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Resumen

El objetivo del presente trabajo es analizar el impacto de la burbuja
inmobiliaria en Espafia y mds concretamente en la ciudad de Alzira
producida durante los afios 1997 al 2008 a partir del estudio de un caso
concreto. Se trata de un edificio residencial en construccion, con obras
paralizadas a nivel de estructura desde el afio 2008, situado en la plaza
Mayor de Alzira.

La respuesta a la pregunta, ¢por qué se paralizaron las obras? sera el
argumento principal del trabajo. Para ello se efectuard la tasacion del
inmueble conforme a la norma ECO/805/2003, de 27 de marzo para
averiguar su valor de mercado para la hipétesis de edificio terminado
en dos fechas diferentes: en marzo de 2008, coincidiendo con la
paralizacion de las obras y en enero de 2014, fecha de la visita realizada
al inmueble. La diferencia de los 2 valores nos darda un indicador
objetivo de la especulacion a la que estuvo sometido el sector
inmobiliario y la situacién actual en la que nos encontramos. La
consecuencia mas aparente es que el mercado inmobiliario desde 2008
ha experimentado un fuerte retroceso hasta empezar a estabilizarse a
partir de 2014.

Palabras clave: Burbuja inmobiliaria, valor de mercado, obras
paralizadas, especulacion.

Trabajo Fin de Grado. Salvador Sancho Gea
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



El impacto de la Burbuja Inmobiliaria en Espafia. Estudio de un caso en la plaza Mayor de Alzira. 2/111

Abstract

The aim of this paper is to analyze the impact of the housing bubble in
Spain and more specifically in the city of Alzira produced during the
years 1997 to 2008 from the study of a particular case. This is a
residential building under construction with work halted at structure
level since 2008, located in the Plaza Mayor of Alzira.
The answer to the question, why the works were paralyzed? will be the
main argument of the paper. In March 2008, coinciding with the
cessation of: For this property appraisal under the ECO/805/2003
standard, of March 27 to determine the market value for the
hypothesis building finished in two different dates shall be works and in
January 2014, date of the visit to the property. The difference of the
two values give us an objective indicator of speculation which was
subject real estate and the current situation in which we find ourselves.
The most obvious consequence is that the real estate market since
2008 has seen a sharp setback to begin stabilizing in 2014.

Key words: Housing bubble, market value, work halted, speculation.
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FEVEC: Federacidon Valenciana de Empresarios de la Construccion
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PGOU: Plan General de Ordenacién Urbana

PIB: Producto Interior Bruto

PPZC: Parte proporcional de zonas comunes.

SAREB: Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la
Reestructuracion Bancaria

TFG: Trabajo Fin de Grado.
TR: Texto Refundido.
UPV: Universidad Politécnica de Valencia
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Capitulo 1 .

Introduccion

1.1 Presentacion

La modalidad de TFG es el desarrollo de un proyecto técnico de
construccion, en concreto de la valoracion de un edificio de 5 plantas de
uso residencial entre medianeras con las obras paralizadas desde el afio
2008.

La finalidad de la tasacion es la de averiguar el valor de mercado en la
hipétesis de edificio terminado en 2 fechas concretas: marzo de 2008 y
enero de 2014.

El edificio se construye en la plaza Mayor de Alzira, sobre el solar de
una edificacién preexistente del afio 1920, de la cual se mantiene la
fachada al estar protegida. La estructura se encuentra ejecutada y ésta
a su vez arriostra a la fachada del inmueble anterior. Le es de aplicacion
el PGOU de Alzira aprobado con fecha 21-12-2001 y publicado en el
BOP de fecha 14-08-2002. La clasificacion del suelo es la de urbano con
categoria de residencial histérico RHC/Z6. El edificio se encuentra
catalogado como protegido con el nimero de ficha I-59/A.

Trabajo Fin de Grado. Salvador Sancho Gea
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1.2 Objetivos

El presente trabajo pretende analizar el impacto de la burbuja
inmobiliaria en Espaifia y mas concretamente en la provincia de Valencia
a partir de un inmueble con las obras paralizadas desde 2008, situado
en la plaza Mayor, nimero 23 de Alzira. Para ello valoraremos el
inmueble en dos fechas diferentes 2008 y 2014, para ver en datos
concretos el valor que alcanzé el inmueble cuando se produjo el
pinchazo de la burbuja inmobiliaria y el valor del inmueble transcurridos
seis afios cuando el precio de la vivienda empezd a estabilizarse.

1.3 Metodologia

Para lograr el objetivo marcado en el apartado anterior se partirad en
primer lugar de un estudio de la burbuja inmobiliaria espafiola y de las
consecuencias del final de la misma en 2008. Para ello analizaremos los
indicadores econémicos relacionados con la construccion, extraidos del
INE del Ministerio de Fomento y del CAATIE Valencia. Dado que el
inmueble a valorar esta ubicado en la ciudad de Alzira, nos centraremos
en la evolucidn del sector de la construccién en la provincia de Valencia.
Posteriormente analizaremos los procedimientos empleados para la
valoracion de bienes inmuebles, centrandonos en la valoracién de un
edificio residencial. Finalizaremos con la valoracién del inmueble
mediante una tasacién con la finalidad de calcular el valor de mercado
en dos fechas diferentes: en marzo de 2008 cuando se paralizaron las
obrasy en 2014.

Trabajo Fin de Grado. Salvador Sancho Gea
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1.4 Etapas

-Primera fase. Informacién y recogida de datos del inmueble.

-Segunda fase. Visita al inmueble el 15 de enero de 2014.

-Tercera fase. Investigacion acerca de la burbuja inmobiliaria en Espafia.
-Cuarta fase. Valoracién del inmueble.

-Quinta _fase. Organizacién de la documentacion y elaboracién del
trabajo.

Trabajo Fin de Grado. Salvador Sancho Gea
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Capitulo 2.

Cuerpo del trabajo

2.1 Estado actual del inmueble

2.1.1 Introduccién

El inmueble pertenece a la empresa Arrendvila S.L., una constructora
local de Alzira. Tras entrevistarme con el responsable de Ia
constructora, le sugiero la posibilidad de aprovechar la situacién en la
gue se encuentra el inmueble para realizar mi Trabajo de Fin de Grado
en Arquitectura Técnica por la Universitat Politécnica de Valéencia.

La constructora adquiriéd el inmueble en su actual estado de una
entidad bancaria que a su vez ejecuté la hipoteca que recaia sobre el
mismo.

De los documentos que he podido recopilar se encuentran: la licencia
de obras con la que se iniciaron las obras de fecha 24 de julio de 2007,
un proyecto de ejecucién con fecha de visado 23 de abril de 2008 y una
nota simple del registro sacada el 17 de diciembre de 2013.

El inmueble se inicié después de concederse la licencia de obras entre
julio y octubre de 2007 sobre un solar vacio con la fachada mantenida
mediante un arriostramiento autoportante. Cuando finalizé Ia
estructura en marzo de 2008, se paralizaron las obras posiblemente por
falta de crédito de la entidad bancaria con la que tenia suscrita la
hipoteca de promotor. Los motivos que propiciaron este hecho son

Trabajo Fin de Grado. Salvador Sancho Gea
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diversos y se van a tratar en este trabajo. Posteriormente con la
creacion de la Sociedad de Gestién de Activos Procedentes de la
Reestructuracion Bancaria (SAREB), propiciada por el Gobierno Central,
el inmueble pasé a formar parte de los activos de la sociedad.
Finalmente en enero de 2014 la empresa constructora Arrendvila S.L.
adquirio el inmueble a un precio ventajoso con un importante
descuento.

Los actuales propietarios han calculado que con la compra del inmueble
a un buen precio, y la construccién del inmueble con sus propios
medios segln el proyecto original, pueden poner en el mercado un
producto atractivo en el precio y en sus calidades para un estrato de la
poblacién de renta media-alta o alta. Desde el departamento de
urbanismo del Ayuntamiento de Alzira no han puesto ningun
impedimento a que se reinicien las obras de acuerdo al proyecto
original; Unicamente se tendria que abonar una tasa por prorrogar la
licencia de obra caducada.

Figura 1. Foto de la situacion actual del inmueble. 2014. Elaboracion propia.
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2.1.2 Ubicaciény entorno del inmueble a valorar

El inmueble estad ubicado en Alzira, una ciudad de 44.941 habitantes
(INE 2012) perteneciente a la provincia de Valencia. Sus principales
actividades son la industria y el comercio.

Figura 2. Vista aérea de Alzira. 2014. Google Maps.

La Plaza Mayor es el centro neurdlgico de Alzira. Se encuentra
peatonalizada excepto por los extremos este y oeste. Es el punto de
comunicacion entre la parte antigua “La Vila” y la zona denominada
“Arrabal” como zona de crecimiento del primitivo nucleo. Es una zona
eminentemente comercial donde se concentran tanto sucursales
bancarias, como establecimientos de moda, ocio y restauracion.

Trabajo Fin de Grado. Salvador Sancho Gea
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Presenta dos zonas bien diferenciadas, una zona de ensanche con
edificios de menos de 30 afios de nueve plantas, y otra zona residencial
histdrica con edificios mds antiguos de cuatro plantas.

Figura 3. Vista aérea de la plaza Mayor de Alzira. 2014. Google Maps
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2.1.3 El Solary el edificio preexistente

Se construye sobre un solar de 208,62 m’ con forma trapezoidal y
orientacién norte-sur (figura 4).
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V.AF. URBANASL,

EMPLAZAMIENTO

Figura 4. Plano del solar. 2008. Proyecto de ejecucion.
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El edificio proyectado se levanta sobre el solar de una edificacion
preexistente manteniendo la fachada protegida (figura 5).
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Figura 5. Alzado. 2008. Proyecto de ejecucion

El edificio se encuentra catalogado como bien inmueble protegido con
el nimero de orden I-59 con un grado de proteccién parcial y un grado
de interés bajo. El proyecto no contempla la demolicidon del edificio
anterior por lo que se entiende que se ha partido de un solar vacio con
la fachada arriostrada mediante un sistema autoportante.
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El impacto de la Burbuja Inmobiliaria en Espaia. Estudio de un caso en la plaza Mayor de Alzira.

El edificio preexistente segin describe la ficha de catdlogo I-59/A
(figura 6) es de “4 plantas entre medianeras, construida en el primer
tercio del siglo XX, destaca por la composicidon diferenciada de sus
plantas: mirador apilastrado en la planta primera, balcén en la planta
superior con rejeria de forja de estilo modernista y cambra con dos
huecos apaisados y recercados. La ornamentacion se concentra en los
elementos de dinteles y pilastras y en el remate del edificio que oculta
la techumbre de teja”.

CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS

AYUNTAMIENTO DE ALIIRA - OFICINA DEL FLAN

DENOMINACION: Vivienda unifamisor FICHA N®

LOCALIZACION: Floza Moyer, 23 INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES

N° CATASTRAL: [5483/26 1-59 / A
IONA DE ORDENANZAS:

Residencial Hisfoico

GRADO DE INTERES:
Bagjo

INTERES INTERIOR:

PROTECCION:

Ferciol

DIRECTRICES PART. :
ver g ficha /8

FECHA Y AUTOI
DESCRIPCION:
revevia de forfa e
edficio gue ocufia i fech
OBSERVACIONES:

ELEMENTOS IMPROPIOS: Huecas y ravert
ELEMENTOS DE INTERES: Compasicicy

3 DIONIOS MINRCr CONTINGSIO &N i3 IO DAMEns, bolcdn en o Dionf supenor con
Frevdockin 3 COnCeTiio o 105 elemenics Ce dnfedes v pIIas v en @ remaie del

vl compintena osl pao supend.
ierc/EL omomentalos

Figura 6. Ficha I-59. 2002. Catdlogo PGOU Alzira.
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2.1.4 Estudio del proyecto de ejecucién

Segun el proyecto de ejecucidn, se trata de un edificio entre
medianeras compuesto de una planta de sétano vinculada al bajo
comercial en planta baja y cuatro plantas de viviendas, siendo la ultima
tipo atico con aprovechamiento del espacio bajo cubierta.

