) 41

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacién de la ETSIE. UPV.
Tabla 21: “Media de la disposicidn a pagar por trastero-garaje-instalaciones deportivas-atico. Distrito 15”

Los resultados muestran cémo el precio medio a pagar por un atico seria de 244.829,27 euros, el
precio de las instalaciones comunes 10.463,41 euros a incrementar al precio de la vivienda, por
una plaza de garaje de 23.243,9 euros y por el trastero un importe de 15.024,39 euros.
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ZONA 2. “EXTRAMURS”
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CIUDAD DE VALENCIA
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Fuente: Ayuntamiento de Valencia.
Figura 71: “Distritos de Valencia”
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DESCRIPCION DEL DISTRITO

Extramurs, es el nombre que recibe el distrito nimero 3 de la ciudad de Valencia. Esta situado,
como se muestra en la imagen, en el centro de la ciudad, limitando al norte con Campanar, al este
con Ciutat Vella (Valencia) y Eixample, al sur con JesUs y al oeste con Patraix y L'Olivereta. Y esta
compuesto por cuatro barrios: Botanic, La Roqueta, La Petxina y Arrancapins.

Segln datos del ayuntamiento, en el afio 2010 Extramurs, contaba con una extension territorial
de 197.20 hectareas y una poblacién de 50.036 habitantes, de los cuales 22.854 eran hombres y
27.182 mujeres. Ademas, la mayoria de ellos tenian una edad de entre los 35 y 39 afios,
caracterizandose asi, por ser una poblacién joven e igualada en cuanto a sexo y edad, si no
tenemos en cuenta a las personas mayores de 70 afos, ya que a partir de estos se empieza a
notar la diferencia, situdndose por niveles superiores al doble para edades mayores de 84, 485
hombres frente a 1.348 mujeres. Por otro lado, también hay que sefialar el nimero de
extranjeros, que aungue no es tan alto como en otras partes de Valencia es una cifra significativa,
en Extramurs, son inmigrantes el 14,9% y proviniendo, la mayoria de ellos, de América del Sur.

La mayoria de las casas fueron construidas entre 1941 y 1960 pero la década aproximada de la
creacion de la zona fue durante los afios 1800 y 1900, lo que hace que nos encontremos
edificaciones muy antiguas a lo largo de todo el distrito, y aunque la mayoria de ellas estan muy
bien conservadas, otras tantas estan en estado de abandono.

En cuanto al nivel cultural de los residentes, solo un 0.80% de ellos son analfabetos, un 18,93%
tiene estudios secundarios y un 29,90% son diplomados o licenciado. En el mercado laboral, hay
menos ocupados que parados, de un total de 21.130, 18.362 es poblacién ocupada frente al
20.134 de desocupado. En esta ultima cifra cabe destacar que 12.932 de esas personas son
mujeres. Por otro lado, la actividad econédmica de la zona esta regida por el sector servicios,
concretamente por la hosteleria y por los transportes y comunicaciones.

Extramurs cuenta con muy buenos accesos por carretera. Al norte delimita con el Paseo de la
Pechina, por el sur por la calle San Vicente Martir y la calle Bailen, al oeste con la Avenida Pérez
Galdods y al este con la calle de Guillem de Castro. Por el centro dos distrito, separando dos a dos
los barrios transcurre la gran Via Fernando “El Catdlico”, esto junto con todo tipo de transporte
urbano hace posible desplazarse a cualquier punto de la ciudad.

Hay pocos parques y jardines, aunque los que hay tienen grandes dimensiones e instalaciones. Los

dos mas importantes son los jardines del rio Turia y el Jardin Botanico, que le da nombre a uno de
los barrios. Estos estaran desarrollados y comentados en el barrio que les corresponde
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Por otro lado, el comercio de la zona, lo forman todo tipo de pequefias y medianas superficies,
estan desde las tiendas de barrio, sobre todo en el interior, hasta los supermercados, como
Consum, Opencor o Mercadona. En toda su extensidn no encontramos ni una gran superficie.

En cuanto a la educacidn, Extramurs es un barrio que cubre muy bien la demanda, ya que en toda
la zona hay un total de veinticinco centros de educacidn infantil, de los cuales solo tres de ellos
son publicos, nueve de educacion primaria, de los cuales también solo tres son publicos, siete de
educacion secundaria, con uno publico, seis ofertan bachiller y siendo publicos, solo uno. Para
formacién de FP medio y superior ofrece respectivamente siete y cinco.

Los edificios mas relevantes o significativos que podemos encontrar en Extramurs son:

El mercado de Abastos:

Esta situado en el barrio de Arrancapins, en la calle Alberic.

El antiguo mercado de abastos, fue considerado en su época uno de los mejores de Europa. El
edificio tiene una arquitectura sencilla y una decoracidon historicista del barroco local, su
arquitecto fue Javier Goerlich Lleé. En origen, tenia, ademds de los puestos para la venta:
dependencias administrativas, oficina de especies grabadas, servicio de inspeccién veterinaria,
estanco, cafeteria, etcétera.

A finales de los ochenta se decide su utilizacidon para equipamiento publicos del barrio. Se opta
asi, dada la geometria del edificio, por una rehabilitacion que albergue en su ala norte dotaciones
de ensefianza y en su ala sur equipamientos deportivos. Con esos criterios, se rehabilita a
principios de los 90 el ala norte albergando dos institutos. Por su parte, el ala sur, esta dotado de
una moderna instalacién deportiva, esta instalacién convirtiéndose en el exponente maximo de la
reconversién de antiguos edificios en espacios aptos para la mas moderna y variada practica
deportiva.

Recientemente, ocupa dos manzanas completas, con una superficie total de 23.800 metros

cuadrados. El edificio esta rodeado por calles interiores separadas del exterior por una gran verja
de hierro con pilastras de piedra caliza.
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Fuente: Elaboracién propia.
Figura 72: “Mercado de abastos situado en el distrito de Extramurs”

La Iglesia de San Vicente de la Roqueta

Esta iglesia llamada hoy iglesia de Cristo Rey, se situada en el barrio de la Roqueta, y en la calle
San Vicente Martir. Tanto la calle como el barrio reciben su nombre por esta.

La iglesia primitiva fue construida sobre un monticulo de roca, donde se construyé un
“martiryum” sobre su tumba, fuera de las murallas de la ciudad y, junto a la antigua Via Augusta
que atraviesa la ciudad de Valencia, donde recibié martirio el didcono Vicente a principios del
siglo cuarto. En ella se veneraron los restos del martir durante siglos (Ayuntamiento de Valencia)

Jardin Botdnico y estacion del Norte

Estos también son una importante del distrito nimero 3 de la ciudad de Valencia, el primero esta
situado en el barrio del Botanic, el segundo en la Roqueta, y ambos estdn comentados
detalladamente en cada uno de ellos.

Complejo la Petxina, 1902

Esta situado en el barrio de la Petxina y en el paseo de la Paseo de la Pechina 42, dandole nombre
asi, al complejo.
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Proyectado en 1895 como matadero municipal, de caracter industrial, su planta, sobre un terreno
de 12.875 m2, esta formada por tres naves de matanza en las que se distribuian las distintas
clases de ganado.

En su momento fue considerado el mejor matadero de Espafa. En la actualidad tras una completa
y eficaz restauracion se ha convertido en un centro deportivo-cultural dependiente del
Ayuntamiento, dotando al edificio de nuevos servicios como piscina o residencia para deportistas
de elite, al tiempo que se han adecuado las viejas naves para gimnasio, polideportivo bibliotecas,
salones de reuniones y servicios complementarios (Guia de Arquitectura de Valencia" CTAV 2007).

Fuente: Elaboracién propia.
Figura 73: “Complejo La Petxina, situado en distrito de Extramurs”
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DESCRIPCION DE CADA UNO DE LOS
BARRIOS DE RASCANYA

Barrio 1. El Botanic
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Este es el nombre que recibe el barrio nimero 1 del distrito de nimero tres de Valencia. En la
siguiente imagen se muestra la situacidn del barrio dentro del distrito, como se puede ver, es el
gue mas al noreste estd situado.

Fuente: Ayuntamiento de Valencia
Figura 74: “Barrio de El Botanic”
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Los accesos y el transporte publico

El Botanic cuenta con muy buenos accesos por carretera ya que estd situado entre tres grandes
vias, el Paseo de la Pechina, Gran Via Fernando el “Catélico” y la calle Guillem de Castro. (Fig. 74).
Ademas el transporte publico, las bicicletas y el autobus, hace que esté bien comunicado con el
resto de zonas de la ciudad.

Bicicletas. En Valencia hay un servicio de bicicletas municipales llamado Valenbisi, al que ya se ha
hecho referencia con anterioridad y con el que puedes desplazarte por todo el término municipal.
En este barrio encontramos tres estaciones, situado en la calle Guillem de castro, numero 87 y
145 y en la calle Fernando “El Catdlico” En la figura 75 se muestra el emplazamiento dentro del
barrio.

Metro. La ciudad cuenta con tres lineas de metro, la linea 1 une Bétera con Villa Nueva de
Castelldn, la linea 3 Manises con Rafelbuiiol y la 5 Neptu con Torrent o Manises. En El botanic hay
dos paradas, la de Turia, en la que tiene parada la linea 1 y Angel Guimerd, en la que se cruzan
todas ellas, confiriéndole asi la caracteristica de sitio estratégico para el desplazamiento por la
ciudad y sus proximidades, en metro.

Autobuses. La ciudad cuenta con mas de cincuenta lineas de autobus, doce de ellas nocturnas. De
todas ellas al barrio llegan las siguientes:

70 La Fontsanta - Alboraia

2 La Malva-Rosa - Campanar 72 Sant Isidre - PI. de L'Ajuntament

5 Interior 73 Sant Isidre - Parreta

7 Mislata - Fta. Sant Lluis 80 Circular - Grans Vies

60 Av. Baro de Carcer - Torrefiel 81 Hospital General - Av. Blasco Ibafiez

61 Hospital A. Vilanova - PI. De L'Ajuntament N3 p|_ de L'Ajuntament - F. Catolic / Benimamet
62 Benimamet - Estacio Nord N4 PIl. de L'Ajuntament - Av.cid/Mislata

63 Noves Facultats - Estacio Nord N5 PI. de L'Ajuntament - Sant Isidre/La Fontsanta

64 Benicalap - Est. J. Sorolla / Nou hosp. La Fe

En la figura 75 se muestra la situacidn, bien distribuida, de todas las paradas.

A parte de estas grandes avenidas, en el interior del barrio las calzadas son estrechas, la mayoria
de ellas son de un solo carril y direccidn, lo que hace que la contaminacion acustica disminuya
seglin nos vamos adentrando en el barrio, aun que no lo suficiente, ya que en esta zona la
contaminacidn acusticas es muy elevada, debido a las grandes vias que la rodean y a la gran
cantidad de trafico rodado. Las aceras son en general estrechas aun que también se encuentran
aceras anchas y accesibles. En todas las calles hay zonas de aparcamiento publico, aunque
también cuenta con garajes de uso privativo.
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Fuente: Ayuntamiento de Valencia.
Figura 75: “Situacién de las paradas de Valenbisi, autobus y metro en El Botanic”

Zonas verdes
Dentro del barrio hay dos zonas verdes muy relevantes. Una de ellas es la que le da el nombre al

barrio, el jardin botéanico, la otra los jardines del antiguo cauce del rio Turia, ambas estan situadas
en la parte norte del barrio como podemos ver en la figura 76.

El jardin Botdnico

En su pagina web podemos leer un poco sobre su historia. El jardin se fundd en el afio 1567. A lo
largo de 200 afios fue un huerto de plantas medicinales, vinculado a los estudios de Medicina.
Hasta el s. XIX ocupd diversos emplazamientos en la ciudad de Valencia. Fue en el afio 1802
cuando la Universidad lo situd definitivamente en el Huerto de Tramoyeres, fuera de los muros de
la ciudad, en las inmediaciones del convento de San Sebastian, cerca de las Torres de Quart. A lo
largo del s. XIX se impartieron clases de botdnica y se realizaron experiencias de aclimatacién de
plantas de interés agricola. Durante el s. XX, el Botanico sufrid un largo periodo de abandono
hasta que, en el afio 1987, la Universidad de Valencia inicié un proceso de restauracidn integral
que concluyd en el 2000.

Actualmente el Jardin dedica su investigaciéon al conocimiento de la diversidad vegetal, la
conservacién de las especies raras, endémicas o amenazadas de la flora mediterrdnea y la
conservacion de los habitats naturales. Ademas, tiene una incesante actividad educativa y cultural
llevada a cabo por los gabinetes de didactica y de cultura y comunicacién. Entre sus colecciones
destacan: las palmeras adultas, una de las mayores de Europa, los invernaderos, umbraculo, las
plantas acuaticas y el aviario.
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La entrada cuesta dos euros en la mayoria de los casos, por ejemplo si eres estudiante de la UPV o
familia numerosa o desempleado, hay tarifas reducidas e incluso gratuitas. Ademds también se
pueden encontrar abonos especiales para los amantes de la naturaleza. Abre todos los dias,
excepto los dias con viento y lluvia, y los festivos 25 de diciembre y 1 de enero. Se puede
encontrar mds informacion en su pagina web, www.jardibotanic.org.

Fuente: elaboracién propia.
Figura 76: “Paseos, arquitectura e invernaderos del jardin Botdnico”

Jardin del Turia

El 14 de octubre de 1957 la gran riada de Valencia inundd la ciudad y causé la muerte de
alrededor de un centenar de personas por lo que se decidié que el Turia no podia seguir pasando
por el centro de Valencia. De modo que, mediante el “Plan Sur” se decide trasladar el rio y
convertir el cauce que atraviesa la ciudad en un jardin publico (Ayuntamiento de Valencia)

En la actualidad el parque es un lugar de encuentro referente en Valencia y uno de los parques
mas grande de toda Espafia. Ademas el parque posee integrado en su interior la Ciudad de las
Artes y las Ciencias, el Parque Gulliver, el Palau de la Musica, el Parque de Cabecera, el Bioparc y
el Zoo de Valencia.

Estos jardines estan divididos en once tramos, el tramo ubicado en este barrio es el 1V, situado
entre el puente de “Las Glorias Valencianas” y el de “Las Artes”, dodo él, estd dotado de
mobiliario urbano, zona infantil de juegos, pista de patinaje, de petanca, carril bici, ademas de
otras como un rocodromo infantil o un bar, haciendo que este sea un lugar de encuentro.
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Fuente: elaboracidn propia.
Figura 77: “Jardines del Turia”

El comercio

En esta zona, estd basado en pequefias tiendas de barrio de todo tipo, sobre todo de
alimentaciéon, moda y prensa, también cuenta con un mercado municipal, en la calle Rojas
Clemente. No hay grandes ni medianas superficies comerciales, en todo el barrio solo disponen de
un supermercado, Consum situado en la calle San Pedro Pascual, 13, en la parte sur del barrio.

El ocio

La oferta en este barrio en cuanto a ocio es bastante variada. Ofrece desde bibliotecas publicas
para todas las edades (biblioteca publica municipal Maria Beneyto, situada en la calle Padre
Manjon, 1) pasando por teatros, entre los que encontramos el Teatro de Marionetas La Estrella,
en Sanchis Bergdn, 29, El Marionetari, en Turia, 41 y El Micalet en Mestre Palau, 3, hasta algunos
bares, pub y restaurantes.

En El Botanic encontramos ademads, dos museos. El primero es el museo de las ciencias naturales
P. Ignacio Sala S.J. en la calle Fernando el Catélico, 78 en él se encuentran unas extensas
colecciones de minerales fésiles, anfibios, reptiles, peces mamiferos, preparaciones microscépicas
y la ornitologia, que es la mas representativa. Haciendo de este museo uno de los mas
importantes de la Comunidad Valenciana (Ayuntamiento de Valencia). El segundo, es el museo
Valenciano de Historia Natural, en la calle Pechina, 15 es una institucion para la divulgacion,
conservacién e investigacion en torno a la Historia Natural de la Comunidad Valenciana. Ademas,
este Ultimo cuenta con la fundaciéon entomoldgica Torres Sala, donde se ofrecen cursos para
profesores y actividades para escolares y universitarios.
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El barrio también cuenta con el centro social para personas mayores “Reino de Valencia”, en el
que se ofrecen actividades fisicas, recreativas y socio-culturales a personas mayores, creando asi
un espacio de ocio y entretenimiento también, para la tercera edad.

La sanidad

En cuanto a la sanidad, no cuentan con ningln hospital. Para la atencidn primaria, actualmente
cuenta con el centro de salud Guillen de Castro, en la calle que le da nombre. Ademas el centro
municipal de servicios sociales y actividades para personas mayores al que se ha hecho referencia
con anterioridad. Bien distribuidas por todo el barrio hay cinco farmacias.

La educacion

Hay una gran oferta de educacion infantil, y de formacion profesional, pero la formacién
secundaria y universitaria es inexistente. A continuacion se detalla la situacién de cada uno de
ellos y la oferta educativa que imparten. Los centros de formacion profesional y el colegio son
publicos. Mas abajo, en la figura 77 aparecen situados en el plano cada uno de ellos.

Nombre Situacion Oferta

Centro de educacioén infantil Lilliput Fernando el catélico, 76 bajo 0-3 afios

Centro de educacion infantil Turia Turia, 49 -BJ 0-6 afios

Centro de educacién infantil Bambini  Guillen de Castro, 67 bajo 0-6 aflos

Colegio publico Cervantes Guillen de Castro, 153 Educacion infantil y primaria
Centro de formacién profesional Espinosa, 5 Grados medios y superiores en
especifica Pax administracién, informatica,

sanidad, hostelera y turismo y
servicios socioculturales

Centro de formacién profesional Maestro Palau, 7,9y 10 Grados medios en estética y
especifica Daniel Matallin, s.l. peluqueria
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Fuente: Ayuntamiento de Valencia.