TIPO _N“ DE PLANTAS SUPERFICIE UTIL | SUP.CONS. REAL SUP.CONS.+ P.P.E.C.
PB| 12| 22| 3* |BC| TOTAL| PARCIAL | TOTAL PARCIAL | TOTAL PARCIAL TOTAL
VIVIENDA 1 1 1 131,35 131,35 156,61 156,61 177,73 177,73
[VIVIENDA 2 1 1 127,38 127,38 153,73 153,73 174,46 174,46
IVIVIENDA 3 1 1 128,70 128,70 155,10 155,10 176,01 176,01
[VIVIENDA 4 1 1 115,93 115,93 130,38 130,38 147,96 147,98
supToTALV. [0 11111 1] 4 503,36 595,82 w7660 |
ELEMENTOS COMUNES 12783 |
TIPO N° DE PLANTAS SUPERFICIE UTIL | SUP.CONS. REAL SUP.CONS .+ PPE.C.
ST TOTAL TOTAL TOTAL TOTAL
TRASTERO 1 1 1 571 7,50 8,51
TRASTERO 2 1 3,93 516 5,86
TRASTERO 3 1 1 4,58 6,01 6,82
TRASTERO 4 | 1 1 594 | 7.80 ) 8.85
SUPTOTALTRS. [ 4 | 0 ol 4 | tota 18 ] | Tora 04
SUPERFICIE PLANTA BAJA 163,60 178
SUPERFICIE SOTANO 132,17 146,98
SUMATOTAL DE SUPERFICIES | 819,29 107585 _E - 48
SUPERFICIE UTIL | SUP.CONS. REAL

ARQUITECTOS DE Ln\

) CQMUNIDID VP ERTIAMA
awenﬂcle UTIL VIVIENDA 1 SUPERFICIE UTIL VIVIENDA 2
e T s | | e 23 MR 208 |
COCHA COCINA 1047 m2
LAVADERO 346 m2
RECIBIOOR 675 m2
PASILLD 0.16mz2
DORMITORIO 1 7,06 m2
DORMITORIO2 2szmz :
DORMITORIO 3 1851 m2 = v o
| DoRmoRGs | t2iamz e Lol TENE
BARD s7Amz i : =3
| ke PROYECTO DE Egf

Figura 7. Cuadro de superficies.2008.Proyecto de ejecucion
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El programa del edificio por plantas es el siguiente: cada planta alta del
edificio estd ocupada por una unica vivienda de grandes dimensiones
de unos 155m? construidos excepto el atico que es de 130 m? mas 20
m? de terraza descubierta. Las tres primeras viviendas disponen de
cuatro dormitorios y dos bafios, mientras que la vivienda atico dispone
de tres dormitorios y dos bafos (figura 7). El edificio cuenta con tres
patios de luces interiores. La cubierta es inclinada de teja ceramica.

Es de aplicacion el PGOU de Alzira con aprobacion definitiva por
resolucién del director General de urbanismo y ordenacién del
territorio de fecha 22 de mayo de 2002. La clasificacion del suelo es
urbano dentro de la zona clasificada como Residencial Histérico RHC/Z6
(figura 8).

i

Figura 8. Zonas de ordenacion urbanistica. 2008. PGOU Alzira

Trabajo Fin de Grado. Salvador Sancho Gea
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politecnica de Valencia



El impacto de la Burbuja Inmobiliaria en Espafia. Estudio de un caso en la plaza Mayor de Alzira.

20/111

El proyecto tiene como aspecto urbanistico singular, que al mantener la

fachada protegida, no le es de aplicacién algunas condiciones como el

coeficiente de edificabilidad, la linea de fachada, volumen computable,

condiciones de altura, retranqueos y salientes a las vias... ya que

prevalecen las del edificio anterior; tampoco le es de aplicacién la

reserva de plazas de aparcamiento.

Sobre los planos aportados del proyecto de ejecucién se han realizado

mediciones “in situ” para comprobar que la parte ejecutada cumple con

la normativa urbanistica de aplicacién y con el proyecto (figura 9).

Parametros Inmueble actual | PGOU Alzira Cumplimiento
urbanisticos
Usos permitidos | Local + | Art.5.11.2 Cumple
residencial (Residencial y
compatibles)
Parcela minima 208,85 m2 Art.5.11.3.1 (60 m2) Cumple
Fachada minima | 6,3 m. Art.5.11.3.1 (6 m.) Cumple
Ocupacion 100% Art.5.11.3.3 (100 %) Cumple
Plantas 5 Art.5.11.3.4 plano c1 | Cumple
(5)
Cubierta Plana + | Art.5.11.3.6 Cumple
inclinada

Figura 9. Tabla comprobaciones urbanisticas. 2014. Elaboracion propia.

La uUnica discrepancia que se ha observado es que no se ha ejecutado la

planta sétano vinculada con la planta baja (figura 10), posiblemente por

su alto coste frente a los bajos beneficios que supondria la venta del
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almacén vinculado al local comercial o a que el futuro destinatario del
local comercial interesado en un almacén en planta baja se ha
desvinculado de la compra del local.
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Figura 10. Seccion longitudinal. 2008. Proyecto de ejecucion.

2.1.5 La Licencia de obras

Se redactdé un proyecto de ejecucidon con el que se solicitd la licencia
municipal de obras al Ayuntamiento de Alzira, siendo concedida el 24
de julio de 2007, con el n2 de expediente 4.1.2.0. 1811/07. El proyecto
de ejecucidn aportado tiene como fecha de visado el 23 de abril de
2008, por lo que se trata, con toda seguridad, del proyecto de ejecucidn
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original actualizado como consecuencia de la inclusion de algin anexo o
de alguna rectificacion. En todo caso la obra ejecutada coincide
exactamente con el proyecto aportado.

En la actualidad la licencia de obra estd caducada. Las obras han
comenzado, el plazo maximo de interrupcion de las obras ha cumplido y
el plazo maximo para la terminacién de las obras también ha cumplido

2.2 La burbuja inmobiliaria espafiola

2.2.1 Definicién de burbuja y antecedentes en la historia.

¢Qué entendemos por burbuja inmobiliaria? Para contestar a la
pregunta citaremos la definicion que figura en un articulo de la version
digital del diario Expansién con el titulo La Burbuja Especulativa: “Es un
incremento de precios como consecuencia de la especulacion, que lleva
a los inversores a adquirir el activo inmobiliario con la intencién de
venderlo en un futuro por un mayor valor. El precio aumenta hasta tal
punto que los inversores esperan que se produzca una fuerte
correccidon del mismo a la baja y siguiendo sus expectativas llega un
momento en el que la burbuja estalla, trayendo consigo una
disminucién del precio por debajo de su valor intrinseco” (Expansion,
2008).

De acuerdo con Trias (2009) burbujas han existido a lo largo de Ila
historia pero posiblemente la primera gran burbuja documentada sea la
de la fiebre de los tulipanes en el siglo XVII. Holanda en esa época era
considerada una gran potencia. La floreciente burguesia vio en los
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tulipanes un simbolo de poder y de distincidon. Los adquirian para
exhibirlos en sus lujosas casas. También empezd a interesarse por los
tulipanes la aristocracia del resto de paises europeos. Los bulbos de
tulipan eran un producto muy apreciado y a su vez escaso. Habia dos
periodos en las transacciones de los tulipanes, la venta al publico de la
planta en flor se realizaba en primavera y la venta de los bulbos se
realizaba durante el verano entre los productores. La especulacién se
produjo cuando una vez plantados los bulbos se empezd a especular
sobre su valor cuando se vendiese al publico la planta en flor. Se
empezaron a pagar grandes sumas de dinero por ese valor futuro
mediante la formalizacién de contratos de derechos futuros que podian
ser de uno, dos o tres afios. La realidad es que cuando llego la siguiente
primavera y se empezaron a comercializar los tulipanes en flor, los
precios se habian incrementado exponencialmente respecto a la
temporada anterior, produciéndose una caida de la demanda en
picado, tanto la nacional como la del resto de Europa. Fue tan elevado
el incremento de su valor que la gente adinerada paso de comprar
tulipanes a coleccionar obras de arte. El panico se extendié
rapidamente y el valor de los tulipanes cayé en picado. Los derechos
sobre los bulbos adquiridos mediante contrato dejaron de tener valor
porque ahora ya nadie queria bulbos de tulipan. (Trias, 2009).

2.2.2 Andlisis de los factores que propiciaron la burbuja
inmobiliaria espafiola y sus consecuencias.

Como en la mayoria de los casos no existe un Unico factor responsable
de la creacién de la burbuja inmobiliaria espafiola, sino que el
sumatorio de todos ellos son los responsables de su aparicién. Para
acotar el periodo en el que se desarrollé la burbuja inmobiliaria
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analizaremos el precio de la vivienda en Espafia segun los datos del
Instituto Nacional de Estadistica (figura 11) de los ultimos 18 afios.
Desde 1997 a 2007, el precio del metro cuadrado de las viviendas libres
se incrementd en un 115,8 %, para empezar a descender en 2008. Por
lo tanto el periodo conocido como burbuja inmobiliaria en Espaia
estaria comprendido entre 1997 y 2008.
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Figura 11. Precio medio de la vivienda €/m2 del periodo 1997-2013. 2014. INE.

Una primera explicacion de este aumento del valor de las viviendas
habria que encontrarla en la recuperacién econémica tras la recesién
en la que cayd Espafia inmediatamente después de los
acontecimientos de 1992. En ese afio se celebraron los Juegos
Olimpicos de Barcelona, la Exposicion Universal de Sevilla y la
capitalidad cultural de Madrid. Segun se observa en la figura 12, a partir
de 1994 empezd a mejorar la economia espafiola hasta 2007, en que
tras llevar mas de 14 afios creciendo por encima del 2 % cayd a
porcentajes negativos a partir de 2008.
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Figura 12. Tasa de variacion del PIB en Espafia 1993-2013. 2014. INE.

Eso trajo también un aumento del empleo que se mantuvo en el tiempo
hasta el afio 2007, generando una demanda de vivienda. En muchos
casos propicid la emancipacidn de muchos jovenes que gracias a la
independencia econdmica por tener un trabajo pudieron optar a una
vivienda. En la tabla 13 aparece la tasa de desempleo desde 1990 a
2014. A partir de 2008 empieza a remontar el paro hasta el 2013
cuando se estabiliza y empieza a descender.
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Figura 13. Tasa de desempleo en Espafia, 1990-2014. 2014. INE

Otro factor determinante de la burbuja inmobiliaria fue el aumento de
la demanda de viviendas. La poblacidon espainola registré un fuerte
crecimiento en términos absolutos desde 2001 a 2011, habiéndose
incrementado en mas de 5.968.545 habitantes.
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Figura 14. Censo de poblacion en Espafia 2001- 2011. 2014. INE.
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La principal causa del aumento de la poblacién se debié al fuerte
incremento de la poblacién extranjera sobre todo a partir de 1998
(figura 15). Entre los afios 1998 y 2005 llegaron a Espafia mas de cuatro
millones y medio de extranjeros. La mayoria de estos extranjeros,
venian a Espafia a trabajar debido a la gran demanda de trabajadores
poco cualificados que en esos momentos necesitaba Espafia
concentrados sobre todo en los sectores de la construccién, la
agricultura y los servicios.
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Figura 15. Evolucion de la inmigracion en Espafia, 1998-2014. 2014. INE.

Inicialmente, la inmigracion empezd a ocupar en alquiler viviendas
antiguas situadas en barrios obreros de rentas bajas. Pero como
consecuencia de un empleo estable, el reagrupamiento de la familia en
Espafia y el aumento de las facilidades crediticias otorgadas por las
entidades financieras, los inmigrantes se trasladaron desde el mercado
de alquiler al de propiedad. Eso a su vez cred la necesidad de nuevas
viviendas para los propietarios que vendian las suyas a los inmigrantes,
generandose en un corto plazo de tiempo una gran demanda de
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viviendas. En la Figura 16 se aprecia el aumento de la superficie
construida para uso residencial, llegando al afo 2006 a 143.901 m’ de
superficie construida para uso residencial. Para una vivienda media de
tres dormitorios y dos bafios con una superficie de 115 m? construidos
incluyendo la repercusidon de las zonas comunes se traduce en que
1.251.313 viviendas fueron construidas sélo en ese afio. Dicha cifra
después de mas de 10 afios construyendo a un ritmo trepidante
superaba con creces a la propia demanda.

160.000
140.000 /&
120.000 \
100.000 M \
80.000
60.000 / \
40.000 \\\
20.000

0 T T T T T T T T T T T T T T T 1

1997
1998
1999
2000
2004
2005
2006
2007
2008
2009

2001
2002
2003
2010
2011
2012

Figura 16. Superficie construida en m’ para uso residencial en Espaia. 2014.
INE.

Desde que Espafia entrd en la union monetaria europea, Espaina perdio
la politica monetaria independiente. Debido a la laxitud de la politica
monetaria europea, el tipo de interés se mantuvo en un nivel bajo
durante un largo periodo, que alimentd el auge del crédito. El Euribor
(acrénimo de Euro Interbank Offered Rate, es decir, tipo europeo de
oferta interbancaria) se convirtié en la referencia para la mayoria de los
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préstamos bancarios, especialmente los hipotecarios. Durante el
periodo 2003-2006 se mantuvo sobre el 2% (figura 17). Las entidades
financieras eran mas liquidas y mas generosas al dar préstamos a los
promotores inmobiliarios y a las familias. Asimismo, los tipos de interés
a la baja provocaron la disminucién de las inversiones en mercados de
renta fija y también favorecieron el aumento de la demanda de activos
no financieros.
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Figura 17. Evolucion del Euribor a un afio en Espafia. 2014. BOE.

En cuanto a la parte correspondiente al gobierno por la aplicacién de
politicas beneficiosas que contribuyeron a la creacién de la burbuja,
cabe destacar la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y
valoraciones, conocida como Ley del Suelo de 1998. Su creacidn estuvo
motivada para liberalizar el suelo. Con mas suelo aumentarian las
viviendas y bajarian los precios, pero la realidad era que se construian
viviendas no porque fueran baratas sino porque eran caras y se tenian
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expectativas de que lo fueran ain mas en el futuro. Esta ley también
hizo que los Ayuntamientos fueran capaces de controlar la oferta del
suelo y asi influir en el precio del suelo y el de las viviendas. De hecho,
algunas administraciones dependieron demasiado de la financiacion
extraordinaria de este tipo para su funcionamiento durante estos afnos.
Con ello potenciaron el incremento artificial de los precios del suelo y
propiciaron de forma indirecta el aumento de la corrupcién por casos
de recalificacion del suelo.

En otro sentido, el gobierno también propicid las politicas fiscales que
favorecian la desgravacion por la adquisicién de una vivienda. Esto
animoé a muchos a invertir en ladrillo. Concretamente, se preveia una
deduccién del 15%, con caracter general, sobre un maximo de 9.015,18
euros. Asi, la vivienda habitual en propiedad era uno de los activos con
mejor tratamiento en el sistema impositivo espafiol, tanto por la
ausencia de renta imputada como por las desgravaciones en el IRPF.

Como consecuencia se empezd a construir por encima de lo que la
demanda reclamaba. Desde 2008 el Ministerio de Fomento publica
anualmente el Estudio sobre el Stock de Vivienda Nueva. Dicho stock se
actualiza anualmente afiadiendo las viviendas que se han terminado
durante el afio y quitando las viviendas nuevas que se han vendido. Del
Censo de Viviendas se puede extraer un dato (figura 18), y es que las
viviendas vacias construidas desde 2005 alcanzaron un valor acumulado
de 649.780 en el afo 2009, cifra que posteriormente en los afos
siguientes: 2010, 2011 y 2013 ha ido disminuyendo paulatinamente.
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Figura 18. Stock acumulado de viviendas nuevas. 2013. Ministerio de Fomento.

En el afio 2011 el stock acumulado (figura 18) disminuyo algo mas con
respecto al afio 2010, cayendo en un 2,5%. Para este ultimo afo, a 31
diciembre de 2012 se ha situado en 583.453 viviendas nuevas sin
vender, lo que supone una aceleracidn de la tasa de disminucidn, que
para 2012 se reduce en un 6,9% respecto de 2011. En el afio 2013, tal y
como muestra la figura 19, se frena la tendencia a la absorcion del
stock, reduciéndose el stock del afio 2013 en 3,3 puntos respecto al
stock de 2012.
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Figura 19. Porcentaje de variacion interanual del stock de viviendas nuevas.
2013. Ministerio de Fomento.

2.2.3  Evolucion del sector de la construccién en la Comunidad
Valenciana y en la provincia de Valencia a partir del fin de la burbuja
inmobiliaria

Valiéndonos de un articulo del periédico Levante el Mercantil
Valenciano fechado el 18 de julio de 2014 con el titular El pinchazo de
la burbuja inmobiliaria fulmina 21.319 constructoras desde 2007
haremos una radiografia de la situacion actual del sector de la
construccion en la Comunidad Valenciana:

“El presidente de FEVEC detalld6 que en 2007 en la Comunitat
Valenciana habia 30.886 empresas del sector de la construccién dadas
de alta en la Seguridad Social que empleaban a 208.477 trabajadores de
forma directa, mientras que segun los datos de abril de 2014 habia
9.567 empresas (un 69,1 % menos) con 40.327 trabajadores. Estos
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datos, prosiguid, reflejan la pérdida de casi 200.000 puestos de trabajo
de forma directa, por lo que instd a los distintos gobiernos a apostar
por «reactivar el sector porque hay muchisima gente en el paro» y «por
muchos cursos» que se hagan y muchos emprendedores que surjan «no
se va a poder absorber el paro que hay en la construccién» si no se
invierte”.

En este articulo se refleja una de las consecuencias de la denominada
“burbuja inmobiliaria” en el sector de la construccién de la Comunidad
Valenciana a partir de 2007: cierre de miles empresas y pérdida de
miles de puestos de trabajo.

También resulta muy significativo el estudio de los datos facilitados por
el colegio de aparejadores de Valencia. No todos los profesionales de la
arquitectura técnica ejercen de forma liberal, pero lo que si es un
indicador cierto es la actividad de los distintos colegios profesionales
que los agrupan. Para acceder a un mayor nivel de detalle en el analisis,
se descenderd en escala al caso de la provincia de Valencia donde esta
situado el edificio a valorar y donde el fendmeno de la burbuja
inmobiliaria ha tenido una especial relevancia en parte por el auge de
las segundas residencias en zonas costeras y por el gran desarrollo
urbanistico de la ciudad de Valencia junto a su drea de influencia por
ser el tercer ndcleo mas importante de Espafia.

Analizando la grafica de la figura 20, en los Ultimos quince afios la media
de altas en el colegio es de 200 técnicos siendo el afio con mas
colegiaciones el 2005 con 336. Los afios comprendidos entre el 2003 y
el 2007 superaban las 200 colegiaciones acucidandose el descenso a
partir del 2009 donde se han mantenido apenas por encima de las 100
sin visos de recuperacion.
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Figura 20. Altas colegiales en CAATIE VALENCIA. 2014. CAATIE VALENCIA

Las bajas colegiales de los ultimos quince afios (figura 21) presentan dos
periodos claramente diferenciados. Por un lado entre 1998 y 2008 el
promedio de bajas era de 52. El periodo comprendido entre 2009 y
2013 marca un punto de inflexién con 288 bajas de promedio siendo el
afio 2012 con 361 el de mayor nimero de bajas. El 2009 es el afio
posterior al estallido de la burbuja inmobiliaria. A partir de esa fecha los
técnicos han dejado de recibir encargos y por tanto han dejando de
percibir ingresos. Darse de baja del CAATIE VALENCIA es una decision
dificil pero cuando se esta echando mano de los ahorros propios sin que
se genere ningun tipo de ingreso se opta por rescindir los gastos
improductivos.
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Figura 21. Bajas colegiales en CAATIE VALENCIA.2014. CAATIE VALENCIA

Los visados colegiales representan las intervenciones profesionales
presentadas en CAATIE VALENCIA. Son en definitiva el indicador mas
concreto del estado en que se encuentra la salud de la profesién. Las
intervenciones generalmente se engloban en seis apartados:

. Proyecto y/o direccion de obra

o Direccién de ejecucion de obra

. Seguridad y salud

. Control de calidad

. Estudios/colaboraciones/mediciones
. Informes
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Son en definitiva la explicaciéon de las graficas anteriores que justifica
tanto las altas como las bajas colegiales. El periodo comprendido entre
el 2004 y 2007 representa la maxima actividad colegial, siendo el afio
2006 con 29.428 intervenciones la parte alta de la grafica (figura 22). A
partir del 2008 el descenso de intervenciones es progresivo.
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Figura 22. Intervenciones profesionales presentadas en CAATIE VALENCIA.
2014. CAATIE VALENCIA.
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2.3 Teoria de valoraciones aplicada a un edificio
residencial.

2.3.1 Introduccién a la valoracidon inmobiliaria

intimamente ligadas a la concesién de préstamos hipotecarios y
consecuentemente uno de los actores principales de la creacién de la
burbuja inmobiliaria han sido las tasaciones. Estas han sido solicitadas
por las entidades bancarias como garantia hipotecaria para poder
conceder en unos casos el 80% de la tasacién llegando incluso hasta el
120% en otros casos. Se desprende pues, la importancia que las
valoraciones inmobiliarias han tenido durante este periodo.

El técnico o tasador encargado de elaborar los informes de valoracion
son los arquitectos o ingenieros técnicos, segun la Ley 12/1986 de 1 de
Abril, que en su articulo 2 apartado c dice:

“Corresponden a los Ingenieros técnicos, dentro de su respectiva
especialidad, las siguientes atribuciones profesionales:

c. La realizacion de mediciones, calculos, valoraciones, tasaciones,
peritaciones, estudios, informes, planos de labores y otros trabajos
analogos.”

Asi pues, dentro de las atribuciones profesionales descritas estan
incluidos, los arquitectos técnicos e ingenieros de edificacion en el
ambito de las construcciones, edificaciones, terrenos y suelos urbanos.

Segun Ferrando (2007), la valoracién de un inmueble trata de formular
la equivalencia en términos econémicos de las cualidades de un bien, lo
gue siempre comporta las dificultades propias del intento de expresar
el lenguaje matematico. Dicho valor econdmico responde a la ley de la
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oferta y de la demanda y tiene en cuenta otra cualidad de los bienes
que es la escasez del producto, dicho de otro modo, el valor
inmobiliario es lo que esta dispuesto a pagar un comprador dentro de
una economia libre y competitiva, por un bien inmueble del cual se
tiene un conocimiento completo de sus cualidades e incluso
vinculaciones urbanisticas. Ha de tenerse en cuenta que las condiciones
del mercado deben de aproximarse a un entorno ideal, para lo cual
debe de reunir las siguientes caracteristicas:

. El mercado existe, con suficiente nimero de compradores y
vendedores, es fluido, se producen ventas regularmente de bienes
similares.

. Los compradores potenciales y el vendedor, actlan
respectivamente, buscando, de una parte, cubrir las necesidades
estrictas de forma satisfactoria y, de otra parte, buscar un beneficio
personal.

. Tanto compradores como vendedores actlan correctamente
informados, sin ser estd una informacién privilegiada, de forma
experimentada y prudente.

. En la asignacion del Valor, tanto demandante como oferente,
actdan sin apremios, disponiendo de tiempo suficiente para la
negociacién y con una adecuada comercializacion.

. El mercado ha de ser transparente en cuanto a la oferta y la
demanda.
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2.3.2 Marco legal. Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo

Pretendemos averiguar el valor de mercado en la hipdtesis de que las
obras estén finalizadas. Para ello vamos a emplear el método seguido
en la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de
valoracion de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas
finalidades financieras, modificada por la ORDEN EHA/3011/2007, de 4
de octubre, y por la ORDEN EHA/564/2008, de 28 de febrero. Algunos
apartados de la Orden ECO se ampliaran con el programa de la
asignatura Tasaciones, Peritaciones y Valoraciones del curso 2013-2014
de la ETSIE Valencia (Salinas, 2011) y otros por el contrario se
prescindira de ellos al no aplicarse a nuestro caso.

Articulo 2. Ambito de aplicacion.

Si bien la tasacion enfocada a saber el valor de mercado como un
asesoramiento no esta contemplada dentro de las finalidades de la
norma, nos inclinaremos a emplear dicha norma por lograr una gran
calidad técnica y formal en los informes de tasacidon. Ademas incide en
mayor medida en la realizacion del estudio de mercado, en cuanto a su
mayor exhaustividad y a la necesidad de disponer de métodos para la
deteccion y eliminacién de elementos especulativos. Con ello se
pretende asegurar la sostenibilidad del valor del inmueble con el
tiempo.
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Titulo II. Cdlculo del Valor de tasacion.

Capitulo I. Métodos técnicos de valoracion.

Seccion 32. Método de comparacion.

Articulo 20. Aplicabilidad del método de comparacion.

El método que vamos a aplicar para realizar la valoracion del inmueble
descrito en el informe es el de comparacién. Mediante este método se
determina un valor técnico denominado Valor por Comparacién, que
permite determinar el Valor de Mercado de un determinado bien.

Estd basado en el Principio de sustitucién, segun el cual el valor de un
inmueble es equivalente al de otros activos de similares caracteristicas
sustitutivos de aquél (articulo 3, apartado 1-g)

Articulo 21. Requisitos para la utilizacion del método de comparacion.

Serd necesario que se cumplan los siguientes requisitos

a) La existencia de un mercado representativo de los inmuebles
comparables.

b) Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que
permitan, en la zona de que se trate, identificar parametros adecuados
para realizar la homogeneizacién de comparables.

c) Disponer de informacién suficiente sobre al menos seis transacciones
u ofertas de comparables que reflejen adecuadamente la situacion
actual de dicho mercado.
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Articulo 22. Procedimiento de cdlculo del valor por comparacion.