Figura 78: “Centros educativos en el barrio de El Botanic”
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Seguln datos del Ayuntamiento de Valencia, en 2010, la poblacién de El Botdnic aumento en 66
personas, datos muy positivos para el barrio ya que la tendencia es a la disminucion. Actualmente
cuenta con 6.727 habitantes, de los cuales 3.214 son hombres y 3.513 mujeres. Ademas, se
caracteriza por ser una poblacién joven, con una media de edad comprendida entre los 35 y 39

anos, destacando ademads, el porcentaje de menores de cuatro afos, que ronda el 2% de la

poblacién. Si nos fijamos en la piramide, podemos deducir que este barrio lo forman familias de

entre 30 y 45 afios con nifios pequefios. En el caso de los hombres, es mucho mayor el porcentaje

de ancianos.

ESTRUCTURA D'EDAT | SEXE.

6% 5% 4% 3% 2% 1% 0% 1% 2% 3%

m Homes O Dones

Fuente: Ayuntamiento de Valencia.

Figura 79: “Poblacidon por sexo y edad en el barrio de El Botanic”
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La Roqueta, es el nombre que recibe el barrio nimero 2 del distrito, recibe el nombre de un
pequefio monticulo rocoso rodeado de marjales, situado en las inmediaciones de la actual iglesia
de San Vicente, por donde se arrojo el cadaver de San Vicente Martir tras sufrir martirio el afio 34
(Enciclopedia Temdtica de la Comunidad Valenciana). En la siguiente imagen se muestra la
situacion del barrio dentro del distrito, como se puede ver, esta situado en la zona centro.

Fuente: Ayuntamiento de Valencia
Figura 80: “Barrio de La Pechina”
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El barrio de La Roqueta, estd situado en el centro de la ciudad y limita al norte con El Botanic y
Sant Francesc, al este con Ruzafa y al sur y al oeste con Arrancapins.

Es un barrio en el que predomina el uso residencial. La mayor parte de los edificios fueron
construidos entre los afios 1930 y 1950, lo que se vera reflejado en la arquitectura del barrio.
Dentro de este, podemos distinguir dos zonas segun su tipo de arquitectura, la zona mas antigua
es la situada mas al sur, en esta, los edificios son mas bajos, con un nimero maximo de cuatro
plantas, y en las fachadas se ve reflejada una arquitectura mucho mas clasica. En la zona superior,
la arquitectura de los edificios es mucho mas simple, y la altura de los edificios se ve
incrementada en dos o tres plantas.

Todas las viviendas son plurifamiliares, con una construccién en altura y una distribucién en
manzana compacta. En cuanto a la tipologia de los cerramientos, la mayor parte de ellos son
enfoscados, aunque encontramos muchos edificios de ladrillo cara vista, sobre todo en la parte
menos antigua.

Los accesos y el transporte publico

Cuenta también, con muy buenos accesos por carreteras, ya que esta rodeado por dos grandes
vias, por la parte sur, la Gran Via Fernando el Catdlico y por el norte, la calle de Guillem de Castro.
En cuanto al transporte publico, el medio que facilita la comunicacion del barrio con otros puntos
de la ciudad, ya que es el que mas predomina, es el autobus, aunque también cuenta con metroy
bicicletas.

Bicicletas. En este barrio encontramos tres estaciones de bicicletas, dos de ellas situadas en la
calle de Bailen y la tercera en la Plaza Espana. En la figura 81 se muestra en emplazamiento de
todas ellas.

Metro. Como ya se ha dicho con anterioridad, Valencia cuenta con tres lineas de metro, la linea 1
une Bétera con Villa Nueva de Castelldn, la linea 3 Manises con Rafelbufiol y la 5 Neptu con
Torrent o Manises. El barrio cuenta con tres paradas, la de Xativa y la de Bailen, en las que tienen
parada las lineas 3 y 5 y la parada de Plaza Espaya que cubre la linea 1, estando asi, dotado de
todos los servicios del metro.

Autobuses. La ciudad cuenta con mas de cincuenta lineas de autobus, doce de ellas nocturnas. De
todas ellas al barrio llegan las siguientes:

2 La Malva-Rosa - Campanar 11 Patraix - Orriols
3 av. Del Cid - Natzaret 17 Sant Pau - Pl. De L'Ajuntament
10 Benimaclet - Sant Marcel.li 27 La Torre - Mercat Central
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61 Hospital A. Vilanova - Pl. De L'Ajuntament 80 Circular -Grans Vies
63 Noves Facultats - Estacio Nord 90 Circular - Ronda Transits
64 Benicalap - Est. J. Sorolla / Nou Hosp. La Fe N3 PI. De L'Ajuntament -F. Catolic / Benimamet

70 la Fontsanta - Alboraia N4 Pl. De L'Ajuntament -Av.cid/Mislata
71 La Llum - Universitats N5 PI. De L'Ajuntament -Sant Isidre/La Fontsanta
72 Sant Isidre - Pl. De L'Ajuntament N6 Pl. De L'Ajuntament -Jesus/La Torre

En la imagen siguiente se muestra la situacién de las paradas dentro del barrio.

g,

: 5& -“‘:..-.._P

. ik

Fuente: Ayuntamiento de Valencia. Fuente: Ayuntamiento de Valencia.
Figura 81: “Valenbisi, metro y autobuses en La Pechina” Figura 82: “Aparcamiento privado y ORA en La Pechina”

El tren. En este barrio esta la Estacion del Norte. A ella llegan trenes tanto de corto como de largo
recorrido comunicandose asi, mediante tren, con todo su término provincial, ademds de con
distintos puntos del resto de Espafia. Toda la informacidon esta registrada en la pagina web de
Renfe.

Pero ademas de ser un transporte mas, hay que sefialar también, la importancia del edifico que lo
contiene, la Estacidon del Norte, uno de los edificios mas emblematicos de la ciudad. Situada en
pleno centro de la capital valenciana, junto a la Plaza de toros, fue construida entre 1906 y 1917,
disefiado por el arquitecto Demetri Ribes (Ayuntamiento de Valencia).

La entrada principal a la estacion esta situada en la calle Jativa 24, aunque también tiene otro
acceso por la calle Bailén esquina Matematico Marzal. El conjunto de vias y edificio esta rodeado
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por las calles Alicante y Bailén al este y oeste respectivamente y Jativa al norte. Al sur discurre el
haz comun de lineas ferroviarias que parten de esta estacidn terminal.

Fuente: Elaboracidn propia
Figura 83: “Estacion del Norte”

La tipologia de las calzadas en el interior del barrio, es la misma que en el barrio vecino, calzadas
estrechas de una sola direccién y sentido, lo que permite la existencia de una gran cantidad de
aparcamiento publico a ambos lados de la calzada, con la Unica excepcion de la calle San Vicente
Martir, y las grandes Vias que rodean al barrio, que poseen mas de un carril. Algunas de las calle
(Fig. 82) tienen aparcamiento de ORA.

Zonas verdes

En toda la extensidon que comprende el barrio de la Roqueta solo encontramos una zona verde y
de dimensiones mas bien pequefias, esta sitiada en la Plaza Vannes (Fig. 82). Es una zona dedicada
al esparcimiento tanto de nifios como de adultos, ya que en ella encontramos tanto mesas de una
terraza de la cafeteria como zona infantil de juegos.

La sanidad

En todo el barrio no encontramos ni un hospital y ni un centro de atencién primaria, por tanto la
sanidad esta, Unicamente cubierta por las tres farmacias que encontramos. Debido a esto,
podemos decir que hay una falta de recursos sanitarios.
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El comercio

Aqui el comercio estd basado también en pequefias tiendas de barrio de todo tipo, sobre todo de
alimentacién, moda y prensa, muchas de ellas estdn regentadas por inmigrantes. En todo el barrio
encontramos un Mercadona, de dimensiones reducidas, en la calle Convento Jerusalén, 15. En la
calle Matematico Marzabla, 6 podemos encontrar también, el mercado municipal de Jerusalén

El ocio

En cuanto a las opciones de ocio, son todavia mds reducidas que las del barrio vecino. En todo el
barrio no hay ni una sola biblioteca, ni museos, ni cines, ni teatros. Lo que si hay, son dos
discotecas bastante conocidas, La Indiana, en la calle San Vicente martir, 95 y la Gran Caiman
Salsa, en la calle Convento de Jerusalén, 55, ademas de numerosos bares y restaurantes.

La educacion

Este apartado también es bastante escaso en la Roqueta. En todo su extension solo encontramos
un centro de educacion infantil, de 0 a 6 afios, El Arrullo, situado en la calle Convento Jerusalén,
53.

Su poblacién

Segun datos del Ayuntamiento de Valencia, en 2010, La Roqueta cuenta con 4.564 habitantes, de
los cuales 2.110 son hombres y 2.454 mujeres. Ademas, se caracteriza por ser una poblacién
adulta, con una media de edad comprendida entre los 40 y 44 afios. En este caso, al igual que en
barrio del Botanic, también hay una gran diferencia entre el porcentaje de ancianos de sexo
masculino y femenino, un 1% de mujeres frente a un 3% de hombres. Adema3s, este barrio cuenta
también, con un alto nivel de inmigracién, con un porcentaje del 22,5.

ESTRUCTURA D'EDAT | SEXE.

8% 5% 4% 3% 2% 1% 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6%
m Homes [ Dones

Fuente: Ayuntamiento de Valencia
Figura 84: “Poblacion respecto al sexo y la edad en La Roqueta”
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La Petxina es el nombre que recibe el barrio nimero 3 del distrito de Extramurs. En la siguiente
imagen se muestra la situacion del barrio dentro del distrito, como se puede ver, esta situado en
la parte mas al noroeste del distrito.

Fuente: Ayuntamiento de Valencia

Figura 85: “Barrio La Petxina”
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La mayor parte de los edificios de este barrio fueron construidos entre los afios 1940 y 1980, la
época en la que mas se construyo fue entre 1940 1960 (Ayuntamiento de Valencia) En la Petxina,
como en los demas barrios, predomina el uso residencial, las viviendas son plurifamiliares con una
distribucidn en manzana compacta y un nimero medio, cinco. La mayor parte de las fachadas son
enfoscadas o de ladrillo cara vista. De forma excepcional, en la calle Tarazona hay unas
construcciones muy antiguas, de una o dos plantas de las cuales, gran parte de ellas estan
abandonadas.

Los accesos y el transporte publico

La Petxina cuenta con muy buenos accesos por carretera ya que esta situado entre dos grandes
vias, la avenida de Pérez Galdds y la Gran via Fernando el Catélico (Fig. 86). Ademas el transporte
publico, las bicicletas, el taxi y el autobus, hace que esté bien comunicado con el resto de zonas
de la ciudad.

Bicicletas. En este barrio encontramos cinco estaciones de bicicletas, cuatro de ella situadas, en la
calle de Juan Llorens y la otra en el cruce de Erudito Orellana con Fernando el Catdlico.

Autobuses. La ciudad cuenta con mas de cincuenta lineas de autobus, doce de ellas nocturnas. De
todas ellas al barrio llegan las siguientes:

2 La Malva-Rosa - Campanar 73 Sant Isidre - Parreta

7 Mislata - Fta. Sant Lluis 79 circular - Grans Vies

17 Sant Pau - Pl. De L'Ajuntament 81 hospital general - av. Blasco Ibafez

29 Mislata - Universitats 90 Circular - Ronda Transits

60 AV. BARO DE CARCER - TORREFIEL 95 Parc de Capcalera - Ctat. Arts i Ciencies

61 Hospital A. Vilanova - PI. De L'Ajuntament N3 Pl. De L'Ajuntament - F. Catolic /
62 Benimamet - Estacio Nord Benimamet

63 Noves Facultats - Estacio Nord N4 PIl. De L'Ajuntament - Av.cid/MislataN3

64 Benicalap - Est. J. Sorolla / Nou Hosp. La Fe N90 Circular - Ronda Transits

En la figura 86 se muestra la situacion, bien distribuida, de todas las paradas

A parte de dos grandes avenidas, en el interior del barrio las calzadas son estrechas, la mayoria de
ellas son de un solo carril y direccidn, lo que hace que la contaminacién acustica disminuya segun
nos vamos adentrando en el barrio. Las aceras son anchas y accesibles. En todas las calles hay
zonas de aparcamiento publico, aunque es dos de sus calles, Paseo de la Pechina y Quart, son
aparcamientos de ORA. También cuenta con dos garajes de uso privativo y uno publico, este
ultimo en la calle del Literato Gabriel Miré.
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Fuente: Ayuntamiento de Valencia.
Figura 86: “Valenbisi, autobuses, aparcamientos y zonas ORA en La Petxina”

Zonas verdes

En todo el barrio hay Unicamente dos zonas verdes, una es la que forma parte de los jardines del
antiguo cauce del rio Turia, y la otra esta situada en la plaza Horticultor Corset, esta, esta dotada
de mobiliario urbano y zona de juegos infantil, por lo que se hace mucho uso de él.

Los jardines del Turia. Como ya hemos comentado en con anterioridad, 1957 es el afio que

Valencia sobre “la gran riada” a partir de la cual surge el proyecto que consiste en trasladar el rio
y convertir el cauce en jardines publicos. También se ha comentado la division de estos en tramos,
el que le pertenece a este barrio, es el tramo lll, que es el que se encuentra situado entre el
puente de Campanar y el de Las Glorias Valencianas.

Se trata de una zona de cardcter deportivo, en la parte central estan las pistas polideportivas y de
atletismo. Bajo el puente de las Glorias Valencianas (Ademuz) existe un gran estanque circular
recorrido por caminos irregulares donde tres grandes chorros de agua se destacan a lo lejos. Los
arboles son muy variados, destacando los naranjos, pinos pifioneros, palmeras datileras, tilos,
almeces, alcornoques y encinas (Ayuntamiento de Valencia). Ademas, estd dotado de mobiliario
urbano, zona infantil de juegos, pista de patinaje, carril bici y un bar, haciendo que este sea un
lugar de encuentro y esparcimiento.
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Fuente. Elaboracion propia
Figura 87: “Jardines del Turia”

El comercio

En esta zona, estd basado en pequefias tiendas de barrio, muchas de ellas regentadas por
inmigrantes. No hay grandes superficies comerciales. En el barrio encontramos dos
supermercados, un Mercadona, en la calle Quart, 120 y un Operncor en Gran Via de Fernando “El
Catolico”, 43

El ocio

Las opciones de ocio son bastante reducidas. Cuenta con una biblioteca publica municipal,
biblioteca municipal de la Petxina, situada en la calle que le da nombre, en el nimero 42. Cuenta
con seccién infantil. No cuenta con teatros, ni museos, ni cines, ni centros juveniles.

Entre las instalaciones deportivas que tiene el barrio encontramos el Complex Esportiu-cultural
Petxina, en el paseo que le da nombre, numero 42. Este es el resultado de la rehabilitacion de un
antiguo edificio de finales del siglo XX, un matadero municipal, convertido a dia de hoy en uno de
los estandartes de las instalaciones deportivas de la ciudad. En él se imparten todo tipo de
actividades deportivas para todas las edades, desde natacién para recién nacidos, hasta gimnasia
para la tercera edad. También cuenta con las instalaciones deportivas de los jardines del Turia,
como se ha comentado con anterioridad.

En cuanto a los bares, hay una gran oferta, sobre todo en la parte sur del barrio, al igual que los
pub. También hay bastantes restaurantes, estos bien distribuidos por toda la zona.
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La sanidad

En cuanto a la sanidad, en medio del barrio, en la calle Juan Llorens, 8 estad el centro de
especialidades Juan Llorens, los centros de especialidades son instituciones sanitarias que prestan
la atencidn a la poblacién en régimen ambulatorio, integrados totalmente en el hospital como una
prolongacion de las consultas externas del mismo. Ademas bien distribuidas por todo el barrio
hay siete farmacias.

Como se ha dicho antes, es un barrio de uso residencial, por lo que no cuenta con zonas de
oficinas ni naves industriales. Tampoco encontramos ninguln otro tipo de instalaciones como
pueden ser comisarias o bomberos.

La educacion

Hay una gran oferta de educacién infantil, primaria y secundaria. A continuacion se detalla la
situacién de cada uno de ellos y la oferta educativa que imparten. Solo el colegio Teodoro
Llorente es un colegio publico. Todos ellos ofertan comedor, y el colegio Jesus- Maria ademas de
ello, transporte. Mas abajo, en la figura 88 aparecen situados en el plano cada uno de ellos.

Nombre Situacion Oferta

Centro de educacion Infantil Little Friends Martin el Humano, 26 0-3 afios

Centro de educacién Infantil Dumbo Pintor Vila Prades, 9 - bajo 0-6 anos

Centro de educacidn Infantil Chiquitin Juan Llorens, 26 - Bajo 0-6 afios

Centro de educacion Infantil La Aurora Quart, 132 - Bajo 0-6 afios

Colegio publico Teodoro Llorente Juan Llorens, 59 Infantil. Primaria
Colegio Jesus — Maria Fernando el Catélico, 37 3-6 afios. Primaria.

E.S.O. Bachillerato.

Colegio San Pedro Pascual Maestro Guerrero, 3 4-6 aifios. Primaria.
E.S.O. Bachillerato.

Colegio Inmaculado Corazén de Maria Gonzdlez Marti, 4 3-6 afos. Primaria.
E.S.O. Bachillerato.

Centro europeo de formacién Calixto iii, 49 Informatica
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Fuente: Ayuntamiento de Valencia.
Figura 88: “Centros educativos en La Petxina”

Su poblacion

Por otro lado, segln datos del Ayuntamiento de Valencia, en 2010, actualmente, La Petxina
cuenta con 15.434 habitantes, de los cuales 6.962 son hombres y 8.472 mujeres, siendo asi el
segundo barrio de Extramurs con mas habitantes. Ademads, se caracteriza por ser una poblacidn
joven, con una edad media comprendida entre los 35y 39, y un alto porcentaje de nifios menores
de 4 afios.

174



Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacidn

Barrio 2. Arrancapins

175



UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacidn

176



['Esc;uella Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacidn

y UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

Este es el nombre que recibe el barrio nimero 4 del distrito de Extramurs, en espaiiol,
desgajapinos. En la siguiente imagen se muestra la situacion del barrio dentro del distrito, como
se puede ver, estd situado en la zona mas al sur del distrito.

Fuente: Ayuntamiento de Valencia
Figura 89: “Barrio de Arracapins”
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La mayoria y con mucha diferencia, de sus edificios fueron construidos, entre los afios los afios
1941 y 1960, ya que en esa época se construyo el doble de los edificios que habia hasta entonces,
y a partir de esos anos ha ido disminuyendo de tal forma que en el afio 2006 solo se construyeron
55 edificios, frente a los 4.192 de esa época (Ayuntamiento de Valencia)

En Arrancapins predomina el uso residencial, las viviendas son plurifamiliares con una distribucién
en manzana compacta y un nimero medio, de siete plantas. La mayor parte de las fachadas son
enfoscadas y pintadas con colores vivos. Y aunque las casas son muy antiguas la mayoria de las
fachadas estan muy bien cuidadas.

Los accesos y el transporte publico

Cuenta también, con muy buenos accesos por carreteras, ya que esta rodeado por dos grandes
vias, por la parte sur, la Gran Via Fernando el Catdlico y por el norte, la calle de Guillem de Castro.
En cuanto al transporte publico, el medio que facilita la comunicacion del barrio con otros puntos
de la ciudad, ya que es el que mas predomina, es el autobus, aunque también cuenta con metroy
bicicletas.

Bicicletas. En este barrio encontramos seis estaciones de bicicletas, todas ellas bien distribuidas a
lo largo del barrio, como podemos ver en la figura 91.

Metro. Como ya se ha dicho con anterioridad, Valencia cuenta con tres lineas de metro, la linea 1
une Bétera con Villa Nueva de Castelldn, la linea 3 Manises con Rafelbufiol y la 5 Neptu con
Torrent o Manises. El barrio cuenta con tres estaciones, la de Joaquin Sorolla, en la avenida de
Cesar Giorgeta, con parada de las lineas 1 y 5, la parada de Bailen, que comparte con el barrio
vecino de La Roqueta, al igual que la estacién de Angel Gimerd y la de Plaza Espafia. Por lo que
este barrio también tienen una posicién privilegiada para el desplazamiento en metro por la
ciudad.

Autobuses. La ciudad cuenta con mas de cincuenta lineas de autobus, doce de ellas nocturnas. De
todas ellas al barrio llegan las siguientes:

2 La Malva-Rosa - Campanar 61 Hospital A. Vilanova - Pl. De L'Ajuntament
3 av. Del Cid - Natzaret 63 Noves Facultats - Estacio Nord

9 La torre - Universitats 64 Benicalap - Est. J. Sorolla / Nou Hosp. La fe
10 Benimaclet - Sant Marcel.li 70 La Fontsanta - Alboraia

11 Patraix - Orriols 71 La Llum - Universitats

17 Sant Pau - PI. De L'Ajuntament 72 Sant Isidre - Pl. de L'Ajuntament

27 La Torre - Mercat Central 79 Circular - Grans vies

41 Universitats - Pl. Espanya 90 Circular - Ronda Transits
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N3 PI. de L'Ajuntament - F. Catolic / Benimamet N6 PI. De L'Ajuntament - Jesus/La Torre
N4 PI. de L'Ajuntament - Av.cid/Mislata N9O0 Circular - Ronda Transits
N5 PI. de L'Ajuntament - Sant Isidre/La Fontsanta

El tren. Este barrio cuenta ademds con la recientemente inaugurada, estacidon de AVE, Joaquin
Sorolla. Con el Ave, Valencia queda unida a Madrid en un tiempo de una hora y treintaicinco
minutos.

Fuente: Elaboracidn propia
Figura 90: “Estacion Joaquin Sorolla”

A parte de estas grandes avenidas, en el interior del barrio las calzadas son estrechas, la mayoria
de ellas son de un solo carril y direccidn, lo que hace que la contaminacion acustica disminuya
seglin nos vamos adentrando en el barrio. Las aceras son anchas y accesibles. En todas las calles
hay zonas de aparcamiento publico, aunque también cuenta con un garaje de uso publico y tres
de uso privado. En la calle de San Francisco de Borja y en San Vicente Martir, los aparcamientos
de ORA.
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Fuente: Ayuntamient Fuente: Ayuntamiento de Valencia.
Figura 91:“Valenbisi, aparcamientos metro en Arrancapins”  Figura 92: “Autobuses urbanos en Arrancapins”

Zonas verdes

Las zonas verdes son escasas, solo hay dos parques de unas pequefias dimensiones pero dotados
de mobiliario y zona infantil de juegos, caracteristica esencial para que se haga un uso continuo
de ellos. Uno de ellos estd situado en el cruce de la calle Maluquer con la calle Jesus, el otro estd
en la calle San Vicente Martir, en la zona sur del barrio.

El comercio

En esta zona, estd basado en pequefias tiendas de barrio, aunque es uno de los barrios con mas
supermercados. En él encontramos un Opencor, en la calle San Vicente Martir, 129, un
Mercadona, en la calle Jesds, 79 y un Consum en la calle Jesus, 35, ademas de un Beals
Cash&~Carry, en la calle Alcira, 15 que esta especializado en licores y vinos, ofreciendo ademas de
los productos, actividades como catas, degustaciones y formacién, entre otras cosas. En todo
Arrancapins no hay grandes superficies comerciales.

Cuenta también, con una sucursal de correos, en la calle San Vicente Martir, 175 y una comisaria
de policia en la calle Buen Orden, 17, junto al antiguo mercado de Abastos.
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El ocio

Las opciones de ocio son bastante reducidas. Cuenta con una biblioteca publica municipal,
biblioteca Valenciana Eduardo Escalante, situada en la calle Alberique, 18, en el mercado de
Abastos. También cuenta con teatro, Teatro los Manantiales, situado en la calle Alcira, 9. En todo
el barrio no se encuentran ni cines, ni museos, ni centros juveniles.

Las instalaciones deportivas estan situadas en el Complex Esportiu- Cultural Abastos, el antiguo
mercado municipal, moderna instalacion deportiva en la actualidad, esta instalacion se convierte
en el exponente maximo de la reconversién de antiguos edificios en espacios aptos para la mas
moderna y variada practica deportiva. En él se ofrecen cursos de todo tipo y para todas las edades
ademas de actividades como bafio libre o hidroterapia.

En cuanto a los bares y restaurantes, encontramos ofertas de todo tipo y por todo el barrio,
ademas de algunos pub y la discoteca Cormoran, situada en la calle San Vicente Martir, 200.

También encontramos un centro social para personas de la tercera edad, con actividades atencidn
social. Calle Historiador Diego, 6-8.

La sanidad

Para la atencién primaria, actualmente cuenta con un consultorio auxiliar, consultorio Gil Monte,
en la calle que le da nombre, numero 35. Ademas, también hay un centro municipal de servicios
sociales y actividades para personas mayores en la calle Historiador Diago, 6 -8. Bien distribuidas
por todo el barrio encontramos unas nueve farmacias. No hay ningun hospital en todo el barrio.

La educacion

Hay una gran oferta de educacidn, situdndose como el mejor de los cuatro barrios en cuando a
oferta educativa. A continuacidon se muestra de manera detallada la oferta y situacién de cada
uno de los centros. Como se puede ver hay un gran nimero de centros de educacion infantil, de
todos ellos el que mas servicios ofrece, es el centro de preescolar Chupetin, ya que cuenta con
servicio de comedor, instalaciones deportivas y clases de inglés. Por otro lado, los tres colegios,
qgue son de cardcter privado, ofrecen también servicio de comedor, y entre ellos destaca el colegio
Nuestra Sefiora del Socorro por ofrecer aleman, ademas de inglés y francés.
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Por otro lado, en el barrio también encontramos cuatro centros de formacion especifica, en los

que se imparten ciclos formativos de nivel medio y superior, cada uno de ellos con una oferta

especifica.
Nombre Situacion Oferta
Centro de educacién infantil El Badall Il Maestro Sosa, 20 0-3 afios
Centro de educacién infantil Giorgeta Giorgeta, 25 Bajo 0-3 afios
Centro de educacién infantil El Castillo Pallerter, 28 0-6 afios
Centro de educacidén infantil Pitus Héroe Romeu, 4- 6 Bajo 0-6 afios
Centro de educacién infantil Aurora Il Mascota, 15 0-6 afios
Centro de preescolar Chupetin Cuenca, 47-2 0-6 aflos

Centro de educacién infantil Luis Vives
Colegio San José- Escolapias

Colegio de Nuestra Sefiora del Socorro

Colegio Santo Tomas de Villanueva

Instituto de educacidn secundaria de Abastos

Centro de formacién profesional especifica
Taes

Centro de formacién profesional especifica
Inupel Il

Centro de formacidn profesional especifica
Estética Desirée

Centro de formacién profesional especifica
instituto Inter

Cuenca,17
G.V. Fernando el Catdlico, 23

Las Quiroga, 9

Albacete, 5

Alberique, 18

Ventura Feliu, 10-12 Bajos

San Vicente Martir, 144

Doctor Gil y Morente, 27-29

Doctor Gil y Morente, 17

Infantil. Primaria
Educacion primaria
E.S.O. Bachiller

3-6 afios

Primaria E.S.O
Educacion primaria
E.S.O. Bachiller

E.S.O. Bachiller.
Ciclos medio y
superior
Administracion e
informatica

Imagen personal
Medio y superior

Imagen personal
Grado medio

Electrénica, grado
medio y superior

Ademas de todos estos centros, encontramos la universidad popular de Abastos, situada en la

calle Alberique, 18, en el mercado de Abastos. En él se ofrece formacion no reglada, para

personas adultas, ademas de animacidn sociocultural. Cuenta con actividades como: artesania,

pintura, dibujo, cultura Valenciana y medios de comunicacidn. Este centro depende de la

universidad popular del Ayuntamiento de Valencia y se encuentra disponible para todas las

personas.
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En la figura siguiente se muestra la situacion de todos los centros mencionados anteriormente.

Fuente: Ayuntamiento de Valencia.
Figura 93: “Centros educativos en Arracapins”

Su poblacién

Por otro lado, segun datos del ayuntamiento de Valencia, en 2010, Arrancapins, actualmente
cuenta con 23.311 habitantes, de los cuales 10.568 son hombres y 12.742 mujeres, situandose
como el barrio mas poblado de la zona de Extramurs. Ademas, se caracteriza por ser una
poblacién joven, con una media de edad comprendida entre los 30 y 34 afios.
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DESCRIPCION DE LA OFERTA INMOBILIARIA
EN LOS BARRIOS DE EXTRAMURS

En este apartado se describen cada una de las
ofertas inmobiliarias encontradas en la zona, asi
como, su situacién, caracteristicas constructivas,
instalaciones servicios, precios, etc.
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Introduccion

En el distrito de Extramurs, encontramos actualmente cinco promociones de viviendas de obra
nueva, las mas antiguas se construyeron en el 2007 y las mds nuevas en el 2011. Actualmente no
hay ninguna en proceso de ejecucion.

En la imagen inferior podemos ver situados en el mapa, cada uno de los inmuebles.
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Fuente: Captura Google maps
Figura 94: “Situacién de las ofertas inmobiliarias en el distrito de Extramurs”

Como se muestra en la imagen anterior, las promociones se encuentran bien repartidas por el
distrito. Encontremos dos de ellas en el barrio de la Petxina, el Edificio Azcdrraga y el Edificio Juan
Llorens, uno en la Roqueta, el Edificio Espartero, otro en El Botanic, el Edificio Quevedo y otro en
Arrancapins, el Edificio Jacinto Verdaguer

A continuacidn se desarrollaran las caracteristicas de cada uno de ellos detenidamente.
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EDIFICIO MOSEN JACINTO VERDAGUER

El edificio Mosén Jacinto Verdaguer constituye una de las promociones inmobiliarias que, en la
actualidad, estd llevando a cabo, el Grupo SMC.

Fuente: Grupo SMC
Figura 95: “Bloque de viviendas Mosén Jacinto Verdaguer”

El edificio estd situado en Mosén Jacinto Verdaguer, 12, calle perpendicular a la Gran Via de
Fernando El Catdlico (ver situacidon en mapa), en el barrio de Arrancapins.
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Fuente: Captura de google maps

Figura 96: “Ubicacién de la promocién Mosén Jacinto Verdaguer”

189



UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacian

Descripcidn general del edificio

Se trata de un bloque destinado Unicamente a vivienda, construido en altura, con tipologia en
manzana cerrada. A lo largo de sus cinco alturas, consta de un total de 10 viviendas, garajes con
montacoches, trasteros y un local comercial.

Esta formado por una fachada principal, situada en la calle Mosén Jacinto Verdaguer, 12, donde
se encuentra la entrada al edificio, realizada a base de aplacado de baldosa ceramica en planta
baja y ladrillo caravista en alturas restantes. Tiene ademds, dos cerramientos medianeros y un
cerramiento que da, al patio interior, realizado con enfoscado pintado.

Cada planta esta formada por dos viviendas, cada una de ella compuestas por dos habitaciones y
un bafio. Todas las viviendas son iguales en cuanto a metros cuadrados y simpdatricas en cuanto a
su distribucidon. La acepcidn la constituye la planta atico, que tiene tienen dos bafios, ademas de,
desvan abuhardillado. A continuacidn se muestran los planos de cada uno de ellos.

Fuente: Grupo SMC
Figura 97: “Planos de vivienda tipo edificio Mosén Jacinto Verdaguer”

Caracteristicas constructivas y materiales

La estructura del edificio esta realizada a base de hormigdn armado. Las cubiertas, son planas, con
su debida formacién de pendientes, aislamiento térmico y sistema impermeabilizante.

La fachada principal esta realizada a base de ladrillo caravista mientras que la fachada interior se

ha realizado con enfoscado pintado, ademds de una capa de manta mineral y una hoja de ladrillo
ceramico, que le proporciona un buen aislamiento acustico y térmico.
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Todas las zonas comunes estan revestidas de marmol nacional. Ademas cuentan con ascensor de
gama alta, videoportero, alarma, dematica, e iluminaciéon en todas las plantas con encendido
automatico.

Los pavimentos del interior de la vivienda estan realizados laminado de madera flotante,
eceptuando los de los bafios y lavadero, que son de gres liso, ademas estos ultimos, también irdn
alicatados. Enlucidos de yeso “a buena vista” en paredes y techos.

Por otro lado, la carpinteria exterior, esta constituida por ventanas de aluminio lacado en color
blanco, con doble acristalamiento tipo “climalit” y persianas en salon y dormitorios.

Por su lado la carpinteria interior, estd formada por puertas de paso y de armarios chapadas de
madera con acabado esmaltado en color blanco. La puerta de acceso a la vivienda es blindada con
cerradura de seguridad y bisagras antipalanca.

Instalaciones.
Instalacidn completa de aire acondicionado, con bomba de frio-calor, con sistemas de conductos
por falso techo

La calefaccion mediante radiadores

Mobiliario de cocina:
e Formacién de bancada con muebles altos y bajos segun disefio.
e Encimera compacto de cuarzo
e Fregadero de acero inoxidable
e Vitroceramica
e Horno de acero inoxidable
e Campana extractora

Mobiliario bafio:
e Bafiera
e Sanitarios de porcelana blanca
e Lavabo con encastre bajo encimera y mueble inferior y espejo superior
e Griferia monomando de primera calidad
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Fuente: Grupo SMC
Figura 98: “Cocina de vivienda tipo Mosén Jacinto Verdaguer”

Precios

La forma de pago se realizara de una sola vez, ya que las viviendas ya estdn construidas y la
entrega de llaves es inmediata.

Los precios por metro cuadrado, en esta promocién rondan los 2.300 euros. Por lo que una
vivienda de 79 m? dos habitaciones y un bafio, como la que aparece en los planos situados
anteriormente, costara unos 188.280 euros. Aunque el precio podra variar segln caracteristicas
como la situacion o la altura ademas de la opcidn a la plaza de garaje.

A continuacion se incluye un cuadro con los precios segun las opciones disponibles. Segun la
inmobiliaria estos precios seran negociables.

Tipo Dormitorios Garaje Bafios m? €/m’ Precio
Piso 2 -- 1 79 2.383 188.280
Atico 2 -- 1 79 3.254 257.080

Los precios de las plazas de garaje rondan los 30.000 euros
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La comunicacién

La informacion fundamental de esta promocién, como la situacién, los precios o las fotos, se
pueden encuentrar en internet, ademas de informacién mas concreta, como son los planos o la
memoria de calidades.

En la actualidad, y debido al tiempo que ha pasado desde que se termind la obra, no hay vayas

publicitarias, ni oficinas, ni folletos a pie de obra, aunque durante su construccion tampoco la
habia.

El final de la obra y la entrega de llaves se realizo en abril de 2010.
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EDIFICIO JUAN LLORENS

El edificio Jardin, constituye una de las promociones inmobiliarias que junto con la anterior, esta

llevando a cabo, el Grupo SMC.

404

Fuente: Nuinsa
Figura 99: “Bloque de viviendas Edificio Juan Llorens”

El edificio estd situado en la calle Juan Llorens, 25 (ver situacién en mapa), en el barrio de La

Petxina, en el distrito de Extramurs.
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Fuente: Captura de google maps
Figura 100: “Ubicacion de la promocidn Edificio Juan Llorens”
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Descripcidn general del edificio

Se trata de un bloque destinado Unicamente a vivienda, construido en altura, con tipologia en
bloque exento. A lo largo de sus cuatro plantas, consta de un total de 65 viviendas, de un, dos y
tres dormitorios y cuatro plantas de garaje.

El edificio tiene un cerramiento medianero y tres exteriores, estos Ultimos con la misma tipologia
constructiva, fachadas de ladriilo caravista con galerias acristalados. La entrada a las viviendas
esta situada en la calle Juan Llorens, 25.

Estudios, viviendas y duplex, con uno, dos y tres dormitorios. Cada uno de ellos se diferencia por
su distribucidn y sus metros cuadrados. En los planos siguientes podemos ver alguno de ellos,
junto con sus metros cuadrados y su situacidn en el edificio.

JUAN LLORENS 25 PLANTAZ*AS* TIPO D

Fuente: Grupo SMC
Figura 101: “Plano de vivienda tipo 1 y 3 habitaciones del Edificio Juan Llorens”

Caracteristicas constructivas y materiales

La estructura del edificio esta realizada a base de hormigdn armado. Las cubiertas, son planas, con
su debida formacién de pendientes, aislamiento térmico y sistema impermeabilizante.