Para calcular el valor por comparacion se seguiran las siguientes reglas
generales:

a) Se estableceran las cualidades y caracteristicas del inmueble tasado
que influyan en su valor.

b) Se analizara el segmento del mercado inmobiliario de comparables vy,
basandose en informaciones concretas sobre transacciones reales y
ofertas firmes apropiadamente corregidas en su caso, se obtendran
precios actuales de compraventa al contado de dichos inmuebles.

c) Se seleccionara entre los precios obtenidos tras el andlisis previsto en
la letra anterior, una muestra representativa de los que correspondan a
los comparables, a la que se aplicard el procedimiento de
homogeneizacidn necesario.

En la seleccidn indicada se deberd, previamente, contrastar aquellos
precios que resulten anormales a fin de identificar y eliminar tanto los
procedentes de transacciones y ofertas que no cumplan las condiciones
exigidas en la definicidn de valor de mercado de los bienes afectados.

d) Se realizard la homogeneizacién de comparables con los criterios,
coeficientes y/o ponderaciones que resulten adecuados para el
inmueble de que se trate.

e) Se asignara el valor del inmueble, neto de gastos de comercializacion,
en funcidn de los precios homogeneizados, previa deduccién de las
servidumbres y limitaciones del dominio que recaigan sobre aquél y que
no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicacion de las reglas
precedentes.
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2.4 Informe de valoracion de un edificio situado en la
plaza Mayor, 23 de Alzira.

Se pretende calcular el valor de mercado de un edificio entre
medianeras de 5 plantas sobre rasante, en construcciéon con las obras
paralizadas. Se valorara en dos fechas bien concretas, marzo de 2008
cuando se paralizaron las obras coincidiendo con el pinchazo de la
burbuja inmobiliaria y enero de 2014 cuando se empezaron a estabilizar

los precios de la vivienda después de 4 afos de caida de los precios. En
ambas fechas el edificio se encuentra en la misma fase de construccién.

Se valorara el edificio completo sin desglosar los elementos.

La comparacién de los valores del edificio en las dos fechas de estudio
nos va a permitir determinar el decremento de valor del inmueble en el
periodo analizado.

2.4.1 Solicitante de la tasacion y finalidad

Nombre solicitante:

Asignatura Trabajo Fin de Grado. Curso 2014/15. ETSIE. UPV
Domicilio del Solicitante:

Camino de Vera s/n. Valencia

Finalidad

La finalidad de la tasacion es conocer el valor de mercado del inmueble
correspondiente a marzo de 2008 y a enero de 2014. Esta valoracidn se
ha realizado conforme con la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo,

Trabajo Fin de Grado. Salvador Sancho Gea
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



El impacto de la Burbuja Inmobiliaria en Espafia. Estudio de un caso en la plaza Mayor de Alzira.  43/111

modificada por la EHA 3011/2007 y EHA 564/2008 excepto en lo
relativo a las disposiciones de documentacidn necesaria. La finalidad no
se encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa (Ambito
de aplicacion).

2.4.2 ldentificacion y localizacién.
Descripcion del inmueble

Edificio compuesto de cuatro viviendas y un local

Direccion del inmueble

Plaza MAYOR, n2 23, en el municipio de ALZIRA, provincia de
VALENCIA (46600)

Datos registrales

Documentos utilizados: nota simple del registro de fecha 17/12/2013.
Registro de la propiedad, Alzira dos. Seccidn cero.

Numero de finca: 1122.

La unidad registral corresponde al terreno.

Aunque no ha sido posible comprobar alguno de los linderos porque
estdn referidos a nombres de propietarios colindantes, el resto de la
descripcidn registral permite identificar el inmueble.

La escritura estd referida a la edificacidon que ocupaba el solar.
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Datos catastrales

Ref. catastral: 1668326YJ2316N0001JQ

Superficies de la unidad registral (terreno):

En documentacién catastral: 203,00 m2

En documentacioén registral: 218,00 m2

Superficie comprobada: 208,62 m2

Superficie adoptada: 208,62 m2

Las superficies se han comprobado sobre plano aportado por la
propiedad con medidas puntuales de comprobacidn in situ

2.4.3 Comprobaciones y documentacion
Relacion de documentos utilizados

Proyecto de Ejecucién Visado

Licencia de Obra

Nota Simple del Registro

En la documentacién registral figura la Ref.Catastral
Ficha Catastral / Documentacidn Catastro

Proyecto de Ejecucion

Relacion de comprobaciones realizadas

Inspeccidn ocular el 15 de enero de 2014.
Servidumbres visibles

Régimen de Proteccién del Patrimonio
Descripcion

Superficies

Régimen de Proteccién Publica

Situacidn Urbanistica
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2.4.4 Localidad y entorno
Localidad

Ciudad importante a nivel regional

Actividad dominante multiple

Poblacién de derecho 44.941 habitantes [INE 2012]
Evolucion de la poblacidon estable

Entorno

Entorno consolidado
Antigliedad media de los edificios del entorno, 40 afios
Entorno, rasgos Urbanos

Tipificacidn, Plaza Mayor, en el mismo centro de la poblacidén. Proliferan
las viviendas plurifamiliares en manzana cerrada.

Nivel de Renta media

Desarrollo terminado

Renovacion media

Caracter, 12 Residencia

Aparcamiento, muy Escaso

Significacién del Entorno Urbano

Uso Predominante Principal Residencial
Uso Predominante Secundario Comercial

Atractivo Comercial Alto
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Densidad Peatonal Abundante

Criterios de Delimitacion, Plaza Mayor, Avda. santos Patronos y C/ Pérez

Galdos.

Grado de Ocupacién de Locales, ocupaciéon al 100% por locales

comerciales.

Equipamientos y comunicaciones del entorno

Infraestructuras Calidad Estado Conservacién
Alumbrado: Tiene Media Medio
Alcantarillado: Tiene Media Medio
Abastecimiento: Tiene Media Medio

Vias Publicas: Terminadas Media Medio
Equipamientos

Comercial: Abundante Religioso: Suficiente
Deportivo: Suficiente Aparcamiento: Escaso
Escolar: Suficiente Ludico: Abundante
Asistencial: Suficiente Zonas Verdes: Suficiente

Las comunicaciones del entorno con el resto de la poblacion son
suficientes para las necesidades de la zona. Las comunicaciones
interurbanas pueden considerarse buenas.
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2.4.5 Descripciony superficie del terreno

Superficies

Superficie segun Escrituras: 218,00 m?
Superficie segin Proyecto: 208,62 m?
Superficie comprobada: 208,62 m?
Superficie adoptada del terreno: 208,62 m?
Infraestructuras

Las infraestructuras se encuentran completamente terminadas.

2.4.6 Descripcion y superficie de la edificacion
Descripcion

Edificio en Manzana Cerrada de 5 plantas sobre rasante, en
construccion con las obras paralizadas compuesto de 4 viviendas y 1
local.

Jardines, no

Uso Principal, 12 Residencia

% del ENTORNO prdximo destinado a 22 residencia, 0,00 %

Ne de Portales, 1

Ne de Escaleras, 1

N2 de Ascensores por Escalera, 1

Descripcion de los elementos o grupos del inmueble:

Planta Baja, local comercial y accesos. Planta primera, segunda y
tercera, una vivienda por planta compuesta por: saldn, cocina con
lavadero, 3 dormitorios dobles, 1 dormitorio sencillo y 2 bafios.
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Planta bajocubierta (atico), una vivienda compuesta por terraza de 19
m2, saldn, cocina con lavadero, 3 dormitorios dobles y 2 bafios.

Caracteristicas del local

Longitud de fachada calle Principal: 3,01 m.
Longitud de fachada calle Secundaria: 0,00 m.
Fondo del Local: 30,00 m.
Relacién fachada/fondo: 0,10

No es posible dividir el local.

El inmueble no tiene caracter de polivalente.

Distribucion, superficies y usos por plantas:

Planta Uso Principal Uso Sup.Construida
Planta baja Comercial Accesos 202,85 m?
Planta primera Vivienda No Tiene 177,73 m?
Planta segunda Vivienda No Tiene 174,46 m?
Planta tercera Vivienda No Tiene 176,01 m?
Planta bajocubierta.  Vivienda No Tiene 147,96 m?
Total superficie construida: 879,01 m?

Cuadro resumen de superficies totales

La superficie utilizada para valorar es la construida con inclusidn de la
parte proporcional de las zonas comunes (PPZC)
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Elemento sup. util sup. construida sup. empleada
Viviendas 503,36 m’ 676,16 m’ 676,16 m’
Locales 163,6 m’ 202,85 m? 202,85 m?
Caracteristicas constructivas

Cimentacion: Muros de Contencidn

Estructura: Hormigdn Armado

Sobrecarga: Normal

Cubierta: Teja Ceramica

Cerramientos Exteriores: Ladrillo Macizo

Espesor de Cerramientos Ext: 48 cm.

Aislamiento: Aislante en Camara

Carpinteria Exterior: Madera Barnizada

Revestimientos Ext.: Enfoscado

Acristalamiento: Con Camara

Persianas: Madera

Acabados interiores

Elemento Pavimentos Paredes Techos
Estar marmol yeso pintado escayola
Dormitorio marmol yeso pintado escayola
Circulacién marmol yeso pintado escayola
Aseos gres azulejo ceramico escayola
Bafios gres azulejo ceramico escayola
Cocina gres azulejo cerdmico escayola
Portal marmol yeso pintado escayola
Escaleras marmol yeso pintado yeso
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Resumen de calidades

Solados: alta
Carpinteria interior: alta
Cocina: alta
Cuarto de bafio: alta
Fachadas: alta
Zonas comunes, portal y escalera: alta
Grado de electrificacion: alto
Instalaciones

- Aire acondicionado
- Teléfono

- Gasciudad

- Algo caliente

Situacion actual. Porcentaje de obra por capitulos
Edificio en construccidn con las obras paralizadas
El porcentaje aproximado de obra realizada es del 27,30 %

La comprobacién sobre el estado de la obra realizada corresponde a un
inspeccién ocular.

No se ha dispuesto de contrato de ejecucion de obra ni de presupuesto
de contrata. Los porcentajes de obra por capitulos, se han extraido del
presupuesto de ejecuciéon material del proyecto de ejecucion visado.

Capitulos € / capitulo % cap. Ejecut. % ejec.
Movimiento de Tierras 3.750,00 € 0,8% 100% 0,8%
Saneamiento 7.367,09 € 1,6% 25% 0,4%
Cimentacion 32.264,98 € 7,0%  100% 7,0%
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Estructura 72.842,90€ 157%  100% 15,7%
Albafiileria 71.405,38€ 15,4% 7% 1,1%
Cubierta 6.618,20 € 1,4% 0% 0,0%
Enfoscados y revestimientos 61.029,24€ 132% 0% 0,0%
Solados y pavimentos 29.582,32 € 6,4% 0% 0,0%
Instalacién de fontaneria 28.772,44 € 6,2% 0% 0,0%
Instalacién de electricidad 8.716,46 € 1,9% 5% 0,1%
Instalaciones especiales 27.173,78 € 5,9% 0% 0,0%
Carpinteria de madera 32.843,44 € 7,1% 0% 0,0%
Carpinteria metalica 9.462,83 € 2,0% 0% 0,0%
Vidrios y pintura 26.160,79 € 5,6% 0% 0,0%
Restauracion fachada 5.605,56 € 1,2% 0% 0,0%
Varios 21.446,07 € 4,6% 0% 0,0%
Control de calidad 6.985,00 € 1,5% 50% 0,8%
Seguridad y salud 11.640,00 € 2,5% 60% 1,5%

100% 27,3%

El % de obra referido al total de la promocién por capitulos es del 27,3%

2.4.7 Descripcion urbanistica

Documentos Utilizados:

- Licencia de Obra
- Proyecto con Visado Colegial Urbanistico

Comprobaciones:

- Consulta verbal al Técnico Municipal
- Consulta a la documentacién del Planeamiento
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Una vez realizadas las comprobaciones anteriores, no se han
encontrado indicios de incumplimiento de la normativa urbanistica,
aunque se ha detectado que la valoracién no corresponde con el
proyecto para el cual se ha obtenido la licencia. Tras la visita se ha
comprobado que no se ha ejecutado la planta sétano vinculada con la
planta baja.

Licencia de obras

Existe licencia de obra mayor de fecha, 1 de septiembre de 2007. Se
estima que las obras se iniciaron en octubre de 2007, con un tiempo
estimado para la finalizacién de las obras de quince meses.

Plazo maximo de comienzo obras: 6 meses
Plazo maximo interrupcidn obras: 3 meses
Plazo maximo terminacion obras: 24 meses

En la actualidad la licencia de obra estd caducada. Las obras han
comenzado, el plazo maximo de interrupcion de las obras ha cumplido y
el plazo maximo para la terminacién de las obras también ha cumplido

Local
El local cumple las Ordenanzas Municipales.
Las alturas permitidas estan reguladas por la ordenanza:

- Altura maxima permitida: 5,20 m.
- Altura minima permitida: 3,00 m.
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Usos permitidos:

- Residencial y compatibles.
Usos prohibidos:

- Los no compatibles.

2.4.8 Régimen de proteccion, tenencia y ocupacién

El inmueble se encuentra en obras
No exista estatutos de la comunidad de propietarios

El edificio preexistente se construye en 1920 y se encuentra catalogado
como protegido (Bien inmueble ficha 1-59 del PGOU Alzira). La
proteccion parcial afecta Unicamente a la fachada.

2.4.9 Analisis de mercado
Datos del mercado: oferta

Alzira cuenta con una poblaciéon de 44.941 habitantes (INE 2012) y
presenta un censo de poblacién estable a partir de 2008. En el periodo
2005-2008 hubo un incremento de poblacion de 2.439 personas que no
justificaba el exceso de viviendas proyectadas. Sélo en los afios 2006 y
2007 sumaban mas de 134 promociones proyectadas con mas de 3.100
viviendas.

En la propia plaza Mayor de Alzira existe en la actualidad a la venta
viviendas de nueva construccion.
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Figura 23. Datos de intervenciones de direccion y ejecucion de obra de Alzira
presentadas en CAATIE VALENCIA. 2014. CAATIE VALENCIA
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Figura 24. Censo poblacion Alzira. 2014. INE
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Datos del mercado. demanda

Las caracteristicas de la demanda de este tipo de producto es la de un
sector de la poblacidn con alto poder adquisitivo que busca ubicaciones
céntricas.

Andlisis del producto: viviendas

El tamafio de las viviendas es superior a la demanda solvente
La situacién es muy adecuada

La distribucién es adecuada

La relacidn superficie construida/ superficie Gtil es normal

El nimero de viviendas es superior a la demanda

Andlisis del producto: locales

La superficie total del local es adecuada
La accesibilidad es buena
No hay problemas de utilizacién para los usos mas probables

La forma de local con un gran fondo y una fachada estrecha no optimiza
al cien por cien su superficie

Juicio critico sobre la situacion del mercado. Expectativas de venta

El edificio con calidades altas y muy bien situado va destinado a
potenciales compradores con un alto poder econémico que busca
ubicaciones céntricas. La continua revisién a la baja de los valores para
intentar agilizar las ventas facilita las transacciones.
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Criterios de utilizacion de los comparables.

Viviendas

Se han corregido los valores de venta en un 5% por los gastos de
comercializacion.

La superficie empleada es la construida con parte proporcional de zonas
comunes (sup. cppzc).

Locales

Se han corregido los valores de venta en un 5% por los gastos de
comercializacion.

La superficie empleada es la construida sin incluir la superficie
proporcional de zonas comunes (superficie c.).

Comparables de viviendas (marzo 2008)

Testigo 1

Ubicacion: Avda. Santos Patronos, 10. Alzira (Valencia) 46600
Fecha: marzo 2008 Sup. cppzc.: 115 m?
Tipologia: Manzana cerr.  Altura: 7

Calidades: Medias Otros: -

Dormitorios: 4 Valor: 240.000 €
Situacidn Muy Buena % correccion 5%
Bafios/aseos: 2 Valor correg. 228.000 €
Antigtie./Reforma: 30 afios Valor unitario:  1.982,6 €/m”
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Testigo 2
Ubicacion:
Fecha:
Tipologia:
Calidades:
Dormitorios:
Situacién
Bafios/aseos:

Antigtie./Reforma:

Testigo 3
Ubicacion:
Fecha:
Tipologia:
Calidades:
Dormitorios:
Situacién
Bafios/aseos:

Antigtie./Reforma:

Testigo 4
Ubicacion:
Fecha:
Tipologia:
Calidades:
Dormitorios:
Situacién
Bafios/aseos:

Antiglie./Reforma:
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Plaza Mayor, 23. Alzira (Valencia) 46600

marzo 2008 Sup. cppzc.: 174,46 m*
Manzana cerr.  Altura: 1

Altas Otros: A/A

4 Valor: 507.309 €
Muy Buena % correccion 5%

2 Valor correg. 228.000 €

0 afios Valor unitario:  2.762,49 €/m’

Avda. Santos Patronos,19 Alzira (Valencia) 46600

marzo 2008 Sup. cppzc.: 135 m?
Manzana cerr.  Altura: 3

Alta Otros: A/A

3 Valor: 360.000 €
Buena % correccion 5%

2 Valor correg. 342.000 €
35/3 afios Valor unitario:  2.533,33 €/m?

Avda. Santos Patronos,41. Alzira (Valencia) 46600

marzo 2008 Sup. cppzc.: 200 m?
Manzana cerr.  Altura: 3

Media-Alta Otros: A/A

6 Valor: 480.000 €
Buena % correccion 5%

3 Valor correg. 456.000 €

20 afios Valor unitario:  2.280,00 €/m”
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Testigo 5
Ubicacion:

Fecha:

Tipologia:
Calidades:
Dormitorios:
Situacién
Bafios/aseos:
Antigtie./Reforma:

Testigo 6
Ubicacion:

Fecha:

Tipologia:
Calidades:
Dormitorios:
Situacidn
Bafios/aseos:
Antiglie./Reforma:

Comparables de locales (marzo 2008)

Testigo 1
Ubicacion:

Fecha:

Entorno:

Forma local:
Otros:
Fachada/fondo:
Antigtie./Reforma:

Calle Naranjo, 103. Alzira (Valencia) 46600

marzo 2008
Manzana cerr.
Altas

4

Media

2

1 afos

Sup. cppzc.: 130 m?
Altura: 4 (atico dup.)
Otros: A/A

Valor: 260.000 €

% correccion 5%

Valor correg. 189.050 €
Valor unitario:  1.900 €/m?

Plaza Mayor, 33. Alzira (Valencia) 46600

marzo 2008
Manzana cerr.
Medias

4

Buena

2

30 afios

Sup. cppzc.: 130 m?
Altura: 7

Otros: -

Valor: 300.000 €
% correccion 5%

Valor correg. 285.000 €

Valor unitario:  2.192,31 €/m’

Plaza Sant Bernat, 3. Alzira (Valencia) 46600

Marzo 2008
Bueno
Buena

En bruto
Muy buena
0 afios
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Superficiec.:  321,6 m?
Den. peatonal: Media-alta
Valor: 1.157.760 €
% correccion 5%

Valor correg. 1.099.872 €
Valor unitario:  3.420 €/m”’
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Testigo 2
Ubicacion:
Fecha:
Entorno:

Forma local:
Otros:
Fachada/fondo:

Antigtie./Reforma:

Testigo 3
Ubicacion:
Fecha:
Entorno:

Forma local:
Otros:
Fachada/fondo:

Antiglie./Reforma:

Testigo 4
Ubicacion:
Fecha:
Entorno:

Forma local:
Otros:
Fachada/fondo:

Antigtie./Reforma:

Trabajo Fin de Grado. Salvador Sancho Gea

Plaza Mayor, 5. Alzira (Valencia) 46600

Marzo 2008
Muy bueno
Buena

En bruto
Media

0 afios

Superficie c.:
Den. peatonal:
Valor:

% correccion
Valor correg.
Valor unitario:

138 m?
Media
828.000 €
5%
786.600 €
5.700 €/m”*

Plaza Constitucion, 2 (Valencia) 46600

Marzo 2008
Bueno
Media

En bruto
Buena

0 aflos

Superficie c.:
Den. peatonal:
Valor:

% correccion
Valor correg.
Valor unitario:

170 m?
Media-alta
600.000 €

5%

570.000 €
3.352,94 €/m°

Plaza Mayor, 23. Alzira (Valencia) 46600

Marzo 2008
Muy bueno
Buena

En bruto
Media

0 afios

Superficie c.:
Den. peatonal:
Valor:

% correccion
Valor correg.
Valor unitario:

158 m?
Muy alta
1.042.800 €
5%

990.660 €
6.270 €/m’
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Testigo 5
Ubicacion:

Fecha:

Entorno:

Forma local:
Otros:
Fachada/fondo:
Antiglie./Reforma:

Testigo 6
Ubicacion:

Fecha:

Entorno:

Forma local:
Otros:
Fachada/fondo:
Antiglie./Reforma:

Plaza Mayor, 24. Alzira (Valencia) 46600

Marzo 2008 Superficie c.:
Muy Bueno Den. peatonal:
Buena Valor:

En bruto % correccion
Media Valor correg.
0 afios Valor unitario:

119 m?
Muy alta
1.071.000 €
5%
1.017.450 €
8.555 €/m’

Calle Pérez Galdds, 18. Alzira (Valencia) 46600

Marzo 2008 Superficie c.:
Bueno Den. peatonal:
Media Valor:

En bruto % correccion
Buena Valor correg.
0 afios Valor unitario:

Comparables de viviendas (enero 2014)

Testigo 1
Ubicacion:

Fecha:

Tipologia:
Calidades:
Dormitorios:
Situacién
Bafios/aseos:
Antiglie./Reforma:

122 m?

Alta

806.558 €

5%

766.230 €
6.280,57 €/m”

Plaza Regne, 6. Alzira (Valencia) 46600

Enero 2014 Sup. cppzc.:
Manzana cerr.  Altura:

Altas Otros:

3 Valor:

Muy Buena % correccion

2 Valor correg.
3 afios Valor unitario:
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159 m?

1

A/A

265.000 €

5%

251.750 €
1.583.33 €/m”’
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Testigo 2

Ubicacion: Plaza San Bernardo,1. Alzira (Valencia) 46600
Fecha: Enero 2014 Sup. cppzc.: 150 m?
Tipologia: Manzana cerr.  Altura: 2

Calidades: Altas Otros: A/A
Dormitorios: 3 Valor: 240.000 €
Situacién Buena % correccion 5%
Bafios/aseos: 2 Valor correg. 228.000 €
Antigtie./Reforma: 10 afios Valor unitario:  1.520,00 €/m?
Testigo 3

Ubicacion: Calle Rambla, 20. Alzira (Valencia) 46600

Fecha: Enero 2014 Sup. cppzc.: 160 m?
Tipologia: Manzana cerr.  Altura: 4

Calidades: Altas Otros: A/A
Dormitorios: 3 Valor: 225.000 €
Situacidn Buena % correccion 5%
Bafios/aseos: 2 Valor correg. 213.750 €
Antiglie./Reforma: 7 afios Valor unitario:  1.335,94 €/m’
Testigo 4

Ubicacion: Calle Benimodo, 3 . Alzira (Valencia) 46600
Fecha: Enero 2014 Sup. cppzc.: 140 m?
Tipologia: Manzana cerr.  Altura: 4

Calidades: Media-Alta Otros: A/A
Dormitorios: 4 Valor: 210.335 €
Situacidn Buena % correccion 5%
Bafios/aseos: 2 Valor correg. 199.818,25 €
Antiglie./Reforma: 10 afios Valor unitario:  1.427,27 €/m’
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Testigo 5
Ubicacion:

Fecha:

Tipologia:
Calidades:
Dormitorios:
Situacién
Bafios/aseos:
Antigtie./Reforma:

Testigo 6
Ubicacion:

Fecha:

Tipologia:
Calidades:
Dormitorios:
Situacidn
Bafios/aseos:
Antiglie./Reforma:

Avda. Santos Patronos, 31. Alzira (Valencia) 46600

Enero 2014 Sup. cppzc.:
Manzana cerr.  Altura:
Media -alta Otros:

5 Valor:

Buena % correccion

2 Valor correg.
35/10 afios Valor unitario:

150 m?

9

A/A

199.000 €

5%

189.050 €
1.260,33 €/m”’

Avda. Santos Patronos, 12. Alzira (Valencia) 46600

Enero 2014 Sup. cppzc.:
Manzana cerr.  Altura:
Medias Otros:

4 Valor:

Buena % correccion

2 Valor correg.
35 afios Valor unitario:

Comparables de locales (enero 2014)

Testigo 1
Ubicacion:

Fecha:

Entorno:

Forma local:
Otros:
Fachada/fondo:
Antiglie./Reforma:

140 m?

8

184.000 €

5%

174.800 €
1.248,57 €/m’

C/ Mayor Sta. Catalina, 24. Alzira (Valencia) 46600

Enero 2014 Superficie c.:
Muy Bueno Den. peatonal:
Media Valor:

Aseo % correccion
Normal Valor correg.
0 afios Valor unitario:
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107 m?
Abundante
225.000 €

5%

213.750 €
1.997,66 €/m’



Testigo 2
Ubicacion:
Fecha:
Entorno:

Forma local:
Otros:
Fachada/fondo:

Antigtie./Reforma:

Testigo 3
Ubicacion:
Fecha:
Entorno:

Forma local:
Otros:
Fachada/fondo:

Antigtie./Reforma:

Testigo 4
Ubicacion:
Fecha:
Entorno:

Forma local:
Otros:
Fachada/fondo:

Antigtie./Reforma:
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Plaza Cassasus, 2. Alzira (Valencia) 46600
Enero 2014 Superficie c.: 170 m?