Todos los cerramientos del edificio estan construidos de ladrillo caravista, ademas de una capa de
manta mineral y una hoja de ladrillo ceramico, que le proporciona un buen aislamiento acustico y
térmico. Todas las zonas comunes estdn revestidas de marmol nacional. Ademds cuentan con
ascensor de gama alta, videoportero, e iluminacidn en todas las plantas con encendido
automatico.
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Los pavimentos del interior de la vivienda estan realizados mediante pavimento laminado
acabado en madera ecepto cocina y bafos, que son de gres porcelanico, ademds estos ultimos,
también irdn alicatados con el mismo material. Falsos techos lisos de escayola en cocina, bafos,
vestibulos y pasillo.

Por otro lado, la carpinteria exterior, esta constituida por ventanas de aluminio lacado, con doble
acristalamiento tipo “climalit” y persiana de alumino incorporada.

Por su lado la carpinteria interior, estd formada por puertas chapadas de madera, la puerta del
saldn ira, ademas, provista de acristalamiento. La puerta de acceso a la vivienda es blindada con
cerradura de seguridad y bisagras antipalanca. Los armarios empotrados tendran un frente de
hojas practicables, con el mismo disefio del resto de la carpinteria.

Puerta principal de viviendas con dispositivos y herrajes anti-palanca y cerradura de seguridad,
lacadas en blanco. Las puertas de paso interiores son macizas, lacadas en blanco, con condena
independiente en dormitorios, bafios y aseos. Los armarios empotrados dispondran de maletero y
barra de colgar, las puertas serdan de madera, de una calidad idéntica a las puertas interiores.

Instalaciones.

Instalacion completa de aire acondicionado, con bomba de calor ("frio-calor"), con sistema de
conductos por falso techo.

Calefaccién con circuito de radiadores de aluminio y colectores solares para ACS. Caldera
individual de gas.

Mobiliario bafio:
e Plato de ducha
e Lavabo con encastre bajo encimera y mueble inferior.
e Inodoro
e Griferia monomando de primera calidad

Mobiliario de cocina:
e Formacién de bancada con muebles altos y bajos segun disefio.
e Encimera compacto de cuarzo
e Fregadero de acero inoxidable con seno y escurridor
e Vitroceramica de cuatro fuegos
e Horno de acero inoxidable
e Campana extractora
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Fuente: Grupo SMC
Figura 102: “Cocina y bafio de la vivienda tipo del Edificio Juan Llorens”

En la piscina se encuentra en la cubierta principal:

Fuente: Grupo SMC
Figura 103: “Piscina en cubierta principal Edificio Juan Llorens”

Precios

La forma de pago se realizard de una sola vez, ya que las viviendas ya estan construidas y la
entrega de llaves es inmediata.

Los precios por metro cuadrado, en esta promocién rondan los 2.600 euros. Por lo que una
vivienda de 131 m? con tres habitaciones y dos bafios, como la que aparece en los planos situados
anteriormente, costara unos 324.000 euros. Aunque el precio podra variar segln caracteristicas
como la situacién o la altura ademas de la opcidn a la plaza de garaje. El precio por gaaje y
trastero ird desde los 33.000 a los 41.000 euros mas IVA
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A continuacion se incluye un cuadro con los precios segun las opciones disponibles.

Tipo Dormitorios Terraza  Garaje Bafios m €/m’ Precio
Estudio 0 -- -- 1 47 2.872 135.000
Piso 1 -- -- 1 61 2.723 166.104
Piso 2 -- -- 2 92 2.601 239.259
Piso 3 -- -- i 131 2.473 324.000
Duplex 3 38 m? - 2 118 3.749 442.422

La comunicacion

La informacidon fundamental de esta promocién, como la situacién, los precios o las fotos, se
pueden encuentrar en internet, asi como, los planos y la memoria de calidades.

En la actualidad, aunque el edificio ya estd terminado, podemos encontrar vallas publicitarias.

Fuente: Grupo SMC
Figura 104: “Valla publicitaria edificio Juan Llorens”
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EDIFICIO AZCARRAGA

Este edifico, constituye una de las promociones inmobiliarias que, en la actualidad, estd llevando

a cabo, la promotora Imnasa S.A.

Fuente: Imnasa S.A.
Figura 105: “Bloque de viviendas del Edificio Azcarraga

Estd situado en la calle Azcarraga, 35 (ver situacién en mapa), en el barrio de de La Petxina, en el

distrito de Extramurs.
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Fuente: Captura de google maps
Figura 106: “Ubicacién de la promocidn Edificio Azcérraga
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Descripcidn general del edificio

Se trata de un bloque destinado Unicamente a vivienda, construido en altura, con tipologia de
bloque en manzana cerrada. A lo largo de sus cinco alturas, consta de un total de 14 viviendas.
Cuenta también con garaje y trastero.

Dos de los cerramientos del edificio son medianeros, los otros dos exteriores, uno
correspondiente a la fachada principal y el otro al patio interior. Los paramentos de la fachada
seran terminados con ladrillo caravista, con aislamiento térmico acustico segin normativa. La
entrada a las viviendas esta situada en la fachada principal

En el edificio encontramos dos tipos de viviendas, una formada por dos dormitorios y la otra por
cuatro. En los siguientes planos a escala, se pueden ver las distribuciones de cada una de ellas.

Fuente: Grupo SMC
Figura 107: “Plano de vivienda tipo de 2 y 4 habitaciones del Edificio Azcérraga”

Caracteristicas constructivas y materiales

La estructura del edificio esta realizada a base de hormigdn armado. La cubierta sera una azotea
transitable para uso general del inmueble, con su debida formacion de pendientes, aislamiento
térmico y sistema impermeabilizante En la cubierta del edificio, se emplazaran las placas solares
térmicas.

El solado esta realizado a base de baldosas de gres ceramico antideslizante en bafios, cocinas,
comedor, distribuidores y dormitorios.
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Cerramiento exterior compuesto por ladrillo hueco de 12 cm., cdmara de aire con aislante y
ladriyeso de 6 cm. Los paramentos de la fachada serdn terminados con mortero monocapa o
similar, con aislamiento térmico acustico segin normativa y los balcones llevaran barandillas
metadlicas. Tabiqueria interior de ladriyeso de 8 cm.

Las paredes y techos estaran realizados mediante enfoscado de yeso y una capa de pintura
plastica de colores suaves para paredes y blanco en el caso de los techos.

Las ventanales y puertas, son de aluminio lacado en blanco de calidad, con persianas del mismo
material, los perfiles estardn homologados, cumpliendo las normas de calidad vigentes. Toda la
carpinteria exterior va con doble acristalamiento aislante tipo Climalit o similar. Las barandillas del
edificio son de hierro pintado.

La puerta de entrada a vivienda es blindada, dotada de bisagras antipalanca con tetones vy
cerradura de seguridad. Las puertas interiores son de armadura maciza de aglomerado y madera,
rechapadas de madera barnizada en su color natural, con manillas de cierre. Las puertas de salén
y cocina llevan una cristalera, con similar construccidon a las anteriores, siendo el recuadro
superior hueco para la colocacién del cristal translucido. Todos los armarios llevan las puertas
rechapadas con chapa de madera barnizada en su color natural

Instalaciones.

Calefaccion

Produccidon de agua caliente sanitaria mediante placas solares y termoacumulador eléctrico.
Ademas, toda la vivienda cuenta con un sistema de calefaccién con radiadores de agua caliente
producida por una caldera mixta, agua caliente sanitaria — agua caliente para calefaccidn, a gas
natural, que va ubicada en las terrazas tendedero junto a las cocinas. Los radiadores son de
aluminio.

Mobiliario de cocina:
e Formacién de bancada con muebles altos y bajos segun disefio.
e Encimera granito natural
e Fregadero encastrado de dos cubetas de acero inoxidable.
e Encimera de cuatro fuegos de gas
e Horno empotrado y autolimpiable
e Campana extractora decorativa
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Mobiliario bano:

Precios

Bafera
Bidé
Lavabo
Inodoro

Griferia monomando de primera calidad
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La forma de pago se realizarda de una sola vez, ya que las viviendas ya estan construidas y la

entrega de llaves es inmediata.

Los precios por metro cuadrado, en esta promocién rondan los 2.600 euros. Por lo que una
vivienda de 150 m? con cuatro habitaciones y dos bafios como la que aparece en los planos
situados anteriormente, costara unos 388.600 euros. Aunque el precio podra variar segun
caracteristicas como la situacion o la altura ademas de la opcidn a la plaza de garaje.

El precio por una plaza de garaje sera de 36.360 euros, y el de los trasteros de 4.800 euros, si los

compras por separado.

A continuacion se incluye un cuadro con los precios segun las opciones disponibles. Segun la

inmobiliaria estos precios seran negociables.

Tipo Dormitorios Terraza Garaje Bafios m’ €/m? Precio
Piso 2 Si No 1 87 2.750,57 239.300
Piso 4 Si No 2 150 2.590,67 338.600
Piso 4 si no 2 150 2.590,67 388.600
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La comunicacion

La informacion fundamental de esta promocién, como la situacién, los precios o las fotos, se
pueden encuentrar en internet, también la mas concreta como, planos o memoria de calidades.

En la actualidad, y debido al tiempo que ha pasado desde que se terminé la obra, no hay vayas
publicitarias, ni oficinas, ni folletos a pie de obra.
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EDIFICIO QUEVEDO

El edificio Quevedo es otra de las promociones de obra nueva terminada que encontramos en la
zona.

Fuente: Mercado de obra nueva
Figura 108: “Bloque de viviendas Edificio Quevedo”

El edificio Quevedo se encuentra ubicado en el centro de Valencia, junto a Guillem de Castro, la
plaza de San Agustin (ver situacién en mapa), rodeado de una amplia zona verde. A escasos
metros de la plaza del Ayuntamiento. Uno de los entornos mas privilegiados de la ciudad de
Valencia, en el barrio de El Botanic, en el distrito de Extramurs
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Fuente: Captura de google maps
Figura 109: “Ubicacién de la promocién Edificio Quevedo”
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Descripcidn general del edificio

Se trata de un bloque destinado Unicamente a vivienda, construido en altura, con tipologia de
bloque compacto. A lo largo de sus cinco alturas, consta de un total de 27 viviendas. Cuenta
también con garaje y trastero.

Uno de los cerramiento es medianero y los otros tres exteriores, todo ellos con la misma tipologia
constructiva, aplacados elaborados a base de piedra y con el debido aislamiento acustico y
termico, seglin normativa.

Como se ha indicado con anterioridad, en cada planta hay tres viviendas, diferencidndose cada
uno de ellas en cuanto a distribucién y metros cuadrados. En los planos siguientes se pueden ver
las distintas distribuciones.
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Fuente: Mercado de obra nueva
Figura 110: “Planos de viviendas de 3 habitaciones y duplex del Edificio Quevedo”

Caracteristicas constructivas y materiales

La estructura del edificio esta realizada a base de hormigdn armado. Las cubiertas, son planas, con
su debida formacién de pendientes, aislamiento térmico y sistema impermeabilizante. El solado
esta realizado a base de baldosas de gres ceramico antideslizante en los balcones y galerias, en
comedor, distribuidores y dormitorios se utiliza marmol, al igual que en bafios, cocinas y escaleras
del portal y rellanos.
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Todos los cerramientos del edificio estan construidos por aplacados a base de piedra, ademds de
una capa de fibra de vidrio y una cdmara de aire que le proporciona un buen aislamiento acustico
y térmico.

Todas las zonas comunes estan revestidas de marmol nacional. Ademas cuentan con ascensor de
gama alta, videoportero, e iluminacidn en todas las plantas con encendido automatico.

Las pares y techos estaran realizados mediante enfoscado de yeso y una capa de pintura plastica
de colores suaves para paredes y blanco en el caso de los techos. Por otro lado, la carpinteria
exterior, estd constituida por ventanas de aluminio lacado, con doble acristalamiento tipo
“climalit”.

La carpinteria interior, esta formada por puertas chapadas de madera de haya, la puerta del salén
y la de la cocina irdn, ademds, provista de una vidriera, todas ellas podran ir lacadas de blaco por
deseo del cliente, con coste adicional. La puerta de acceso a la vivienda es acorazada con
cerradura de seguridad y bisagras antipalanca. Los armarios empotrados tendran un frente de
hojas practicables, con el mismo disefio del resto de la carpinteria.

Mobiliario de cocina:
e Formacidén de bancada con muebles altos y bajos segun disefio.
e Encimera granito natural
e Fregadero de acero inoxidable
e Placa vitrocerdmica
e Horno empotrado
e Campana extractora decorativa
e Instalacidn para lavadora y lavavajillas

Fuente: Grupo SMC
Figura 111: “Cocina de vivienda tipo del Edificio Quevedo”
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La forma de pago se realizara de una sola vez, ya que las viviendas ya estdn construidas y la

entrega de llaves es inmediata.

Los precios por metro cuadrado, en esta promocién rondan los 4.800 euros. Por lo que una
vivienda de 111 m? con tres habitaciones y dos bafios como la que aparece en los planos situados
anteriormente, costara unos 539.500 euros. Aunque el precio podra variar segln caracteristicas

como la situacion o la altura ademas de la opcidn a la plaza de garaje.

Se desconoce el precio de trasteros y garajes

A continuacion se incluye un cuadro con los precios segun las opciones disponibles. Segun la

inmobiliaria estos precios seran negociables.

2

Tpo Altura Dormitorios Garaje Baios m €/m’ Precio
Piso 3 2 - 2 103 4.320,4 445.000
Vivienda 4 3 - 2 111,48 4.839,4 539.500
Atico 5 3 - 2 117,18 5.248,3 615.000

La comunicacion

La informacidon fundamental de esta promocién, como la situacién, los precios o las fotos, se

pueden encuentrar en internet, también la mas concreta como, planos o memoria de calidades.

En la actualidad, y debido al tiempo que ha pasado desde que se termind la obra, no hay vayas

publicitarias, ni oficinas, ni folletos a pie de obra.
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EDIFICIO ESPARTERO

El edificio Espartero, constituye una de las promociones inmobiliarias que, en la actualidad, esta
llevando a cabo, la promotora Dosa.

Fuente: Idealista
Figura 112: “Edificio Espartero”

El edificio esta situado en la calle Espartero, 7 (ver situacidon en mapa), en el barrio de La Roqueta,
en el distrito de Extramurs.
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Fuente: Captura de google maps
Figura 113: “Ubicacién de la promocidn Edificio Espartero”
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Descripcidn general del edificio

Se trata de un bloque destinado Unicamente a vivienda, construido en altura, en bloque lineal. A
lo largo de sus tres alturas, consta de un total de 12 viviendas, cuatro por planta. Cuenta también
con plazas de garaje y trasteros.

El edifcio tiene dos cerramientos medianeros y dos exteriores. La fachada principal esta realizada
con ladrillo caravista mientras que en la fachada posterior se a optado por un enfoscado de
mortero para posterior pintado.

Como se ha indicado con anterioridad, en cada planta hay tres viviendas, diferenciandose cada
uno de ellas en cuanto a distribucién y metros cuadrados. En los planos siguientes se pueden ver
tanto las distribuciones, como la situacion del edificio y los metros cuadrados de cada uno.

|z I ¢ . |
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Fuente: Idealista
Figura 114: “Plano de vivienda 2 habitaciones y duplex del Edificio Espartero”

Caracteristicas constructivas y materiales
La estructura del edificio esta realizada a base de hormigdn armado. La cubierta sera una azotea
transitable para uso general del inmueble, con su debida formacion de pendientes, aislamiento

térmico y sistema impermeabilizante En la cubierta del edificio, se emplazaran las placas solares
térmicas.
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Los solados del zaguan y zonas comunes estan realizados a base de granito, los techos son de
placas de escayola

Todos los cerramientos del edificio estan construidos de ladrillo caravista y aplacados con piezas
realizadas a base de resinas de madera, ademas de una capa de fibra de vidrio y una cdmara de
aire que le proporciona un buen aislamiento acustico y térmico.

Cerramiento exterior de fachada realizado a base de la combinacion de paramentos de ladrillo
con revestimiento pétreo y enfoscado por mortero de cemento y mortero monocapa. Realizado
con doble tabique con camara de aire con panel aislante térmico y acustico, para cumplir con la
normativa.

Los paramentos de concinas y bafios, estan revestidas de piezas de gres, hasta el techo, recibidas
con adhesivos sobre enfoscado de mortero. Los demds paramentos dentro de la vivienda estdn
acabados con pinturas plasticas. El solado estd acabado con piezas de gres porcelanico o parquet,
dependiendo la eleccidon del comprador. Los techos, por su lado, estdn realizados a base de falso
techo mediante placas de escayola, en concinas y bafios y foseado perimetral en pasillo y
distribuidores, el resto de la vivienda, llevara un enlucido de yeso.

Las ventanales y puertas, son de aluminio de primera calidad, con terminacidn lacada en fachadas
recayentes en el patio interior, la carpinteria de los ventanales de balcones que dan a la fachada
principal es de madera. Estd dotado de persianas monoblock con lamas de aluminio en
dormitorios. Toda la carpinteria exterior va con doble acristalamiento aislante tipo Climalit o
similar. Las barandillas del edificio son de hierro pintado.

La puerta de entrada a vivienda es blindada, chapada en madera de cerezo o haya, dotada de
bisagras antipalanca y cerradura de seguridad. Las puertas interiores chapadas en madera de
cerezo. Las puertas de saléon y cocina llevan una cristalera, con similar construccién a las
anteriores, siendo el recuadro superior hueco para la colocacion del cristal translucido. Todos los
armarios llevan las puertas rechapadas con chapa de madera de la misma calidad y forro interior,
con baldas de separacion del altillo y barra de colgar.

Instalaciones.
Climatizacion. Instalacion de aire acondicionado (frio-calor) en todas las viviendas

Instalacion domdtica

Instalacion de domdtica y seguridad en todas las viviendas constando de:
Deteccidn de intrusion.

Aviso telefénico en caso de incidencia mediante mensaje de voz.
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Programaciones horarias (calefaccién, toldos, persianas, iluminacién...)
Alarma acustica de aviso ante irregularidad detectada.
Control remoto del hogar (telefdnico).

Mobiliario de cocina:
e Formacién de bancada con muebles altos y bajos segun disefio.
e Encimera granito natural
e Fregadero encastrado de dos cubetas de acero inoxidable.
e Vitroceramica
e Microondas
e Horno empotrado y autolimpiable
e Campana extractora decorativa
e Lavabo de gres en terraza

Precios

La forma de pago se realizard de una sola vez, ya que las viviendas ya estan construidas y la
entrega de llaves es inmediata.

Los precios por metro cuadrado, en esta promocion rondan los 3.000 euros. Aunque el precio
podra variar segun caracteristicas como la situacion o la altura ademds de la opcién a la plaza de
garaje. La plaza de garaje y trastero por separado tiene un precio que puede variar desde 25.000

hasta 50.000 euros.

A continuacion se incluye un cuadro con los precios segln las opciones disponibles.

Viviendas 2

diponibles Dormitorios Garaje Terraza Baios m €/m2 Precio
2 2 No Si 2 102 3.088,24 315.000
2 2 No Si 2 128 2.617,19 335.000
1 2 No Si 2 117 3.076,92 360.000
2 3 No Si 2 122 3.114,75 380.000
1 3 No Si 2 154 2.584,42 398.000
1 3 No Si 2 183 2.677,6 490.000
1 3 No Si 2 221 3.574,6 790.000
1 4 No Si 2 225 3.644,4 820.000
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La comunicacion
La informacion fundamental de esta promocién, como la situacién, los precios o las fotos, se
pueden encuentrar en internet, asi como las caracteristicas mas concretas como es la memoria de

calidades.

En la actualidad, y debido al tiempo que ha pasado desde que se termind la obra, no hay vayas
publicitarias, ni oficinas, ni folletos a pie de obra.
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CONCLUSIONES:

Después de ver uno a uno los inmuebles de obra nueva que podemos encontrar en este distrito,
pasaremos a hacer un resumen mediante cuadros comparativos, en los que podamos poner de
manifiesto las caracteristicas referentes a cada uno de ellos.

En primer lugar haremos referencia al afio de construccién y su ritmo de ventas:

Oferta inmobiliaria Afo construccién Volumen de oferta Stock sin vender
Edificio Mosén Jacinto Berenguer 2010 10 viviendas 2 viviendas
Edificio Juan Llorens 2011 65 viviendas -
Edificio Azcéarraga 2011 14 Viviendas 3 Viviendas
Edificio Quevedo 2007 17 Viviendas 3 Viviendas
Edificio Espartero 2011 12 Viviendas 11 Viviendas

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 22: “Promociones de Extramurs, afio de construccién volumen de viviendas y stock aproximado”

En la tabla 22, se muestran los afios de construccidn de los inmuebles, y como se puede ver la
mayoria de ellos son de estos uUltimos afios. Ademas se puede apreciar el bajo ritmo de ventas,
consecuencia directa, de la actual situacién econdmica.

En la siguiente tabla, se pueden ver, tanto los precios por metro cuadrado como los precios de
garajes y trasteros y el afio en el que fue construido.

Precios (€)

Oferta inmobiliaria Afio construccion

m2 Garajes Trasteros
Edificio Mosén Jacinto Berenguer 2010 2.300 30.000 --¥
Edificio Juan Llorens 2011 2.600 38.000
Edificio Azcarraga 2011 2.600 36.360 4.800
Edificio Quevedo 2007 4.800 --¥ -
Edificio Espartero 2011 3.000 25.00 - 50.000

*No se dispone de los datos
*!Cesion de derecho a uso de 75 afios

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 23: “Precios relativos a las promociones de Extramurs”

A partir de estos datos, podemos apreciar la bajada de los precios desde 2007, aino en el que fue
construido el Edificio Quevedo, casi 2.000 euros el metro cuadrado. No podemos analizar los
precios de los trasteros ya que nos faltan datos sobre este edificio.
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La siguiente tabla hace referencia a la tipologia:

Oferta inmobiliaria Manzana Construccion Renta
Edificio Mosén Jacinto Berenguer Cerrada Plurifamiliar Libre
Edificio Juan Llorens Excento Plurifamiliar Libre
Edificio Azcérraga Cerrada Plurifamiliar Libre
Edificio Quevedo Cerrada Plurifamiliar Libre
Edificio Espartero Lineal Plurifamiliar Libre

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 24: “Tipologia de las promociones de Extramurs”

Todo ellos son edificios plurifamiliares, con una construccién en altura. Ninguno de ellos esta
construido con una tipologia en manzana abierta, ya que esta tipologia necesita grandes solares
para urbanizar, y en el distrito de Extramurs, no los hay, ya que es una zona en la que la mayor
parte de los solares estan urbanizados, y los que quedan son de pequeias dimensiones. Por otra
parte se observa que ninguno de ellos es de proteccidn oficial.

También son muy importantes las calidades constructivas de cada uno de los edificios.

Oferta inmobiliaria Fachada Carpint.erl'a C:-frpinferl’a Tabiqueria Pavimentos
exterior interior

Edificio Jacinto Berenguer | Caravista Aluminio Contrachapado Ladrillo Parquet/Porcelanico

Edificio Juan Llorens Caravista Aluminio Contrachapado Ladrillo Parquet/Porcelanico

Edificio Azcérraga Enfoscado Aluminio Maciza Ladriyeso Gres

Edificio Quevedo Aplacado Aluminio Contrachapado Ladrillo Marmol/ Gres

Edificio Espartero Caravista Aluminio Contrachapado Ladrillo Prquet/Gres

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 25: “Calidades constructivas de las promociones de Extramurs”

Tanto el material de la carpinteria exterior como el de las fachadas es comun para todos ellos, a
excepcion Edificio Azcdrraga cuya fachada estd resuelta mediante enfoscado. Esto pone de
manifiesto la moda actual en cuanto a materiales constructivos, para las fachadas hace ya un
tiempo que se esta utilizando el ladrillo de caravista, mientras que para las carpinterias exteriores,
el material mas utilizado, como podemos ver, es el aluminio.

Por otro lado, la utilizacion de carpinteria fabricada con contrachapado de madera estda mas
extendida que la de madera maciza, al igual que el ladrillo, para la fabricacién de tabiques, como
vemos, el ladriyeso se esta empezando a utilizar en la actualidad.

Y por ultimo, los revestimientos de suelos. En este apartado aparecen materiales de todo tipo,
pero lo que podemos ver, es que el terrazo cada vez se coloca menos, mientras que el parquet es
una opcién cada vez mas extendida, aunque esto, es una de las cosas que encarece la vivienda.
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Otra de las cosas importantes en las viviendas, y en su precio, es el tipo de instalaciones que nos
ofrecen. Como se puede observar en la tabla 11, en la actualidad, y hace ya unos afios, todas las
viviendas vienen dotadas de mobiliario de cocina, horno, campana extractora, vitroceramica o
calentadores a gas y fregadero.

También, una de las caracteristicas comunes en todos ellos, es que estan dotados de armarios
empotrados, revestidos interiormente y dotados de barra de cuelgue.

En ultimo lugar nos encontramos con las instalaciones de calefaccién y aire acondicionado, las
cuales no estan tan extendidas. La calefaccién mediante radiadores, se estd comenzando a
instalar pero todavia pocas viviendas la proporcionan. Al igual que la instalacion de aire
acondicionado, aunque en este caso hay mas inmuebles que lo ofertan, la mayor parte de las
viviendas ofrecen instalacidn de frio-calor mediante bomba de aire.

Oferta inmobiliaria Muebles cocina Armarios Calefaccion Aire acondicionado
empotrados

Edificio Mosén Jacinto Berenguer Si Si Si Si

Edificio Juan Llorens S| S| S| --*

Edificio Azcarraga Si Si No --*

Edificio Quevedo Si Si No Instalacién

Edificio Espartero Si Si --* Si

* Fuente: Elaboracién propia

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 26: “Caracteristicas adicionales de las promociones de Extramurs”

Y por ultimo, pero no menos importante, es la oferta de zonas comunes dentro de los edificios.
Ninguno de ellos dispone de club social, ni jardin, ni zonas deportivas, y solo uno de ellos, el
edificio Juan Llorens oferta piscina.

Oferta inmobiliaria Club social Jardin Piscina Inst. Deportivas
Edificio Mosén Jacinto Berenguer No NO No No
Edificio Juan Llorens No No Si No
Edificio Azcarraga No No No No
Edificio Quevedo No No No No
Edificio Espartero No No No No

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 27: “Dotaciones comunes de las promociones de Extramurs”
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DESCRIPCION DE LA DEMANDA
INMOBILIARIA EN LOS BARRIOS DE
EXTRAMURS

En este apartado se describen cada una de
las caracteristicas inmobiliarias demandadas
en la zona, su situacion, sus precios, servicios
caracteristicas constructivas, etc.
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Al lgual que hicimos en distrito de Rascanya, una vez obtenidos los resultados de todos los
encuestados se pasd a tabular cada una de las respuestas, se pueden ver en la tabla 10: “Valores
asignados a las variables categdricas”. Para visualizar el contenido de la ficha ver Anexo

PERCEPCION DEL BARRIO

A continuacién se muestra el andlisis descriptivo de las variables de percepcién del distrito 3. 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 expansion, dinamico, con vida de barrio, con trafico y ruido, bien comunicado, de
negocios y con buenos equipamientos. La siguiente tabla (Tabla 28) recoge el nimero de
encuestados (N), el valor minimo y maximo de cada variable asi como la media y desviacion tipica.

Estadisticos descriptivos

N Minimo Maximo Media Desv. tip.

EMBLEMATICO 40 1 5 3,38 ,952
MULTICULTURAL 40 1 5 2,98 ,862
ORDENADO 40 2 5 3,88 1,017
EN_EXPANSION 40 2 4 3,00 ,716
DINAMICO 40 2 5 3,55 ,749
CON_VIDA_BARRIO 40 2 5 3,85 ,834
TRAFICO_RUIDO 40 2 5 3,45 ,932
BIEN_COMUNICADO 40 2 5 4,35 ,770
DE_NEGOCIOS 40 1 5 2,90 ,810
BUENOS_EQUIPAMIENTOS 40 2 5 3,62 ,740
ELECCION_RESIDIR 40 2 5 4,30 ,883
ELECCION_INVERTIR 40 3 5 4,50 ,555
N valido (segun lista) 40

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 28: “Estadisticos descriptivos de las percepciones del distrito de Extramurs”

De la tabla anterior son relevantes los valores medios, éstos nos indican como término medio qué
percepciones y qué valoracidon global tienen los ciudadanos de este distrito. Observamos como el
distrito se valora de forma muy 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
eleccién del barrio para residir esta valorado de forma muy positiva (4.30), y aun mejor valorado a
la hora de elegirlo para invertir. En conclusion, es un barrio que los ciudadanos elegirian para
invertir y la mayoria de ellos para vivir.
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A continuacién (Tabla 29), se ordenan de forma ascendente los valores medios de las
percepciones. En este caso, el valor medio de estas respuestas se encuentra en 3,6.

Observamos coémo casi todas las puntuaciones se quedan por encima de la media. A la vista de los

resultados el distrito de Extramurs, se percibe como un barrio de mucho tréfico y ruido, con vida
de barrio, con buenos equipamientos y sobre todo, ordenador y bien comunicado.

Estadisticos descriptivos

N Media

DE_NEGOCIOS 40 2,90
MULTICULTURAL 40 2,98
EN_EXPANSION 40 3,00
EMBLEMATICO 40 3,38
TRAFICO_RUIDO 40 3,45
DINAMICO 40 3,55
BUENOS_EQUIPAMIENTOS 40 3,62
CON_VIDA_BARRIO 40 3,85
ORDENADO 40 3,88
BIEN_COMUNICADO 40 4,35
N valido (segun lista) 40

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 29: “Estadisticos descriptivos de las percepciones del distrito de Extramurs”

Por otro lado, es interesante analizar la relacidén 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, éa qué se debe? Para ello realizamos correlaciones
entre las variables eleccion de la zona para residir o invertir y las percepciones.

En este caso, los ciudadanos erigirian el barrio y para invertir, como se ha comentado ya con
anterioridad. En este caso, la eleccidn del distrito para invertir influyen los siguientes atributos,
gue esta bien comunicado y que tiene vida de barrio, por otro lado a la hora de elegirlo para
residir, ademas de estos se valora el dinamismo del barrio y los buenos equipamientos que
ofrece.
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ELECCION_RESIDIR ELECCION_INVERTIR
EMBLEMATICO Coeficiente de correlacién ,263 ,180
Sig. (bilateral) ,100 ,265
N 40 40
MULTICULTURAL Coeficiente de correlacion ,056 -,001
Sig. (bilateral) ,730 ,993
N 40 40
ORDENADO Coeficiente de correlaciéon ,219 ,276
Sig. (bilateral) ,174 ,085
N 40 40
EN_EXPANSION Coeficiente de correlacion ,066 ,033
Sig. (bilateral) ,686 ,838
N 40 40
DINAMICO Coeficiente de correlaciéon ,410” ,204
Sig. (bilateral) ,009 ,207
N 40 40
CON_VIDA_BARRIO Coeficiente de correlacion 572" 444"
Sig. (bilateral) ,000 ,004
N 40 40
TRAFICO_RUIDO Coeficiente de correlaciéon -,052 -,155
Sig. (bilateral) ,750 ,339
N 40 40
BIEN_COMUNICADO Coeficiente de correlacién 5107 555"
Sig. (bilateral) ,001 ,000
N 40 40
DE_NEGOCIOS Coeficiente de correlacion -,079 -,100
Sig. (bilateral) ,630 ,539
N 40 40
BUENOS_EQUIPAMIENTOS Coeficiente de correlacién 411" ,183
Sig. (bilateral) ,008 ,258
N 40 40

**_ La correlacion es significativa al nivel 0,01 (bilateral).

*. La correlacion es significativa al nivel 0,05 (bilateral).

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 30: “Correlaciones (percepciones-intencion de compra de la vivienda). Distrito 3”
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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 31) se recogen las respuestas de los
ciudadanos a la pregunta “cuando compra una vivienda, iqué tiene mas relevancia en su
decision?

Los resultados muestran cémo el 40,0% de los ciudadanos encuestados consideran que la zona es
el aspecto mds relevante.

ZONA
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido Porcentaje acumulado
Validos NO 24 60,0 60,0 60,0
S 16 40,0 40,0 100,0
Total 40 100,0 100,0

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 31: “Frecuencias importancia zona en la decisién de compra. Distrito 3”

Por lo tanto, el 60,0% restante considera que lo importante en la eleccion de compra es la

vivienda
VIVIENDA
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido Porcentaje acumulado
Vilidos NO 16 40,0 40,0 40,0
S 24 60,0 60,0 100,0
Total 40 100,0 100,0

Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG Estudio viabilidad en la edificacién de la ETSIE. UPV.
Tabla 32: “Frecuencias importancia vivienda en la decisién de compra. Distrito 3”

A continuacidn 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 43,25% de la decisién de compra se
encuentra en la zona y por tanto que el 56,75%, es decir, casi el 60% de la decisidon de compra se
encuentra en la vivienda.
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Minimo Maximo Media Desv. tip.
ZONA_PORCENTUAL 40 10 80 43,25 20,018
VIVIENDA_PORCENTUAL 40 20 90 56,75 20,018

N valido (segun lista) 40
Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 33: “Media de la importancia de la zona y la vivienda en la compra de una vivienda. Distrito 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 34) se recoge el analisis descriptivo de esta fase. Las medias se
encuentran ordenadas de forma ascendente, de manera que, las ultimas categorias del listado
podrian corresponder con las categorias mas deseadas (aunque no todos los valores medios
coinciden)

De esta forma parece que las viviendas deseadas se encuentran ubicadas en pisos plurifamiliares,
elevados, en manzana abierta. Que dispongan de una media 2 o mas habitaciones y no sean de
VPO.

Ademas resulta relevante para los consumidores el mobiliario de la cocina, los armarios
empotrados, aire acondicionado, calefaccién, garaje y trastero. La carpinteria interior maciza, con
marmol tanto en el zaguan de la vivienda como en la vivienda en si, fachada caravista y tabiqueria
de ladrillo.
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N Minimo Maximo Media

club social 40 0 0 ,00
vivienda unifamiliar 40 0 1 ,03
revestimiento cocina y bafios marmol 40 0 1 ,05
pavimento cocina y bafios marmol 40 0 1 ,05
carpinteria exterior madera 40 0 1 ,08
edificacién manzana cerrada 40 0 1 ,18
tabiqueria pladur 40 0 1 ,22
pavimento marmol 40 0 1 ,23
revestimiento cocina y bafios porcelanico 40 0 1 ,25
pavimento zaguan granito 40 0 1 ,25
entrada por via ancha 40 0 1 ,28
pavimento cocina y bafios porcelanico 40 0 1 ,28
carpinteria exterior PVC 40 0 1 ,30
carpinteria interior contrachapado 40 0 1 ,30
pavimento zaguan marmol 40 0 1 ,32
atico 40 0 1 ,35
pavimento gres 40 0 1 ,37
fachada enfoscada 40 0 1 ,40
pavimento ladrillo 40 0 1 ,40
jardin 40 0 1 ,42
pavimento zaguan gres 40 0 1 ,42
instalaciones deportivas 40 0 1 ,43
vivienda libre 40 0 1 ,48
piscina 40 0 1 ,48
vivienda protegida 40 0 1 ,52
trastero 40 0 1 ,60
fachada caravista 40 0 1 ,60
carpinteria exterior aluminio 40 0 1 ,62
balcén 40 0 1 ,62
pavimento cocina y bafios gres 40 0 1 ,67
revestimiento cocina y bafios gres 40 0 1 ,70
carpinteria interior maciza 40 0 1 ,70
calefaccion 40 0 1 ,72
tabiqueria ladrillo 40 0 1 ,77
garaje 40 0 1 ,82
edificacién manzana abierta 40 0 1 ,83
armarios empotrados 40 0 1 ,92
mobiliario cocina 40 0 1 ,95
vivienda plurifamiliar 40 0 1 ,97
aire acondicionado 40 1 2 1,58
n2habitaciones 40 1 4 2,42
dimensiones vivienda 40 1 4 2,55
altura 21 1 10 4,10
N vélido (segun lista) 0

Fuente: Elaborado en el taller 30. Estudio viabilidad en la edificacién de la ETSIE. UPV.
Tabla 34: “Media de las caracteristicas constructivas demandadas por los ciudadanos. Distrito de Extramurs”
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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.