Bueno Den. peatonal: Alta

Buena Valor: 255.000 €
En bruto % correccion 5%

Muy buena Valor correg. 242.250 €
1 afios Valor unitario:  1.425 €/m?

Calle Gandia, 23. Alzira (Valencia) 46600
Enero 2014 Superficie c.: 152 m?
Normal-bueno Den. peatonal: Media-alta

Buena Valor: 205.000 €
Aseo % correccion 5%

Muy Buena Valor correg. 194.750 €

12 afios Valor unitario:  1.281,25 €/m”

Avda. Pare Castells, 43. Alzira (Valencia) 46600
Enero 2014 Superficie c.: 115 m?

Normal Den. peatonal: Media

Media Valor: 240.000 €
Aseo % correccion 5%

Normal Valor correg. 228.000 €

30 afios Valor unitario:  1.982,61 €/m*
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Testigo 5

Ubicacion: Calle Jucar, 10. Alzira (Valencia) 46600

Fecha: Enero 2014 Superficiec.:  175m’
Entorno: Normal-bueno Den. peatonal: Media-alta
Forma local: Media Valor: 257.075 €
Otros: Aseo % correccion 5%
Fachada/fondo: Normal Valor correg. 244.221,25 €
Antiglie./Reforma: 35 afios Valor unitario:  1.395,55 €/m?
Testigo 6

Ubicacion: Avda. Santos Patronos, 8. Alzira (Valencia) 46600
Fecha: Enero 2014 Superficiec.: 100 m®
Entorno: Muy Bueno Den. peatonal: Abundante
Forma local: Media Valor: 257.100 €
Otros: Aseo % correccidn 5%

Forma fachada: Normal Valor correg. 244.245 €
Antiglie./Reforma: 35 afios Valor unitario:  2.442.45 €/m’
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2.4.10 Datosy calculo de valores técnicos
Homoaogeneizacion de testigos

Una vez obtenida la muestra de mercado, vamos a homogeneizar cada
una de las caracteristicas de los comparables en relacién al inmueble a
tasar. Se homogeneiza la muestra aplicando unos coeficientes que
sirven para apreciar o depreciar el comparable en relacién al inmueble
de referencia; estos coeficientes oscilaran entre 0,90 y 1,10. Al final
obtenemos un coeficiente total de homogeneizacidon que resulta de
sumar todos los incrementos y decrementos de cada caracteristica
analizada. Las caracteristicas a homogeneizar estan recogidas en la
tabla que figura a continuacion:

Para viviendas

e Situacién

e (alidad

e Antigiiedad/reforma

e N2 dormitorios/n? bafios/n2 aseos

e Altura

e Superficie construida

e Otros (A/A, calefaccidn, piscina, jardin...)

Para locales

e Antigiiedad/reforma
e Atractivo entorno

e Forma local

e Densidad peatonal
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e Superficie construida
e Relacién fachada/fondo
e Otros

El siguiente paso consiste en multiplicar el coeficiente total por el valor
unitario del comparable para obtener el valor unitario homogeneizado.

La aplicacién de las técnicas anteriores permite seleccionar primero y
homogeneizar después los datos de los inmuebles comparables, el
resultado es un numero de valores unitarios de oferta referidos al
inmueble que se valora.

Para homogeneizar los comparables de viviendas se realizard con
respecto a una vivienda representativa del total de las viviendas del
edificio. La vivienda de referencia es nueva (0 afios), se encuentra en la
22 planta, cuenta con una superficie construida incluyendo la parte
proporcional de zonas comunes de 174,46 m?, tiene cuatro
habitaciones y dos bafios, ascensor, A/A, calidades altas y situacion muy
buena.

Para homogeneizar los comparables de locales se realizard con respecto
al propio local del edificio. El local es nuevo (0 afios), esta situado en un
entorno muy bueno, la forma del local es buena, la relacion
fachada/fondo es media, la densidad peatonal de la zona es muy alta,
tiene una superficie construida sin parte proporcional de zonas
comunes de 202,85 m? y se encuentra en bruto.
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Marzo 2008
HOMOGENEIZACION
Viviendas
Coeficientes de homogeneizacion por
Valor unitario
H izad
Valor unitario omogerTel.za ©
. (se multiplican
© w Sin ..
£ S ) los coeficientes
5 8 homogeneizar ;
L < o por el valor sin
S o & = © © « 2 h i
3 5 < 8 g £ 8 €/m omogeneizar)
2 |8 |§ |8 |= |§ |B .
n go g ) €/m
g 8
1
1,00 | 1,06 | 1,04 | 0,94 | 0,94 | 0,96 1,01 1.982,61 1.872,51 €
2
1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,02 | 0,99 1 2.762,49 2.789,56 €
3
1,00 | 1,00 | 1,01 | 0,97 | 1,00 | 0,97 1 2.533,33 2.407,45 €
4
1,00 | 1,03 | 1,03 | 0,99 | 1,00 | 1,01 1 2.280,00 2.418,61€
5
1,06 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 0,97 | 0,97 1 1.900,00 1.800,22 €
6 1,00 | 1,06 | 1,04 | 0,95 | 0,94 | 0,97 1,01 2.192,31 2.114,39 €
Valor medio
2.233,79 €
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Enero 2014
HOMOGENEIZACION
Viviendas
Coeficientes de homogeneizacion por
Valor unitario
H izad
Valor unitario omogerTel.za ©
. (se multiplican
© w Sin ..
£ S ) los coeficientes
5 8 homogeneizar ;
c < < o por el valor sin
© -r% (<4 Q © S %) 2 h f
S s > g u & 3 €/m omogeneizar)
:05 03 82 &S 2
n go g ) €/m
g 8
1
1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,01 | 0,96 | 1,00 1,00 1.583,33 1.535,20
2
1,00 | 1,01 | 0,99 | 1,00 | 0,96 | 1,00 1,00 1.520,00 1.532,01
3
1,00 | 1,01 | 1,00 | 0,99 | 0,98 | 1,00 1,00 1.335,94 1.374,54
4
1,03 | 1,01 | 0,95 | 0,99 | 0,94 | 1,00 1,03 1.427,27 1.378,29
5
1,03 | 1,03 | 0,95 | 0,96 | 0,96 | 1,00 1,03 1.260,33 1.170,65
6
1,06 | 1,05 | 0,95 | 0,97 | 0,94 | 1,01 | 1,06 1.248,57 1.215,77
Valor medio
1.367,74
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Marzo 2008 HOMOGENEIZACION
Locales
Coeficientes de homogeneizacion por
Valor unitario
o Homogeneizado
Valor unitario .
° ) (se multiplican los
e © Sin .
o IS = IS ) coeficientes por el
£ i) c £ homogeneizar .
S = = 2 L o valor sin
= 8 o 53 2 ‘S :
) L ® g = & 3 €/m’ homogeneizar)
<] © S o] ® I} =]
g E /€ '8 |8 5 |° .
E & |5 |2 2 |9 &/m
Z 8 &8 |z
o
1
1,05 0,95 1,00 1,06 1,00 0,95| 1,00 3.420,00 3.399,17
2
1,00 0,95 1,00 1,06 1,00 1,02 | 1,00 5.700,00 5.739,90
3
1,05 1,00 1,00 1,04 1,00 1,01 | 1,00 3.352,94 3.551,57
4
1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,02 | 1,00 6.270,00 5.956,50
5
1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,02 | 1,00 8.550,00 8.122,50
6
1,05 1,00 1,00 1,02 1,00 1,02 | 1,00 6.280,57 6.524,70
Valor medio 5.549,06
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Enero 2014
HOMOGENEIZACION
Locales
Coeficientes de homogeneizacion por
Valor unitario
Homogeneizado
o Valor unitario (se multiplican los
] © . . . .
° S s E Sin homogeneizar coeficientes por el
§ = E S % o s valor sin
b5 s ke {‘é_ = & 4 €/m homogeneizar)
< © S - B 5 =
£ |E £ |8 |8 & |° :
E ¢ | |z |8 |3 m
Z B |8 |z
o
1
1,02 1,00 1,00 1,02 1,05 | 1,05|0,99 1.997,66 2.201,54
2
1,02 0,95 0,94 1,02 1 1,02 1 1.425,00 1.350,41
3
1,04 0,95 0,94 1,04 1,02 | 1,03|0,99 1.281,25 1.287,14
4
1,06 1,00 1,00 1,06 1,04 | 1,05|0,99 1.982,61 2.408,28
5
1,04 1,00 1,00 1,04 1,05 | 1,02 0,99 1.395,55 1.600,43
6
1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 | 1,05|0,99 2.442,45 2.665,87
1.918,95
Valor medio
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Ponderacion de testigos

Distribuiremos los pesos ponderados en funciéon de si los valores unitarios
homogeneizados se encuentran mas proximos o alejados del valor medio
homogeneizado, de tal forma que los que se encuentren mas de un 20%
alejado tendran un peso del 5%. Los que se encuentren entre un 10% y
un 20% tendran un 10% de peso y los comprendidos dentro del 10% se
repartiran el resto del peso hasta el 100%.

A continuacion multiplicaremos los valores unitarios homogeneizados
por los pesos ponderados para obtener los valores unitarios ponderados
gue una vez sumados obtendremos el valor medio unitario ponderado
que corresponderad al valor unitario de mercado por comparacion.

Ponderacion de unitarios de viviendas (marzo 2008)

Muestras Valor unit homog. Ponderacion % Valor unit. Pond. Valor medio
€/m? €/m? unit. pond. €/m>
1 1.872,51 10 187,25
2 2.789,56 5 139,48
3 2.407,45 25 601,86
4 2.418,61 25 604,65 2.242,86
5 1.800,22 10 180,02
6 2.114,39 25 528,6

Valor de tasacion viviendas en marzo de 2008

Valor unitario viviendas x superficie construida (con PPZC) viviendas =
2.242,86 €/m2 x 879,01 m2 = 1.971.496,3 €
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Ponderacion de unitarios de viviendas (enero 2014)

Muestras Valor unit homog. Ponderacion % Valor unit. Pond. Valor medio
€/m’ €/m’ unit. pond. €/m’
1 1.583,33 10 153,52
2 1.520,00 20 294,73
3 1.335,94 20 264,44
4 1.427,27 20 265,16 1.338,06
5 1.260,33 20 117,06
6 1.248,57 20 243,15

Valor de tasacion viviendas en enero de 2014

Valor unitario viviendas x superficie construida (con PPZC) viviendas =

1.338,06 €/m2 x 879,01 m2 = 1.176.642,7 €

Ponderacion de unitarios de locales (marzo 2008)

Muestras Valor unit homog. Ponderacion % Valor unit. Pond. Valor medio
€/m? €/m? unit. Pond. €/m?
1 3.399,17 5% 169,96
2 5.739,90 42,5 % 2439,46
3 3.551,57 € 5% 177,58
4 5.956,50 42,5 % 2.531,51 6.377,10
5 8.122,50 5% 406,13
6 6.524,70 10% 652,47

Valor de tasacion local en marzo de 2008

Valor unitario local x superficie construida (sin PPCZ) local = 6.377,1
€/m2 x 202,85 m2 = 1.293.594,7 €
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Ponderacion de unitarios de locales (enero 2014)

Muestras Valor unit homog. Ponderacion % Valor unit. Pond. Valor medio
€/m’ €/m’ unit. pond. €/m’

1 2.201,54 70% 1.541,08

2 1.350,41 5% 67,52

3 1.287,14 5% 64,36

4 2.408,28 5% 120,41 2.086,71

5 1.600,43 10 160,04

6 2.665,87 5% 133,29

Valor de tasacion local en enero de 2014

Valor unitario local x superficie construida (sin PPZC) local = 2.086,71
€/m2 x 202,85 m2 =423.289,12 €

2.4.11 Valores de tasacién, condicionantes y advertencias

Los valores de tasacidon en la hipdtesis de inmueble terminado
corresponden al Valor de Mercado calculado por el método de
comparacién en 2 fechas concretas:

Valor de tasacion en marzo de 2008

Valor local 1.293.594,7 €
Valor viviendas (19, 292, 32 y atico) 1.971.496,3 €
Total 3.265.091 €

Valor de tasacion en enero de 2014

Valor local 423.289,12 €
Valor viviendas (19, 292, 32 y atico) 1.176.642,7 €
Total 1.599.931 €
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Condlicionantes

La finalidad del informe de valoracion no contiene condicionantes.