Como se observa en la tabla 35 y en la figura 115, el 27,5% de los consumidores estdn dispuestos

a pagar por una vivienda de 1 habitaciéon entre 210.000 y 240.000 euros; el 20% pagaria entre
180.000-210.000 euros; el 22,5% estaria dispuesto a pagar entre 120.000-150.000 euros: por
ultimo, un porcentaje muy bajo de ciudadanos (2.5%) pagaria menos de 120.000 euros por una

vivienda de 1 habitacion.

PRECIO_1HAB

Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido | Porcentaje acumulado
Validos MENOS DE 120.000 1 2,5 2,5 2,5
120.000-150.000 10 25,0 25,0 27,5
150.000-180.000 9 22,5 22,5 50,0
180.000-210.000 8 20,0 20,0 70,0
210.000-240.000 11 27,5 27,5 97,5
MAS DE 240.000 1 2,5 2,5 100,0

Total 40 100,0 100,0

Fuente: Elaborado en el taller 30. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 35: “Disposicidn a pagar. Vivienda de 1 habitacion. Distrito 3”

PRECIO_1HAB
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Porcentaje
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M1E2NDOI]SDEE 120.000-150.0001 50.000-180.0001 0.000-210.000210.000-240.000MAS DE 240.000

Fuente: Elaborado en el taller 30. Estudio viabilidad en la edificacién de la ETSIE. UPV.
Figura 115: “Disposicion a pagar. Vivienda de 1 habitacion. Distrito 3”
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Idéntico analisis se ha realizado para las viviendas de 2 habitaciones. En la tabla 36 y en la figura
116, podemos ver que el 35,0% de los consumidores estan dispuestos a pagar por una vivienda de
2 habitaciones entre 240.000 y 270.000 euros; el 20% pagaria entre 210.000-240.000 euros; el
12,5% estaria dispuesto a pagar entre 180.000-210.000 euros: por ultimo, un porcentaje bastante
alto de ciudadanos (30,5%) pagaria entre 150.000-180.000 euros por una vivienda de 2

habitacidn.
PRECIO_2HAB

Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido |Porcentaje acumulado
Validos 150.000-180.000 12 30,0 30,0 30,0
180.000-210.000 5 12,5 12,5 42,5
210.000-240.000 8 20,0 20,0 62,5
240.000-270.000 14 35,0 35,0 97,5
270.000-300.000 1 2,5 2,5 100,0

Total 40 100,0 100,0

Fuente: Elaborado en el taller 30. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 36: “Disposicidn a pagar. Vivienda de 2 habitaciones. Distrito 3”
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Fuente: Elaborado en el taller 30. Estudio viabilidad en la edificacién de la ETSIE. UPV.
Figura 116: “Disposicidn a pagar. Vivienda de 2 habitaciones. Distrito 3”
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Finalmente se analiza la disposicidn a pagar de las viviendas de 3 habitaciones. En la tabla 37 y en

la figura 117, podemos ver que la mayoria de los consumidores, el 35,0% estarian dispuestos a

pagar por una vivienda de 3 habitaciones entre 270.000 y 300.000 euros; el 22,5% pagaria entre
180.000-210.000 euros; el 12,5% estaria dispuesto a pagar entre 210.000-240.000 euros y solo el
2,5% estaria dispuesto a pagar mas de 360.00 euros.

PRECIO_3HAB
Frecuencia Porcentaje Porcentaje valido | Porcentaje acumulado
Validos 180.000-210.000 9 22,5 22,5 22,5
210.000-240.000 5 12,5 12,5 35,0
240.000-270.000 3 7,5 7,5 42,5
270.000-300.000 14 35,0 35,0 77,5
300.000-330.000 6 15,0 15,0 92,5
330.000-360.000 2 5,0 5,0 97,5
MAS DE 360.000 1 2,5 2,5 100,0
Total 40 100,0 100,0

Fuente: Elaborado en el taller 30. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.
Tabla 37: “Disposicidn a pagar. Vivienda de 3 habitaciones. Distrito 3”

PRECIO_3HAB
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Fuente: Elaborado en el taller 30. Estudio viabilidad en la edificacién de la ETSIE. UPV.
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Figura 117: “Disposicion a pagar. Vivienda de 3 habitaciones. Distrito 3”
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Dentro del analisis del precio, el uUltimo aspecto a analizar ha sido la disposicidn a pagar por las
siguientes variables: trastero, garaje, instalaciones comunes y vivienda-atico. La siguiente tabla
recoge los valores medios para el Distrito de Extramurs.

Estadisticos descriptivos

N Minimo Maximo Media Desv. tip.
PRECIO_ATICO 40 0 360000 281250,00 66571,246
PRECIO_INSTALACIONES_COMUNES 40 0 20000 5375,00 4306,748
PRECIO_GARAIJE 40 0 60000 26050,00 9876,026)
PRECIO_TRASTERO 40 0 20000 9650,00 5151,798
N valido (segun lista) 40

Fuente: Elaborado en el taller 30. Estudio viabilidad en la edificacién de la ETSIE. UPV.
Tabla 38: “Media de la disposicidn a pagar por trastero-garaje-instalaciones deportivas-atico. Distrito 3”

Los resultados muestran cdmo el precio medio a pagar por un atico seria de 281.250 euros, el
precio de las instalaciones comunes 5.375 euros a incrementar al precio de la vivienda, por una
plaza de garaje de 26.050 y por el trastero un importe de 9.650 euros.
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5.3. DECISIONES
SOBRE
LA PROMOCION

En este apartado se pasa a definir la
promocion idénea a desarrollar en cada una
de las zonas estudiadas, teniendo en cuenta,
por un lado, la oferta que encontramos y por
el otro lo que demanda la poblacidon. Estara
dividido en tres partes, en la primera se
desarrollara el producto mas idoneo, en la
segunda se pasara a determinar el precio mas
adecuado y por ultimo, la publicidad que se
llevara a cabo.
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ZONA 1. “RASCANYA”

DISTRITO NUMERO 15 DE LA
CIUDAD DE VALENCIA
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Fuente: Ayuntamiento de Valencia.
Figura 118: “Distritos de Valencia, Rascanya”
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DECISIONES SOBRE LA PROMOCION

En este apartado se define cual es el producto inmobiliario que mas se ajusta a los deseos y
necesidades de las personas. Qué tipo de edificio, con qué caracteristicas o con qué tipo de
instalaciones. Para ello, nos basamos tanto en la actual oferta inmobiliaria presente en la zona
como en un estudio de demanda realizado con anterioridad.

En primer lugar, con ayuda de un estudio de viabilidad econédmico-financiero paralelo a este, se
elige un solar de la zona. Este, esta situado en el barrio de Sant Llorens, en la Avenida Alfahuir,
como se puede ver en la siguiente imagen.

Fuente: Google Maps
Figura 119: “Plano de situacion del solar del barrio Rascanya”

Este solar tiene una superficie de 6.400 m? dato que obtenemos a partir de su ficha urbanistica
presente en la pagina web del Ayuntamiento de Valencia. Ademas, se trata de un suelo urbano,
con un tipo de edificacién abierta, es decir, que se puede elegir el tipo de edificacion que se
desee, el uso dominante del suelo es residencial plurifamiliar y que la superficie de ocupacion del
solar es del 45% (el resto estara destinado a zonas e instalaciones comunes, como zonas
deportivas, parque o piscina).

Por lo tanto, si la superficie de ocupacion es del 45 % y nuestro solar tiene 6.400 m?, solo 2.880 m”
estaran dedicados a viviendas y locales comerciales, y los 3.520 m?’ restantes, a zonas comunes.

Todos los datos anteriormente expuestos se han obtenido a través del estudio realizado para esta
misma zona, en el trabajo de titulo “La viabilidad econdmico-financiera de promociones
inmobiliarias en las zonas de Rascanya y Extramurs”
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Caracteristicas generales de la promocion

En primer lugar, dividiremos estos 2.880 m” en cuatro bloques de viviendas, obteniendo asi, una
superficie de 720 m” por cada uno de ellos. De esta superficie tenemos que restar el 20 % de la
misma, que ira dedicada a zonas comunes, tales como rellanos, escaleras, zagudn, etc, por lo que
nos quedaran 576 m” para zona de viviendas por cada una de las plantas.

Teniendo en cuenta que segun las exigencias urbanisticas podemos construir inicamente ocho
alturas y que en el ultimo piso cabe la posibilidad de que se realicen aticos (caracteristica
atrayente para el consumidor potencial), podriamos construir cuatro viviendas por plantas de
144m’ o por el contrario, y para tener mas variedad a la hora de ofrecer nuestro producto al
publico, dos vivienda de 185 m? y otras dos de 103 m®.

Por lo tanto, cada uno de los bloque constara de 32 viviendas, de las cuales catorce de ellas
tendran 103 m?, otras catorce 185 m?, dos viviendas atico duplex 290 m? (teniendo en cuenta que
la terraza Unicamente computard la mitad de su superficie) y otros dos de 260 m”. Ademds se ha
tomado la decision de que todos los bloques tengan las mismas caracteristicas, por lo que en total
contaremos con cuatro bloques de viviendas seran 56 viviendas de 103 m?, 56 viviendas de 185
m?, 8 viviendas atico duplex de 260 m? y 8 viviendas &tico diplex de 290 m?

En cuanto a bajos comerciales, se realizaran 8 bajos comerciales (2 por cada bloque) de 288 m?
por cada bajo comercial. Ademas, se necesitard un minimo de una plaza de garaje por vivienda y
bajo comercial, por lo que contaremos con un total de 136 plazas de garaje como minimo y cada
una de ellas de 6 m?. Por otro lado, asignaremos un trastero por vivienda, es decir 128 trasteros
de 4 m* cada uno.

Todas las distribuciones y datos anteriormente expuestos se han realizado de acuerdo con el
trabajo de titulo “La viabilidad econédmico-financiera de promociones inmobiliarias en las zonas de
Rascanya y Extramurs”

Una vez definidas las caracteristicas generales del edificio, pasaremos a definir de manera
pormenorizada las caracteristicas de cada una de las viviendas en cuanto a distribucién vy
calidades de los materiales.

En primer lugar se determinara el nimero de dormitorios de cada uno de los distintos tipos de
vivienda. Segun la encuesta de demanda, el nUmero medio de habitaciones que la gente desea a
la hora de adquirir una vivienda es de tres, por lo que los pisos mas pequefios, los de 103 m?,
estaran compuestos por tres dormitorios, mientras que los de 185 m? dispondran de cuatro, al
igual que los duplex.
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Asi, por cada uno de los bloques tendremos, catorce viviendas de tres dormitorios, otras catorce
de cuatro y cuatro viviendas atico duplex de cuatro. Ademas hay que recordar que todos los
bloques tendran las mismas caracteristicas.

Caracteristicas constructivas y materiales

Estas caracteristicas se escogerdn segln las exigencias demandadas por los encuestados vy
compradores potenciales, recogidas en el apartado anterior, para cada uno de los distritos. (Ver
tabla 14.: “Media de las caracteristicas constructivas demandadas por los ciudadanos. Distrito de
Rascanya”)

La estructura del edificio estard realizada a base de hormigén armado. Las cubiertas, planas, con
su debida formacién de pendientes, aislamiento térmico y sistema impermeabilizante. El solado
estara realizado a base de baldosas de gres ceramico antideslizante en las terrazas de los altillo, y
acabadas con gravilla en la azotea general del edificio.

Todos los cerramientos del edificio estaran construidos de ladrillo caravista, ademas de una capa
de manta mineral y una hoja de ladrillo cerdmico, que le proporciona un buen aislamiento
acustico y térmico, cumpliendo asi con lo requerido en el cddigo técnico de la edificacién.

Todas las zonas comunes irdn revestidas de gres Porceldnico y los suelos de granito. Ademas
contaran con ascensor de gama alta, videoportero, e iluminacidon en todas las plantas con
encendido automatico.

Los pavimentos del interior de la vivienda irdn acabados mediante parquet flotante de madera de
haya, eceptuando los de la cocina y los bafos, que son de gres cerdmico, ademds estos ultimos,
también iran alicatados en el mismo material.

Los techos seran de escayola lisa, exceptuando el del bafio secundario que es un falso techo
desmontable para el registro de la maquina de refrigeracion. Todos los techos contaran con

moldura de escayola en todo su perimetro.

Por otro lado, la carpinteria exterior, esta constituida por ventanas de aluminio lacado, con
acristalamiento tipo “climalit” y oscurecimientos a partir de persianas enrollables.

La carpinteria interior, esta formada por puertas de madera maciza de haya o similar, los armarios
empotrados tendran un frente de hojas practicables, con el mismo acabado del resto de la
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carpinteria, el interior de estos estd realizado mediante blocks de madera aglomerada,
conteniendo un estante superior y una barra portapercha.

Instalaciones.
Climatizacion. Poseera instalacién completa e individual de aire acondicionado, con termostato
para el control de la temperatura.

La calefaccion y el agua caliente generada a partir de una caldera individual mixta y sistema de
placas solares en azotea.

Cocina. Cada una de las viviendas estard compuesta por mobiliario completo y electrodomésticos,
ya que es una de las caracteristicas mds importantes para el comprador, contaran con:

e Formacién de bancada con muebles altos y bajos segun disefio.
e Encimera compacto de cuarzo

e Fregadero de acero inoxidable con encastre bajo encimera

e Placa vitrocerdmica

e Horno y microondas de acero inoxidable

e Campana extractora de acero inoxidable

e Lavadoray lavavajillas integrados en el mobiliario

e Frigorifico

Instalaciones comunes
Como se ha comentado con anterioridad, la superficie que nos queda para las instalaciones en
zonas comunes 3.520 m?. Estas dotaciones comunes estan en la zona central del edificio, entre

ellas hay una piscina, un jardin y unas instalaciones deportivas, dotadas todas ellas con mobiliario
urbano.

DECISIONES SOBRE EL PRECIO

En este punto se intenta determinar el precio mas adecuado de venta en funcion de la
competencia y del estudio de viabilidad realizado de forma paralela a este.

Después de realizar la visita al solar se obtuvo un precio del solar de 2.450.000,00 €. Este precio
desde un principio se intuia que no se correspondia con el valor actual de mercado, por lo que el
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estudio econdmico se realizé partiendo de ese dato, obteniéndose un precio de metro cuadrado
de techo de 170€, al no corresponderse este con la realidad y teniendo en cuenta que lo que se
pretende conseguir con este tipo de estudios es una referencia real para el promotor que decide
ejecutar la obra se ha estimado un precio de solar de 14.840.800¢€.

Una vez realizados los dos estudios de la zona, el econémico y el comercial, y teniendo en cuenta
los precios obtenidos y los precios actuales del mercado de promociones similares en la zona, se
establecié el precio de venta, el cual, estarda comprendido entre los 1.700 €/m2y los 2.000 €/m?>.

Aunque, estos precios son menores que el de las actuales promociones, se tomd esta decisiéon
basandose en la gran cantidad de pisos que actualmente estan sin vender.

Del mismo modo, el precio de venta de los trasteros serd de aproximadamente de 9.000€,
mientras que el de las plazas de garaje rondaran los 27.6000€, se ha tomado como base la opinién
de la demanda y se ha aumentado un poco puesto que ha de pasar mas de un afio para que se
comercialice esta promocidn y para entonces los precios pueden haber aumentado.

DECISIONES SOBRE LA PUBLICIDAD

Como se comentaba en el apartado de “Revision tedrica”, para la elaboracién de una campafia
publicitaria hay que seguir el esquema que aparece en la figura 3.: “El proceso publicitario”

En primer lugar se determinara el objeto, sus caracteristicas, en nuestro caso, seran las descritas
anteriormente para la promocion inmobiliaria.

Por otro lado, debera asociarse a un tipo de usuario. En este caso, debido a las caracteristicas de
la promocidn, ira dirigida a familias con nifios, que buscan una vivienda en el que tengan espacios
comunes amplios, donde los nifios puedan disfrutar sin salir del recinto y a la vez fomentar las
relaciones sociales.

En segundo lugar aparece el presupuesto publicitario, el cual va a repercutir de forma directa en
las ventas. En este caso, el presupuesto serd del 1% sobre el precio de ventas (datos obtenidos del
estudio econdmico-financiero)

La creatividad publicitaria, por su parte, es la que comprende la generacion de la idea base del

mensaje de sujecidn o presentacion y su produccién, por lo que tenemos que decidir entre un
mensaje persuasivo o informativo.
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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 satisfaccién a todos sus deseos y requerimientos.

Por otro lado, se tendra que elegir el estilo, el tono o el formato publicitario, haciendo referencia
al enfoque de comunicacidn para transmitir la idea base.

Por su parte, la seleccién y planificacion de medios, consiste en seleccionar el medio para que la
difusién entre los compradores potenciales sea lo mds amplia posible. Algunos de los medios de
difusién: prensa, revistas, television, radio, publicidad exterior... En este caso se optara por los
siguientes:

e Prensa: se contratara una pagina, de forma que el anuncio no pase desapercibido para un
lector que solo esté ojeando el periddico.

e Radio: Es el medio mas utilizado en este sector, ya que tiene gran competencia local. El
mensaje sera de unos 30 segundos dentro de programas patrocinados.

e Valla urbana: con ella, se mantendra el contacto con el publico que pasa por delante de la
obra, durante su ejecucién. El tamafo serd estdndar, 3x8 m. En ella aparecerd la
descripcién general de inmueble, el nombre de la promotora y los elementos
diferenciados, como son en este caso, las amplias instalaciones comunes. También
aparecerda una imagen del edificio terminado.

e Internet: este medio tiene muchas ventajas, ya que nos permite poner a disposicion del
cliente cierta informacién, como son planos, fotograficas, o la memoria de calidades,
durante la obra y una vez terminada esta. Ademas este medio, a diferencia de los
anteriores, nos permiten llegar a un publico mayor fuera de Valencia.