Advertencias

No se ha dispuesto de contrato de ejecucion de obra ni de presupuesto de
contrata

No se ha aportado la ultima certificacion de la obra ejecutada.

No se ha aportado Pdliza de Seguro Decenal ni los documentos emitidos por el
OCT. Se desconoce si existe Reserva Técnica.

Se ha realizado la valoracién en la hipotesis que el inmueble se encuentre con
las obras finalizadas.

Los datos registrales de la finca 1122 corresponden al terreno.

Se debera realizar inscripcién registral de la Declaracién de Obra Nueva y
Divisién Horizontal del inmueble valorado segun los términos del presente
informe.

Las obras estan paralizadas.

2.4.12 Fecha de emisién, caducidad y firmas

Tasador: Salvador Sancho Gea Fecha visita 15-01-2014
Titulacidn: Arquitecto Técnico Fecha informe 15-01-2014
Fecha caducidad del informe: 15-07-2014

Fdo. Salvador Sancho Gea

Arquitecto Técnico
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Capitulo 5.

Conclusiones

Una vez obtenidos los 2 Los valores de tasacién en la hipdtesis de
inmueble terminado del edificio situado en la plaza Mayor, 23 de Alzira
en 2 fecha diferentes: en marzo de 2008 y en enero de 2014, se observa
como durante estos casi 4 afios, el edificio ha experimentado una
disminucién de su valor de mercado del 49%. Esta gran disminucion del
valor, se debe al pinchazo de la burbuja inmobiliaria espafiola, que
desde el 2008 estad ajustando el mercado a la realidad econdmica de
Espafia y que responde a la pregunta que nos formuldbamos al inicio
del trabajo, épor qué se paralizaron las obras?.

El efecto de burbuja que ocurrié en Holanda en el siglo XVII con los
tulipanes, se ha vuelto a repetir en Espaiia pero con la construccién. Es
muy complicado pronosticar cudndo se producira la proxima burbuja,
pero la historia nos ensefa que las personas olvidamos pronto y
volvemos a tropezar en la misma piedra una y otra vez.

Segln los datos del Instituto Nacional de Estadistica referidos a la
superficie construida en m* para uso residencial en Espafia (figura 16),
la burbuja inmobiliaria espafiola se formd entre los afios 1997 y 2008,
gue es cuando explotd, descendiendo de forma vertiginosa la superficie
construida de inmuebles residenciales hasta practicamente paralizarse
el sector.

A nadie le interesaba terminar con la burbuja inmobiliaria, los técnicos,
las entidades bancarias, las constructoras, los notarios, etc y menos a
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las instituciones, las cuales obtenian pinglies beneficios desde las
entidades locales con la licencias de obras. Todo el mundo sabia que
tarde o temprano llegaria el fin pero no querian reconocerlo. En su dia
escuché una frase que me impactd y que resumia el sentir y pensar de
los actores protagonistas: “mientras suene la musica que siga el baile”.
Las consecuencias ya las sabemos, recesidon econdmica, destruccién del
sector de la construccion, desempleo etc. Se echdé en falta algin
organismo publico que regulara el mercado para corregir el aumento
excesivo del valor de las viviendas. A pesar de atentar contra la libertad
de mercado creo que es necesaria la existencia de esta figura
reguladora.

Las razones del pinchazo de la burbuja inmobiliaria que ha acarreado el
hundimiento de la economia espafiola nos las explica Naredo (2013). La
explosion de las hipotecas subprime en agosto de 2007 es el punto de
arranque de la crisis internacional, que culminaria un afio mas tarde con
la bancarrota de Lehmann-Brothers. La crisis internacional agravo, eso
si, el pinchazo de la burbuja inmobiliaria espafiola, al cortar la liquidez
foranea que la venia alimentando. Todo ciclo tiene un principio y un
final. En este caso la falta de liquidez de las entidades bancarias puso al
descubierto el gran stok de viviendas construidas imposibles de
absorber por una gran mayoria de familias endeudadas que veian como
el Valor de los inmuebles adquiridos al calor de la bonanza econdmica
poco a poco iba perdiendo Valor (figura 11). La caida del PIB (figura 12)
trajo consigo un gran incremento de la tasa de desempleo (figura 13)
producida en gran medida por toda aquella mano de obra que resulta
innecesaria debido a la caida de la construccién (figura 16)

Al respecto, es posible confirmar que aquellos que con mayor
intensidad se han orientado hacia la construccion han sido
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posteriormente los mas afectados por la crisis. El colectivo de
aparejadores, arquitectos técnicos e ingenieros de la edificacion de la
provincia de Valencia, por delimitar territorialmente una parte
importante de los verdaderos damnificados dentro del gran sector de la
construccion, estamos sufriendo los peores momentos que jamdas se
hayan conocido. El Bosque de grias que inundaba cada poblacién hace
8 afios, ha pasado a que actualmente no se construya practicamente
nada. El actual stock de viviendas sin vender es nuestra espada de
Damocles, cerrandonos el gran grifo que suponia la construccidn de
obra nueva residencial. La mayor parte del colectivo de la Arquitectura
Técnica vivié los afios dorados de la profesidn durante la burbuja
inmobiliaria. Eran tiempos en los que no existia el paro en nuestro
sector y los recién titulados encontraban trabajo sin dificultades.
Muchos de ellos se incorporaban de forma masiva a las pequefias
empresas constructoras de dambito familiar que hasta el momento no
habian contado con ningun técnico dentro de su plantilla. La gran
mayoria como habia sucedido histéricamente ejercian su profesiéon de
forma liberal. Ahora en la actualidad la realidad es bien distinta. Las
oportunidades laborales son muy escasas y el sector estd inmerso en
una gran crisis por la falta de oportunidades. Hasta que no se absorba el
gran stock de viviendas nuevas, no volverd a empezar a girar la gran
rueda del de la construccidén que vaya necesitando de técnicos al frente
de los nuevos proyectos, contribuyendo nuevamente incrementar la
riqueza de Espafia. Mientras llegue ese dia una posible solucidn es la
formacidn para mejorar nuestros conocimientos e reinventar la
profesién hacia nuevas salidas profesionales, bien sea dentro de la
administracion publica, como en el campo de la conservacién o el de la
eficiencia energética de los edificios o siendo nosotros mismos
emprendedores.

El interés por estudiar arquitectura técnica en la antigua Escuela
Universitaria de Arquitectura Técnica que actualmente ha pasado a ser
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la Escuela Técnica Superior de Ingenieria de Edificacion de Ia
Universidad Politécnica de Valencia estd en consonancia con la oferta
de técnicos que el sector de la construccién requeria en cada momento.
Preocupa en particular el gran descenso de nuevos ingresos en la ETSIE.
La crisis en el sector de la construccidn ha influido decisivamente en
ello.

En 2014 todo indica que es el afio de estabilizacion. En la figura 18 se
observa que la absorcién del stock acumulado de vivienda nueva que
comenzd en el afio 2010, continda en el afio 2013. Los motivos son
claros, El mercado ha ido ajustandose revisando a la baja el valor de las
viviendas para llevarlas a valores de 2003.

Un ejemplo de la timida reactivacién del mercado inmobiliario es el
hecho que ARRENDVILA S.L. haya adquirido el inmueble objeto de este
trabajo, para su terminacién. En estos momentos Espafia vuelve a crear
empleo y el PIB vuelve a aparecer en numeros positivos.
Aparentemente da la sensacién que Espafia se esta recuperando si bien
con una tasa de desempleo tan elevada resulta precipitado aventurar
gue hemos salido definitivamente de la crisis econémica.
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Capitulo 6.
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Capitulo 7.
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Anexos al informe de valoracidon

Reportaje fotografico del edificio a tasar.

Planos de situacidn, emplazamiento y detalle.

Planos del inmueble.

Consulta descriptiva y grafica del inmueble, Catastro virtual.
Documentacion.

Homogeneizacidn y ponderacidn de los comparables
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1. Reportaje fotografico del edificio a tasar.
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2. Planos de situacién, emplazamiento y detalle.

\

Plano provincia. 2009. TeleAtlas. Plano localidad. 2009. TeleAtlas

Detalle callejero. 2009. TeleAtlas.
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El impacto de la Burbuja Inmobiliaria en Espaia. Estudio de un caso en la plaza Mayor de Alzira.

3. Planos del inmueble.

planta primera
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planta bajo cubierta
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4. Consulta descriptiva y grafica del inmueble, Catastro virtual.
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5. Documentacion.

REGISTRE DE LA PROFIETAT D'ALZIRA 2

MIGUEL~MARIA MOLIMA CASTIELLA MH.I.F.: 15601205K

FECHA DE LA SOLICITUD: 17/12/2013
EXPEDIDA A SOLICITUD DE:Josa el H.I.F.:

52645133L

DATOS DE LA FINCA
IDUFIR 46073000009009 en RLEIRA, inscrita en el
1027, follc Namers IDUFIR: N° IDUFIR

Haturaleza de la finca:URBANR: CASA, URBAMA .~ CASA de habitacién
sita en Alzira, arrabal de San Agustin, hoy FPlaza Mayor, nimero
vaintitres de policia, compuesta de planta baja con corral ¥
cobertizo, pisd principal, pise segunde y desvén. Ocupa una superficie
en solar de doscientos dieciocchc metros cuadrados y linda: frente,
Plaza de su situvacién; derecha saliendo, de Dofia Felicidad Palacios;
izquierda, de Jaime Lacasa; y fendo, Circulo Alzirefia. , en ALEIRA, con
Plaza Mayor N® 23 C.P.46600 ,paraje ARRABAL DE SAN AGUSTIN, Tiene una
cabida da 218 m®.

‘Referencia Catastral: 1668326YJ2316N0001J0

TITULARIDAD

SOCIEDAD DE GRSTTON DE ACTIVOS PROC DE LA SR,
C.I.F.: ABGEDZL5E on cuanto a 1/1 BN PLENG DOMINIO por lafs inscripelenfes:
Coslen en oscritura piblica autorizada en Madrid el viernes, 11 dec octubre de
2013 por el Notario José Maris Madridejos Ferndndoz

Inscripeién 11% en la fecha lunes, 21 de octubre de 2013,

CARGAS DE LA FINCA

Al marggp de la 10°, aparcce extendida nota de focha Jueves, 06 de

Finea N 1122 - Péging: 1do 3
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Presupuesto de gjecucion material

4 MOVIMIENTS DE TIERRAS 31730,80
2 RED DE SBANEAMIENTD T.367.0%
3 CIMENTACION 32.264,98
4 ESTRUCTURA 72.842,96
£ ALBARILERIA 71.405,38
8 CUBIERTA 6.618.20
7 ENFOSCAROS Y REVESTIMIENTOS B1.028,24
B SOLADCS Y PAVIMENTOS 29,582,392
9 INSTALAGION DE FONTANERIS 28.772,44
10 IS TALACION DE ELECTRICIDAD B.718,46¢
19 INSTALACIONES ESPECIALES Y DE TRANSFORTE 2717378
12 CARPINTERIA DE MADERA 32543 44
12 CARPINTERIA METALICA 9.462,83
14 VIDRIOS ¥ PINTURAS 76.188,7%
15 RESTAURACION FACHADA 5.605,56
16 VARIOS 21.448,07
7 CONTROL GE CALIDAD 6.985 80
3 SEGURIDAD Y SALUD 11.642,8¢

Total ... 463,666 .48

dn ién material a la expresada cantitad de CUATROCIENTOS SESENTAY TRES
MILSEISCIEN’TOS SESENFAY $EIG EUROS CON CUARENTA 'Y OCHO CENTIMOS,

ALBAL, ABRILDE 2004
LOB ARGUITECT]

JOSE LLHS PORCAR Y ENRIQLIE COMES

COLEGIC OFICIAL DE
ARQUITECTOS DE 1A
% COMUMIDAD VALENCIANA

23 ABR. 2008

VISADO
ESTATUTARIO

Ti1ee
OCcul:prc de 1. ,

ZVVIERDRS, LOGAHL SOMERGIAL ¥ S07AND R PLAZA MAYOR, 23 DE ALZIRA. VAF URBANA 5 Sagns 1%

Trabajo Fin de Grado. Salvador Sancho Gea
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



El impacto de la Burbuja Inmobiliaria en Espafia. Estudio de un caso en la plaza Mayor de Alzira.  93/111

Wb
EXCM. AIUNTAMENT DE LA CIUTAT D'ALZIRA (Valéncia)  oiut8it:
URBANISME ,gmnmgié

VAF URBANA, 5.1

©. Donis Garcla Garcia
Plaza Mayor, n® t4-pta. 4
CIUDAD

LINOTIFICACION

Porta prssén?é sa le notifica que la JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DEL EXC-
MC. AYUNTAMIENTO DE LA CIUDAD DE ALZIRA, en sesitn celebrada el dia veinti-
cuatro de julle del afio dos mil siete, tomé entre otros el sigulents ACUERDC:

28°Y -EXPTE. 4.1.2.0. 1811407 - LICENCIA DE OBRAS MAYORES, SQLICI-
TANTE: VAE URBANA, 51 PROYECTO DE ACTUACION EN EDIFICIO PROTEGH
DO, SITO EN PLAZA MAYOR, N° 23

Vista ja solicitud presentada por D. Donis Garcia Garcia, en representacion de
“Vaf Urbana, S.17 (CIF. B- 86728050) el diza 23 de noviembre de 2008, registrada de
entrada al n° 27.417, en peticidn de licencia de obras para un proyecte de actuacion
en edificio prategigo en Plaza Mayor, n® 23,

Resultendo que en fecha 18 de julio de 2007 se emite informe favorable por fos
Bervicios Técnicos Municipales, indicando en el mismo que el proyecle presentado por
{os interesados cumplen totaimente las normas urbanisticas que le son de aplisacion y
se aporta un anexe de Intervencién en la fachada protegida de acuerde 2 las Directrl-
ces establecidas en la ficha I-58/A det Catélogo de Bienes v Espacios Protegidos ded
Plan General,

Agimismo, se indica en ¢l citado informe, que el edificio para el que se solicita
1z presente licencia, se encuentra exento del cumplimiento de la Reserva de Aparca-
miento al ser un edificio protegide, segun dispone el articulo 12 de la Qrdenanza
Reguladora de las Reservas Obligatorias de plazas de aparcamiento.