Y por ultimo, se realizara una evaluacién de la eficacia, la cual puede desarrollarse antes o
después de la difusidn, en este caso se ira desarrollando durante a medida que dura la ejecucion
del inmueble y una vez terminado este, para poder asi, mejorar el volumen de ventas.
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ZONA 2. “EXTRAMURS”

DISTRITO NUMERO 3 DE LA
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Fuente: Ayuntamiento de Valencia.
Figura 120: “Distritos de Valencia, Extramurs”

239



UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

v

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacidn

240



UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacidn

DECISIONES SOBRE LA PROMOCION

En este apartado, como ya se ha comentado anteriormente se quiere definir cual es el producto
inmobiliario que mas se ajusta a los deseos y necesidades de las personas. Qué tipo de edificio,
con que caracteristicas o con que tipo de instalaciones. Para ello, nos basamos tanto en la actual
oferta inmobiliaria presente en la zona como en el estudio de demanda.

En primer lugar, con ayuda de un estudio de viabilidad econdmica paralelo a este, se elige un solar
de la zona.

Aunque Extramurs, es una zona en la que no se construyen muchas viviendas, ya que se
encuentra cerca del casco antiguo de la ciudad, y hay poco solares sin edificar, se ha encontrado
uno situado en el barrio de La Petxina, en la calle Azcarraga, como se puede ver en la siguiente
imagen. El solar se encuentra entre medianeras y por el aspecto del mismo se entiende que hace
poco tiempo habia un edificio en ese mimo lugar.

Fuente: Google Maps
Figura 121: “Plano de situacién del solar de Extramurs”.

Este solar tiene una superficie de 196 m?, segln datos tomados “in situ”, y al tratarse de un solar
entre medianeras, la construccion del bloque de viviendas en cuanto a alturas, linea de fachada y
caracteristicas quedan reguladas por los edificios colindantes, aunque se consultara también, la
ficha urbanistica para poder determinar las caracteristicas de la promocién de viviendas, ya que
de ahi, se obtendran las limitaciones que se tendran a la hora de determinar el nimero de alturas,
la superficie de las viviendas, de los bajos comerciales, etc.

241



UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacion

Las necesidades o aspectos diferenciales de este proyecto determinan el sentido de este apartado
y se podrian apuntar las siguientes: facil accesibilidad mediante transporte publico, facil
comunicacion con vehiculo a los distintos centros médicos del drea metropolitana de Valencia,
calles amplias y adaptadas sin barreras arquitectdnicas, entorno tranquilo, espacios verdes. Estas
necesidades se veian cubiertas en la zona de Valencia, concretamente en el area del barrio de
Extramurs.

Observando la ficha urbanistica se observa que la superficie del solar es de 196 m?, que se trata
de un suelo urbano, que el tipo de edificacion es abierta (es decir, se puede elegir el tipo de
edificacién que se quiera realizar) y que la superficie de ocupacién del solar es del 100 por 100
(esto quiere decir que no habra parcela dedicada para elementos comunes como piscina, campo
de tenis, etc.).

Por tanto, y después de estudiar mediante los datos extraidos de la ficha urbanistica se dedicara
a viviendas y locales el 100% de la superficie del solar, es decir, se tiene 195 m? de superficie para
dedicarla a la construccién de viviendas y locales.

Todos los datos anteriormente expuestos se han obtenido del estudio econdmico-financiero
realizado en el trabajo de titulo “La viabilidad econdmico-financiera de promociones inmobiliarias
en las zonas de Rascanya y Extramurs”

Caracteristicas generales de la promocion

En primer lugar, y segun los datos obtenidos a partir de la ficha urbanistica adquirida desde la
pagina web del Ayuntamiento de Valencia, definiremos la promocidn en un Unico bloque.

Por otro lado, debido a su tipologia, cada una de las plantas tendra la misma superficie que el
solar, 195 m?, de esta superficie hay que deducir el 10 % para elementos comunes, por lo que la
superficie por planta, dedicada a viviendas sera de 176,4 m>. Esta, a su vez la dividiremos en dos
para obtener asi, dos viviendas simétricas de 88,2 m? cada una.

Teniendo en cuenta que segun las exigencias urbanisticas podemos construir Unicamente planta
baja mas 8 alturas, el edificio constara de 16 viviendas de 88 m? (la terraza computara Unicamente
la mitad de su superficie).

En cuanto a los bajos comerciales, se procederd a repartirlo de igual manera que en el caso de las

viviendas, 2 locales de 88 m? cada uno. Ademads, se necesitard también, un minimo de una plaza
de garaje por vivienda, por lo que tendremos un total de 16 plazas de garaje como minimo (cada
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plaza constard de 6 metros cuadrados). En el caso de los trasteros se necesitard igualmente uno
por vivienda, es decir 16 trasteros de 4 metros cuadrados cada uno.

Del mismo modo, todas las distribuciones y datos anteriormente expuestos se han realizado de
acuerdo con el estudio econdmico-financiero realizado en el trabajo de titulo “La viabilidad
econdmico-financiera de promociones inmobiliarias en las zonas de Rascanya y Extramurs”

Caracteristicas constructivas y materiales

Estas caracteristicas se escogerdn segln las exigencias demandadas por los encuestados vy
compradores potenciales, recogidas en el apartado anterior, para cada uno de los distritos. (Ver
Tabla 32. Media de las caracteristicas constructivas demandadas por los ciudadanos. Distrito de
Extramurs)

La estructura del edificio estard realizada a base de hormigdn armado. Las cubiertas, planas, con
su debida formacién de pendientes, aislamiento térmico y sistema impermeabilizante. El solado
estara realizado a base de baldosas de gres ceramico antideslizante en las terrazas de los altillo, y
acabadas con gravilla en la azotea general del edificio.

La fachada principal estara realizada a base de ladrillo caravista, ademads de una capa de manta
mineral y una hoja de ladrillo cerdmico, que le proporciona un buen aislamiento acustico y
térmico.

Todas las zonas comunes estan revestidas de gres porceldnico. Ademas cuentan con ascensor,
videoportero, e iluminacidn en todas las plantas con encendido automatico.

Los pavimentos del interior de la vivienda estan realizados con marmol nacional, eceptuando los
de los bafios y lavadero, que son de gres liso, ademas estos ultimos, también iran alicatados en el
mismo material. Enlucidos de yeso “a buena vista” en paredes y techos.

Por otro lado, la carpinteria exterior, esta constituida por ventanas de aluminio lacado, con doble
acristalamiento tipo “climalit” y persianas en salon y dormitorios.

Por su lado, la carpinteria interior, estd formada por puertas de paso macizas de madera de haya

o similar y de puertas de armarios empotrados con la misma terminacion. La puerta de acceso a la
vivienda es blindada con cerradura de seguridad y bisagras antipalanca.
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Instalaciones.

Climatizacion. Poseera instalacién completa e individual de aire acondicionado, con termostato
para el control de la temperatura.

La calefaccion y el agua caliente generada a partir de una caldera individual mixta y sistema de
placas solares en azotea.

Cocina. Cada una de las viviendas estarda compuesta por mobiliario completo y electrodomésticos,
ya que es una de las caracteristicas mas importantes para el comprador, contaran con:

e Formacion de bancada con muebles altos y bajos segun disefio.
e Encimera compacto de cuarzo

e Fregadero de acero inoxidable con encastre bajo encimera

e Placa vitrocerdmica

e Horno y microondas de acero inoxidable

e Campana extractora de acero inoxidable

e lavadoray lavavajillas integrados en el mobiliario

e Frigorifico

Instalaciones comunes

Debido a la tipologia del inmueble no cuenta con ninguna.

DECISIONES SOBRE EL PRECIO

En este punto se intenta determinar el precio mas adecuado de venta en funcion de la
competencia y del estudio de viabilidad realizado de forma paralela a este.

La empresa vendedora del solar solicité un precio de 2.150.000€.
Una vez realizados los dos estudios de la zona, el econémico y el comercial, y teniendo en cuenta
los precios obtenidos y los precios actuales del mercado de promociones similares en la zona, se

establecié un precio de venta aproximado de 3.000 €/m”.

Se decidié este precio basandonos en el precio medio de mercado de una promocién con de
similares caracteristicas, con un buen ritmo de ventas y en los datos obtenidos en el estudio de
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demanda (ver Tabla 36: “Disposicién a pagar. Vivienda de 2 habitaciones. Distrito 3”, en el
apartado de "Descripcidn de la demanda inmobiliaria en los barrios de Extramurs).

Del mismo modo, el precio de venta de los trasteros serd de aproximadamente de 9.000€,
mientras que el de las plazas de garaje rondardn los 28.0000€, ajustandose de nuevo, al mercado
actual, como podemos ver en la Tabla 38: “Media de la disposicién a pagar por trastero-garaje-
instalaciones deportivas-atico. Distrito 3”

DECISIONES SOBRE LA PUBLICIDAD

Se seguirad el mismo esquema que en el distrito de Rascanya:

En primer lugar se determinara el objeto, sus caracteristicas, en nuestro caso, seran las descritas
anteriormente para la promocion inmobiliaria.

Por otro lado, debera asociarse a un tipo de usuario. En este caso, debido a las caracteristicas de
la promocidn, ira dirigida a parejas jovenes, que residian ya en el barrio en régimen de alquiler y
buscan su primera vivienda en la zona.

En segundo lugar aparece el presupuesto publicitario, el cual va a repercutir de forma directa en
las ventas. En este caso, el presupuesto serd del 1% sobre el precio de ventas (datos obtenidos del
estudio econdmico-financiero)

La creatividad publicitaria, por su parte, es la que comprende la generacion de la idea base del
mensaje de sujecidn o presentacidn y su produccién, por lo que tenemos que decidir entre un
mensaje persuasivo o informativo.

Como ya se ha mencionado antes, la actual crisis econdmica y del reducido nimero de ventas en
el sector de la construccién, hace que se opte por una publicidad persuasiva, en la que el
potencial comprador se convenza de que nuestra promocidn es la oportunidad que estaba
esperando, en la que va a encontrar la satisfaccidn a todos sus deseos y requerimientos.

Por otro lado, se tendra que elegir el estilo, el tono o el formato publicitario, haciendo referencia
al enfoque de comunicacién para transmitir la idea base.
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Por su parte, la seleccién y planificacion de medios, consiste en seleccionar el medio para que la

difusién entre los compradores potenciales sea lo mas amplia posible. Algunos de los medios de

difusién: prensa, revistas, television, radio, publicidad exterior... En este caso se optara por los

siguientes:

Prensa: se contratara una pagina, de forma que el anuncio no pase desapercibido para un
lector que solo esté ojeando el periddico.

Radio: Es el medio mas utilizado en este sector, ya que tiene gran competencia local. El
mensaje sera de unos 30 segundos dentro de programas patrocinados.

Valla urbana: con ella, se mantendra el contacto con el publico que pasa por delante de la
obra, durante su ejecucién. El tamafio serd estandar, 3x8 m. En ella aparecerd la
descripcién general de inmueble, el nombre de la promotora y los elementos
diferenciados. También aparecerd una imagen del edificio terminado.

Internet: este medio tiene muchas ventajas, ya que nos permite poner a disposicion del
cliente cierta informacidon, como son planos, fotograficas, o la memoria de calidades,
durante la obra y una vez terminada esta. Ademas este medio, a diferencia de los
anteriores, nos permiten llegar a un publico mayor fuera de Valencia.

Y por ultimo, se realizard una evaluacién de la eficacia, la cual puede desarrollarse antes o

después de la difusion, en este caso se ira desarrollando durante a medida que dura la ejecucion

del inmueble y una vez terminado este, para poder asi, mejorar el volumen de ventas.

246



gEscuel_a Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacion

6. CONCLUSIONES

En esta parte se presenta un resumen de
los resultados obtenidos a lo largo de la
investigacion junto con una valoracion
de los mismos.
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En el presente trabajo se ha llevado a cabo un estudio de dos zonas de la ciudad de Valencia: la
primera Rascanya (perteneciente al distrito 15) y la segunda Extramurs, perteneciente al distrito
3, con el propdsito de:

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

- Investigar los tipos de inmuebles que actualmente estan en venta (la oferta) y lo que los
compradores desean (la demanda), analizando las diferencias y 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 obtencidn de los objetivos se utilizaron varias herramientas metodolégicas. En primer
lugar se realizé un estudio del macroentorno. En él se analizé la situacién actual en el dmbito de la
demografia, en el dmbito politico, en el social y especialmente en el dmbito econédmico. 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 ellas.
Se ahondd en las caracteristicas propias del barrio (situacion, ordenacion, colegios, transporte
urbano) asi como en la oferta inmobiliaria existente.

En tercer lugar, se realizé un estudio estadistico de la demanda, recogiendo los datos a través de
una encuesta realizada a personas conocedoras de las distintas zonas, con el objetivo de poder
utilizar posteriormente la informacidn recogida como base para la fijacion de las caracteristicas y
los precios de la promocidn.

Las respuestas a los planteamientos expuestos han sido analizadas a lo largo del trabajo. No
obstante, se resumen a modo de conclusidon los resultados mas relevantes obtenidos en esta
investigacion en cada una de las zonas.
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ZONA 1. “RASCANYA”. DISTRITO NUMERO 15 DE LA CIUDAD DE VALENCIA

Una de las caracteristicas mas relevante del distrito, es la gran diferencia de uno de sus barrios,
Sant Llorens. Mientras que Orriols y Torrefiel son unos barrios muy antiguos, en los que
predomina el pequefio comercio y los edificios con mds de cuarenta anos de antigliedad, Sant
Llorens es, por el contrario, una de las zonas de Valencia que actualmente se encuentra en
expansion, contando ademas, con modernos edificios y grandes superficies comerciales.

Si bien, hay una gran diferencia entre la tipologia edificatoria y el tipo de comercio, es inexistente
en cuanto a servicios se refiere. El distrito, cuenta con todo tipo de transporte publico, el cual
hace, que Rascanya este bien comunicado con cualquier zona de Valencia. Ademas, tiene una
gran variedad tanto de oferta educativa como de ocio. No faltan tampoco los centros sanitarios ni
las zonas vedes.

Por otro lado, debido a las diferencias anteriormente sefialadas, podemos entrever la gran
variedad de oferta inmobiliaria que se encontrd en la zona. A lo largo del distrito encontramos
siete promociones. La mayoria de ellas, en el centro de este, zona perteneciente al barrio de
Torrefiel, solo el Edificio Valdelinares y el Arena Lotf estan situados en la zona mas moderna.

Entre todas ellas, el Edificio Valdelinares es la promocién mas completa y a la vez, la mas cara. Se
llegd a esta conclusién después de haber analizado y comparado las caracteristicas y los precios
de venta de cada una de ellas. Ademas, aunque el precio de la vivienda sea el mas caro, no ocurre
lo mismo con el precio de garajes y trasteros.

En segundo lugar, cabe destacar, el Edificio Pedro Cabanes, que tiene una gran oferta de
instalaciones y calidades constructivas, contando ademas, con precios mas ajustados, debido a la
renta que le confiere la proteccidn oficial.

Por el contrario, encontramos promociones como, el edificio Lumiares, en el que los precios son
mas elevados si comparamos los materiales e instalaciones que oferta. Hecho que pudo verse
reflejado en las ventas.

En cuanto al estudio de la demanda, Rascanya obtuvo resultados muy favorecedores, tanto en la
elecciéon del barrio para invertir como a la hora de hacerlo para residir. Esto fue debido a las
percepciones que este inspira, tales como, las buenas comunicaciones y los muchos y buenos
equipamientos con los que cuenta, ademas es favorecedora la percepcién de ser una zona en
expansion.
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Del estudio de demanda también se pudo extraer todas y cada una de las caracteristicas que la
I”.

Estas caracteristicas se refieren tanto a calidades
constructivas, como superficies, instalaciones y precios.

gente desea que tenga, la promocion “idea

Toda esta investigacion nos llevé a poder definir las caracteristicas basicas necesarias que debe
poseer una promocion en esta zona, si queremos asegurar un éxito en cuanto a ventas.

Se partié de un solar de 6.400m? situado en la Avenida Alfahuir, en el barrio de Sant Llorens. A
partir de él, y obedeciendo, tanto las normas urbanisticas como, el estudio de demanda, se
obtuvo:

Una promocion de viviendas plurifamiliares, en manzana abierta, con zona central destinada a
dotaciones comunes, entre las cuales se encuentra una piscina, una pista deportiva y una zona
ajardinada.

Formada por 4 bloques, con 32 viviendas cada uno, repartidas en 8 pisos mds atico. Con dos tipos
diferenciados de pisos y &ticos. De las 32 viviendas, 14 de ellas poseen 103 m’ y 3 dormitorios,
mientras que las otras 14 tienen 185 m” y 4 dormitorios. Por su lado, los &ticos duplex tienen 260
m? y 290 m?, ambos con 4 dormitorios.

Se tomd ademas, la decision de que los 4 bloques fueran iguales, por lo que contaremos con 56
viviendas de 103 m?, 56 viviendas de 185 m?, 8 viviendas atico duplex de 260 m’ y 8 viviendas
atico duplex de 290 m>.

Por su lado, alguna de las caracteristicas y calidades constructivas que se eligieron basdandose en
el estudio de demanda fueron:

- Cerramientos de ladrillo caravista y tabiqueria de ladrillo hueco.

- Alicatado y revestimiento de suelos a partir de gres ceramico.

- Carpinteria exterior de aluminio e interior de madera maciza.

- Armarios empotrados y cocina totalmente equipada.

- Instalacién de aire acondicionado y calefaccion.

En cuanto a las caracteristicas econdmicas, se establecié el precio de venta, comprendido entre
los 1.700 €/m” y los 2.000 €/m?. Aunque, estos precios son menores que el de las actuales
promociones, se tomd esta decision basdndose en la gran cantidad de pisos que actualmente
estan sin vender.

El inmueble se publicitard como una promocién dirigida a familias con nifios, que buscan una

vivienda en el que tengan espacios comunes amplios, donde los nifios puedan disfrutar sin salir
del recinto y a la vez fomentar las relaciones sociales.
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ZONA 2. “EXTRAMURS”. DISTRITO NUMERO 3 DE LA CIUDAD DE VALENCIA

Es una de las zonas mds antiguas de la ciudad, situdndose muy préxima al casco antiguo. Estd
formado por cuatro barrios, todos ellos muy semejantes entre si.

Son barrios muy antiguos, donde la mayor parte de los edificios fueron construidos en los anos
cuarenta, lo que se pudo ver reflejado en la arquitectura del barrio, aunque hay destacar que la
mayoria de las fachadas estan muy bien conservadas.

En cuanto a las caracteristicas de la zona, destaca la gran superficie de zona verde, debido a que
en los barrios de El Botanic y La Petxina, se encuentra situado una parte de los Jardines del Turia.
Ademads, tiene una gran variedad tanto de oferta educativa, sobre todo en el barrio de
Arrancapins, como de ocio. No faltan tampoco los centros sanitarios ni las instalaciones
deportivas.

Debido a su situacidn y antigliedad, la oferta inmobiliaria que se encontré fue bastante reducida,
guedando ademads muy pocos solares vacios en los que se pueda hacer una nueva construccién, lo
gue hace que los precios de las viviendas en esta zona sean mas elevados.

A lo largo del distrito se encontraron cinco promociones, dos de ellas en el barrio de la Petxina,
uno en la Roqueta y otro en Arrancapins.

Entre todas ellas, el Edificio Quevedo destaca por ser la promociéon mas antigua (afio 2007), y mds
cara, debido a la situacion actual de reajuste de precios en el mercado. Por el lado contrario
destaca el edificio Mosén Jacinto Berenguer.

Por otro lado, después de haber analizado y comparado las caracteristicas y precios de ventas, de
todos ellos, se llegd a la conclusién de que el edificio Juan Llorens es el mas completo. Esto fue
debido por un lado, a las instalaciones que ofrece, incluyendo piscina, y por el otro al razonable
precio por m2, siendo el segundo mas bajo.

En cuanto al estudio de la demanda, Extramurs obtuvo resultados muy favorecedores, tanto en la
eleccién del barrio para invertir como a la hora de hacerlo para residir. Esto fue debido a las
percepciones que este inspira, tales como, las buenas comunicaciones, la ordenacién urbanistica,
equipamientos con los que cuenta, y el dinamismo de cada uno de sus barrios.

Del estudio de demanda también se pudo extraer todas y cada una de las caracteristicas que la

gente desea que tenga, la promocidn “ideal”. Estas caracteristicas se refieren tanto a calidades

constructivas, como superficies, instalaciones y precios.

252



UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacion

Toda esta investigacion nos llevé a poder definir las caracteristicas basicas necesarias que debe
poseer una promocién en esta zona, si queremos asegurar un éxito en cuanto a ventas y a la
satisfaccién de los clientes.

Se partié de un solar de 196 m2 situado entre medianeras, en la calle Azcdrraga, barrio de La
Petxina. A partir de él, y obedeciendo, tanto las normas urbanisticas como, el estudio de
demanda, se obtuvo:

Una promocion de viviendas plurifamiliares, en manzana cerrada. Formada por un bloque de 16
viviendas, repartidas todas ellas en un total de 8 plantas, cada una de ellas con dos viviendas
simétricas.

Todas las viviendas tendran las mismas caracteristicas, en cuanto a calidades constructivas,
superficie y reparto de la misma. Cada una contara con 88 m2 y dos habitaciones.

Por su lado, alguna de las caracteristicas y calidades constructivas que se eligieron basdandose en
el estudio de demanda fueron:

- Cerramientos de ladrillo caravista y tabiqueria de ladrillo hueco.

- Alicatado y revestimiento de suelos a partir de gres cerdmico para zonas humedas y
marmol para el resto.

- Carpinteria exterior de aluminio e interior de madera maciza.

- Armarios empotrados y cocina totalmente equipadas.

- Instalacién de aire acondicionado y calefaccion.

Una vez realizados los dos estudios de la zona, el econdmico y el comercial, y teniendo en cuenta
los precios obtenidos y los precios actuales del mercado de promociones similares en la zona, se
establecié un precio de venta aproximado de 3.000 €/m2.

Debido a las caracteristicas de la promocidn, la publicidad ird dirigida a parejas jovenes, que
residian ya en el barrio en régimen de alquiler y buscan su primera vivienda en la zona.
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CONSIDERACIONES FINALES

Como se comentd ya en el presente trabajo, nos encontramos con una sociedad y una economia
que estan cambiando, y aunque actualmente nuestro pais este viviendo una fuerte crisis, se
prevé una lenta recuperacién. Esto junto con la disminucion de las viviendas actuales en stock,
hace que sea un momento propicio para la reactivacién del mercado inmobiliario, de una forma
inteligente.

Para ello es aconsejable seguir las pautas de investigacion marcadas en el presente trabajo, con el
fin de poder conocer bien lo que nos ofrecen las distintas zonas de una ciudad, lo que se oferta en
el mercado inmobiliario y lo mds importante, lo que la gente demanda.

Ilgualmente, a lo largo del trabajo se ha ido mencionando, que paralelo a este, se estaba
realizando otro trabajo, en el que se estudia la viabilidad econdmico-financiera. Sin ese trabajo
este, quedaria incompleto, ya que tan importante es saber lo que ofrece y requiere el mercado
como, conocer si nuestra futura promocion va a ser o no rentable para la empresa.
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Ficha 1. Ficha tipo caracteristicas de la zona
Fuente: elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.

FICHA TIPO CARACTERISTICAS ZONA

Identificacion del Distrito

DISTRITO

Caracteristicas de la Zona

Década aproximada de creacion de la zona

o Anterior 1950 0 1950-1969 0 1970-1989 0 1990-2010
Accesos

o Avenida o Ronda o Autovia
Vias

Aceras (cantidad de aceras anchas)

o Nada/Poca o Media o Alta
Accesibilidad
o Nada/Poca o Media o Alta
Calzadas (cantidad de calzadas anchas)
o Nada/Poca o Media o Alta
Areas peatonales (o de trafico limitado a vehiculos de vecinos)
o Ninguna ol-2 03 o més
Alumbrado
o Nada/Poco o Medio o Alto
Zonas aparcamiento (densidad por superficie)
Pablico
ORA o Nada/poca o Media o Alta
Uso privativo o Nada/poca o Media o Alta
Uso publico o Nada/poca o Media o Alta
En calle o Nada/poca o Media o Alta
Privado
o Nada/poca o0 Media o Alta
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Edificacién
o Unifamiliar o En altura
NP° plantas
ol-4 o 5-10 011 o més
Fachada
o Cara vista o Enfoscado o Muro cortina o Protegida
Transporte ptblico
o Metro o Autobus o Taxis o Tren o Bicicletas
NP lineas autobtis
o Ninguna o1-2 03 o més
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 o Media o Alta
Supermercado o Nada/poca o Media o Alta
Centro Comercial o Si 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 Si o No
Instal. deportivas o S o No
Educacién (nimero)
Guarderias
Primaria puablica
Secundaria puablica
Colegios privados
Institutos
Universidades
Zonas verdes (densidad por superficie)
Parques infantiles o Nada/poca o0 Media o Alta
Jardines abiertos o Nada/poca o Media o Alta
Jardines cerrados o Nada/poca o Media o Alta
Sucursales bancarias
O 2 0 menos o03-5 omasdeb5
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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 0 Monumentos Histéricos

Zonas de negocios (densidad por superficie)

Oficinas o Nada/poca 0 Media o Alta
Naves industriales o Nada/poca o Media o Alta
Otros
o Comisaria de policia o Bomberos o Cementerio o Playa
o Solares en oferta 0 Zona multicultural
Edad media de la poblacion
_____anos
Inmigracién
__ %
Crecimiento poblacional de la zona
%
Contaminacion actistica
o Nada/poca o0 Media o Alta
Trafico
o Nada/poco o Medio o Alto
Densidad de la actividad econémica
o Baja o Media o Alta
Tipo de viviendas (totales)
V.P.O/V.P.P (licencia de obra o primera ocupacion) ____viviendas

OBSERVACIONES
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Ficha 2. Ficha tipo, caracteristicas de la oferta
Fuente: elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.

FICHA TIPO CARACTERISTICAS OFERTA (Obra nueva)

Identificacion del Distrito

DISTRITO

Datos de identificacion

Ubicacién de la Promocion:
Ao 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:
Stock sin vender:
Fecha de entrega:
Meses en venta:

Media mensual de ventas:

Dotaciones comunes

Club Social o S o No
Jardin o Si o No
Piscina o Si o No
Instalaciones deportivas o St o No

Calidades de Construcciéon

[\
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Fachada oCaravista oEnfoscado o Otros

Carpinteria exterior = oPVC oAluminio oMadera oOtros
Pavimento zaguan oGres oGranito oMarmol oOtros
Tipo de tabiqueria oLadrillo oPladur oOtros

Pavimento vivienda  oGres oGranito oMarmol oOtros
Revestimiento cocina/bafios  0Gres oPorceldnico oMérmol oOtros
Pavimento cocina/bafios oGres oPorceldnico oMarmol oOtros
Carpinteria interior oContrachapado oMaciza

Mobiliario de cocina 1 Si o No

Armarios empotrados o Si o No

Calefaccion o Si o No

Aire Acondicionado o Preinstalacién o Instalacion o No
Dimensiones vivienda _ m?

Balcon o Si o No

Galeria o Si o No

Altura _ Atico o©Si o No

Orientacion

Entrada por via ancha oSi  oNo

Precio y condiciones econémicas

Precio al contado:

Precio por m?

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
Vallas in situ o Si o No
Piso piloto o S o No
Folletos o Si o No
Maquetas o Si o No
Radio o Si o No
Prensa o Si o No
Internet o Si o No
Television o Si o No
Inmobiliaria o Si o No
OBSERVACIONES
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Ficha 3. Ficha tipo de caracteristicas sobre la demanda
Fuente: elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificaciéon de la ETSIE. UPV.

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 entre50-60 o0 madés de 60 O

Profesion:

Estado civil:

N° miembros de la unidad familiar:
JVives en esta zona? Sio No o

Motivo por el que vives en esta zona (familiar, trabajo...):

Percepcion del barrio

A B C D

_ En desacuerdo | Neutro ‘ De acuerdo

Me parece un barrio emblematico, tinico

=

>
©
0
o)
m

>
@
0
o)
m

Me parece un barrio multicultural, con inmigrantes

>
)
0
v}
m

Me parece un barrio con grandes espacios y accesos, bien ordenado

urbanisticamente

>
@
0
o)
m

Me parece un barrio en expansion, con proyeccién de futuro

>
)
0
v}
m

Me parece un barrio juvenil y dinamico

>
@
0
o)
m

Me parece un barrio agradable, acogedor, con “vida de barrio”

>
v)
0
v}
m

Me parece un barrio con trafico y ruido

>
@
0
o)
m

Me parece un barrio bien comunicado

>
v)
0
v}
m

Me parece un barrio comercial, de negocios

>
©
0
o)
m

Me parece un barrio con buenos equipamientos (servicios deportivos,

areas peatonales)
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En términos generales, y suponiendo que encontrara la vivienda que A B C D _E
se ajustara a mis necesidades, elegiria esta zona para residir EEE
En términos generales, y suponiendo que encontrara la vivienda que A B Cc D _E
se ajustara a mis necesidades, elegiria esta zona para invertir EEE

Suponiendo que encontrara la vivienda que se ajustara a sus

necesidades, jen 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 %

Tipologia deseada ;Qué tipo de edificacion le gustaria comprar?

Edificacién manzana 0 Abierta o Cerrada o Indiferente
Vivienda g Unifamiliar o Plurifamiliar o Indiferente
Vivienda o Libre o Protegida o Indiferente
Dimensiones vivienda

omenosde 60 m?2 0 60-80 m?2 0 80-100m?2 ©100-120 m?2 ©120-140 m? o maés de 140 m?2
Numero de habitaciones

Balcon o St o No o Indiferente

Galeria o Si o No o Indiferente

Altura ___ Atico oSi o No o Indiferente

Orientacion _ o Indiferente

Entrada por via ancha oSi  oNo o Indiferente

Garaje oSt 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 Si o No o Indiferente
Instalaciones deportivas o Si o No o Indiferente
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Fachada oCaravista 0Enfoscado 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 oMarmol o Indiferente
Revestimiento cocina/bafios 0Gres 0Porceldnico oMarmol o Indiferente
Pavimento cocina/baiios oGres 0OPorcelanico oMarmol o Indiferente
Carpinteria interior oContrachapado oMaciza olndiferente
Mobiliario de cocina o Si o No olndiferente
Armarios empotrados o Si o No olndiferente
Calefaccion o Si o No olndiferente
Aire Acondicionado o Preinstalacion o Instalacion olndiferente

(Cuanto estaria dispuesto a pagar por una vivienda de 1 habitaciéon en esta zona?

o menos de 120.000€  © 120.000-150.000€ o 150.000-180.000€ o 180.000-210.000€
o 210.000-240.000€ o mds de 240.000€

.Y de 2 habitaciones?

o menos de 150.000€ o 150.000-180.000€ o 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€

o 270.000-300.000€

o 180.000-210.000€
o 300.000-330.000€

o 210.000-240.000€
o 330.000-360.000€

o 240.000-270.000€
o mas de 360.000€

;Cuanto 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 estarfa dispuesto a pagar por un garaje en esta zona?

¢Cuénto estaria dispuesto a pagar por un trastero en esta zona?

En general, estaria dispuesto a pagar un incremento de precio en la vivienda por

OBSERVACIONES
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Fuente: Elaborado en el taller 30 de PFG. Estudio viabilidad en la edificacion de la ETSIE. UPV.

GENERO Hombre=0 Mujer=1
EDAD 20-30=1 30-40=2 40-50=3 50-60=4
VIVE ZONA No=0 si=1
EMBLEMATICO A=1 B=2 c=3 D=4
MULTICULTURAL A=1 B=2 =3 D=4
ORDENADO A=1 B=2 c=3 D=4
EN EXPANSION A=1 B=2 c=3 D=4
DINAMICO A=1 B=2 =3 D=4
"VIDA BARRIO" A=1 B=2 c=3 D=4
TRAFICO/RUIDO A=1 B=2 c=3 D=4
BIEN
COMUNICADO A=l B=2 =3 b=4
DE NEGOCIOS A=1 B=2 =3 D=4
BUENOS
EQUIPAMIENTOS A=1 B=2 =3 p=4
ELECCION ZONA
PARA RESIDIR A=1 B=2 3 p=4
ELECCION ZONA
PARA INVERTIR A=l B=2 =3 D=4
ZONA No=0 si=1
VIVIENDA No=0 si=1
ABIERTA No=0 si=1
CERRADA No=0 si=1
UNIFAMILIAR No=0 si=1
PLURIFAMILIAR No=0 si=1
LIBRE No=0 si=1
PROTEGIDA No=0 si=1
DIMENSIONES
VIVIENDA menos 60=1  60-80=2 80-100=3 100-120=4
BALCON No=0 si=1
GALERIA No=0 Si=1
ATICO No=0 Si=1
ENTRADA ViA No<0 si=1
ANCHA
GARAJE No=0 si=1
TRASTERO No=0 si=1
CLUB SOCIAL No=0 si=1
JARDIN No=0 Si=1
PISCINA No=0 si=1
DEI:‘(fI;r"I:I;AS No=0 Si=1
CARAVISTA No=0 si=1
ENFOSCADA No=0 si=1
PVC No=0 si=1
ALUMINIO No=0 si=1
MADERA No=0 si=1
GRES No=0 si=1
GRANITO No=0 si=1

Mas 60=5

E=5
E=5

E=5

E=5

E=5

E=5

120-140=5

mas 140=6
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MARMOL No=0 Si=1
GRES No=0 Si=1
PORCELANICO No=0 Si=1
MARMOL No=0 Si=1
GRES No=0 Si=1
PORCELANICO No=0 Si=1
MARMOL No=0 Si=1
CONTRACHAPADO No=0 Si=1
MACIZA No=0 Si=1
MOBILIARIO
No= i=1
COCINA o=0 St
ARMARIOS .
EMPOTRADOS No=0 Si=1
CALEFACCION No=0 Si=1
Preinstalaciéo Instalacién
AA
n=1 =2
. menos 120.000- 150.000- 180.000- 210.000- mas
1 HABITACION
120.000=1 150.000=2 180.000=3 210.000=4 240.000=5 240.000=6
menos 150.000- 180.000- 210.000- 240.000- 270.000- més
2 HABITACIONES 150.000=1 180.000=2 210.000=3 240.000=4 270.000=5 300.000=6 300.000=7
menos 180.000- 210.000- 240.000- 270.000- 300.000- 330.000- mas
3 HABITACIONES
180.000=1 210.000=2 240.000=3 270.000=4 300.000=5 330.000=6 360.000=7 360.000=8

268



UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

v

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacitn

269



UNIVERSIDAD
POLITECNICA
DE VALENCIA

v

Escuela Técnica Superior de
Ingenieria de Edificacitn

270



	Portada
	0. Índice
	1. Introducción
	2. Objetivos
	3.Revision teórica
	4. Metodología empleada
	5.A. Estudio del macroentorno
	5.B.1.0.Rascanya
	5.B.1.1. Els Orriols
	5.B.1.2.Torrefiel
	Respecto a las instalaciones deportivas, Torrefiel cuenta con cancha de baloncesto, patinaje y petanca distribuida en dos sitios diferentes, además de una piscina municipal. Voleibol, patinaje, petanca y tenis de mesa son las actividades que se pueden...
	La sanidad

	5.B.1.3.Sant Llorens
	5.B.1.4. Rascanya
	EDIFICIO ESTIL
	EDIFICIO LUMIARES I Y II

	5.B.1.5. Demanda
	5.B.2.0.Extramurs
	5.B.2.1.Botanic
	5.B.2.2. La Roqueta
	La sanidad

	5.B.2.3.La Petxina
	5.B.2.4.Arrancapins
	5.B.2.5. Extramurs
	EDIFICIO MOSÉN JACINTO VERDAGUER
	EDIFICIO JUAN LLORENS
	EDIFICIO ESPARTERO

	5.B.2.6. Demanda
	5.C.1.1. Decisiones
	6. Conclusiones
	7. Bibliografia
	8. Anexos