Restufitande que fos peticionarios de fcencias de obras en suelo urbano debe-
rén, en su caso, obtener el exceso! defecto de aprovechamiento subjetivo que preten-
dan materializar.

Resuftando que, por aplicacion de lo dispussto en las Normas Urbanisticas del
Plan General respecto de las Arsas de Reparto en Suelo Urbano v la determinacion
del Aprovechamiento Tipo, el ctorgamiento de [a licencia defermina un excesc de
aprovechanients para ¢f peticionaric de la misma, que ha sido cuantificade en el
informe téenico en 262,61 m*t.

Resuitande en facha 24 de julio de 2007 se emite informe juridico por et Depar-
tamenta de Urbanismeo.

Considerando gue, aln cuando e! articule 2.9 de ias Normas Urbanisticas del
vigente Plan General establece la obligacidn del peticionaric de una licencia de adqui-
fir el exceso de aprovechamienio que pudiera afectar a la misma, 2 cuyo sfecto se
debe lramitar y aprobar una Ordenanza de Monetarizacion, se plantean serjas dudas
respecto de la adecuacion a dereche de dicho precepto; toda vez que, a partir de ia

SANT AOG, B + G.P 46500 » TEL, 962 400 450 = FAX 962 4071 387 = GIF P4601700J ¢ REG. E. L. 01460174 ~alzira ajurttament@intovite. net
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URBANISME 2

Ley 6/98, de Régimen del Suelo y Valoraciones, 1a Jurisprudenciz se ha manifestado ~
en diversas Sentencias- sobre la improcedencia de aplicar la normaliva sobre Areas
de Reparto y Aprovechamiente Tipo at suelo usbano consolidado.

Considerando que, consecuentemente con dicha tendencia jurisprudencial, &l
Ayuntamiento en Plano en facha 20 de ectubre de 2003, acordd:

“PRIMERO.- Ratificar los Acuerdos adoptadas par fa Comisidn de Gobierna en
cuanta a la suspension del cobro det exceso de aprovechamiento en las licencias de
obras que se conceden para pbras en suslo urbang consolidado, maxime no existien-
do Drdenanza de monetarizacion y desarrolio de las normas urbanisticas del Plan Gea-
neral de Ordenasion Urbana en fa materia expresada.

SEGUNDO.- Modificar las Mormas Urbanisticas det Plan General de Ordena-
cidn Urbanz en el sentido de gue desaparezea la obligacion de percibi este Ayunta-
miento una compensacion econdmica por el exceso de aprovechamiento consolidado,
en base a las precedentes consideraciones juridicas”,

Considerando que. en tanta se tramite dicha modificacidn, procede dejar en
suspense la aplicacion del citado artfculo 2.9, al chjsto de evitar distorsion al funcio-
namiento municipal y e peruicio 2 los particutares solicitantes de licencia que podria
acasionar la exigencia del abeno del exceso de aprovechamiento can caracter previc a
ia ficencia.

Considerande que, en consecugntia, no procade sino dejar conslancia en o
otorgamienio de licencia de fa suspensién de la exigencia det eventuat exceso de
aprovechamiento hasta que se tramite y spruebe la modificacion de las Normas Urba-
nisticas que extinga dicha exigencia para peticiones de licencia en sueio urbano con-
solidado.

Considerande que las cbras a realizar estin sujefas a previa licencia municipal
de obras, de conformidad con te dispuesto en ef art. 181 de 1a Ley 16/2005, de 30 de
diciembpre, Urhanistica Valenciana.

Considerando que las licencias se otorgan salvo of derecho de propiedad v sin
perjuicio del de tercern y en los trminos previstos en el Reglamento ge Servicios de
las Corporaciongs Locales de 17 de Jurio de 1855 y la Ley 16/2005, de 30 de diciem-
bre, Urbanistica Valenciana.

Considerande que de confermidad con lo dispuesto en el art, 480 del Decrefo
67/2006, de 12 de mayo, det Consell, por ¢! que se aprueba ei Reglamento de Orde-
pacion y Gestién Territorial y Urbanistica segun ef cual "1.- No obstante la obtencion
de 1a licencia de urbanizacion, edificacion o demolicitn, a efecto de dejar constancia
de 1a fecha de comienzo de las abras, antes de iniciar la ejecuicion serd exigible la pre-
via comunicacién a ke Administracién aciuante con una antefacion minima de 15 dias’.

Y considerando Io dispuesto en el apartado d) del Decreto de Secretaria n® 18,
de fecha 19 de junio de 2007, por cuyo tenor se delegan en ia Junta de Gablarno Locat
atribugiones que en virtud del art. 21 dela Ley 7/1985de 2 de Abril, Reguladora de las
Bases de Régimen Local, corrasponden inicialmente af Alcalde.

La Junta de Gobiemo Local, tras deliberacién y por unanimidad adopté ef si-
guiente Acuerda:
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EXCM, AJUNTAMENT DE LA CIUTAT D’ ALZIRA {(Valéncia) c&lnggm 2
URBANISME oo &ﬂ{é

PRIMERC.- OTORGAR a VAF URBANA, 8.1, la correspondiente Licencia
Municipal de Ohras para que, sin perjuicio del derecho de propiedad ni del de terce-
ros, pueda efectuar en Plaza Mayor, n® 23, la obra consisterte en ! proyecto de ac-
tuacitn en edificio protegido, conforme a Ordenanzas y al proyecto basico y de ejecu-
cién de los Arquitectos D. José Luis Porcar Mufioz v D. Enrique Comes Ricart, visado
en fechas 2111/2008, 22/03/2007 y 190712007, bajo fa direcciin téonica de los mis-
mos y del Arquitecto Técnico, D. Emilio Navarre Gay y siendo ejecutada la referida
obra por la misma empresa promotora y supeditando su VALIDEZ Y EFICACIA al
cumplimiento de los siguientes CONDICIONANTES:

Antes de iniciar las obras se deberd aportar of Estudio de Seguridad y Salud
y el Proyecto de instalacién Solar Térmica.

£n el caso de que, para la realizacion de la chra, sea preciso soitar ¢ des-
plazar algun elemento de las instalaciones de alumbrado pablico, sera con-
dicion necesaria para & inicio de aguella, 8l que las referidas instalaciones
se hayan trasladado de forma provisional, conservande la fuminacion, lo
que se realizard por instalador eléctrico autorizado, a su costa, y sigulendo
fas indicaciones de las Servicios Téonicos Municipales,

£} prometor repondra por su cuenta los servicios urbanisticos que resuiten
afectades completando en su caso los gue sean insuficientes, incluso repo-
sicion yio instalacion de rotulacidn de nombre de la calle, puntos de alum-
brado publico, mobiliario urbano, ajardinamiento, instalaciones de sarea-
miento segin especificaciones de la ordenanza municipal schre aicantarilla-
do, accesibilidad peatonal del entorno, sefializacion vertical v horizontal del
entorno.

- Tras la aprobacidn de la Ley 7/2002 del 3 de diciembre, de la Generalitat Va-
jenciana, de Proteccion contra fa Contaminacion Actistica, cuando se solicile
fa licencia de primera ocupacion se debera aportar justificante del cumpli-
miento de dicha ley {articulo 33} y los certificados gue se especifican en ¢l
articuip 34 dg la misma.

Parg {a realizacion de las obras se adoptaran tedas las medidas de seguri-
dad necesarias segin la normativa vigente sectorial,

- Se deberan cumpliy fodas las directrices genergles de intervencion def pro-
yecto de ejecucion.

- No se permitivan realizar arguetas de registro det local en la via phiblica.

- Para reafizar fa conexion a la red de alcantarifado se debera obtener la au-
forizacidn expresa de los Servicios Técnicos Municipales.

. Para el montaje de cualquier tipologia de andamio, debera de apontar un
certificado de montaje suscrito por técnico compelienie.

- Se debera mantener un paso libre de obstdeulos y protegide de la zona de
accldn de ia plateforma Jandamio que no dificulte ef paso ds peatones y
permita e paso 2 los locales y zaguanes afectados,
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URBANISME 4

En caso de ser necesaria la utiizacion de una gria, se debe aporiar plano
que identifique su ubicacién y copia de ta poliza de seguro de responsabili-
dad civil, con una cobertura de 306.000 auros que deberd estar vigents du-
rante e montaje, funcionamiento y desmontaje v su estancia en obra. Tam-
bién se debe aportar un cerlificado acrediativo ds la corecta instalacion de
la grila v su debido estado de conservacidn y funcionamiento.

SEGUNDOC.- PREVENIR al interesado que finalizeda la gjecucion de las obras
se deberdn reponer los senvicios urbanisticos afectados a su ser y estado originario,
asi como comunicar a este Ayuntamiento a efectos de las comprobaciones correspon-
dientes y expedicion de fa LICENCIA MUNICIPAL DE PRIMERA OCUPAGION v Gé-
dula de Habliabilidad, adviriendole que fa ocupacion ofectiva def inmueble careciendo
de 1z misma es constitutiva de infraceién urbanistica.

TERCERC.- COMUNICAR al interesado gue, conforme a lo dispuesto en el art.
4 de ta Ordenanza Fiscal Reguladora del impueste de Construcciones, Instelaciones y
Obras, esis obligado a presentar, anficipadamente al momento de retirar la notificacion
del presente acuertde concesorio de ficencia y el corespondiente cartel acreditativo de
la misma, AUTO-DECLARACION-LIGUIDACION DEL LC1.C., conforme al modelo
que se le faciitard en iz Intervencion Municipal, fa que, dado tue ef presupuesto total
de las obras, asciende a ia cantidad de 403.333,16.-€, sera, a efectos meramente
oHentativos, de 14.116,86 % La autoliquidacién del lmpuesto debe entenderse sin
perjuicio de la definitiva que, en su caso, se practicara por la Intervencién Municipal, a
la que, a dicho efecto, sa remitird comunicacion interior. Iggaimente’se e advierte que
la no cumpliimentacion de dicho requisito dard lugar a la infraccidn tributaria cormes-
pondiente con imposicién de fa sancidn a que pudiere haber iugar

Asimisme, deberd, con anterioridad al inicio de ¥as obras, obtener EL CARTEL
acreditativo de la concesion de la licendia, que deberd figurar durante ta ejecucion de
ias mismas en lugar visible desde el exterior de la parcela o solar. Dicho cartel se le
faciitard en el DEPARTAMENTO DE URBANISMO una ver realizada la autoliguida-
cion det impuesto. L2 inobservancia de la colocacion del cartel en fa obra o of falsea-
miento de su contenido podré dar fugar 3 fa imposicion de sancidn de haste 8010 €
diarios. EL CARTEL DEBERA SER DEVAUELTO al Departamento de Urbanismo dentro
del plazo de 15 dias de finalizacion de las obras, conforme al Proyecto o Memoria,
originando el incumplimiento de esta obligacion la posibilidad de imposicion de sancion
an fa cuaniia antes citada.

CUARTO.- NOTIFICAR la presente Resolucién a los interesados, a los efectos
aportunos.

QUINTO.- REQUERIR al interesado ia comunicacion previa de la fecha de co-
mienzo de fas obras con una antelacion minima de 15 dias al comienzo de las mis-
mas.

SEXTO.- Dejar en suspenso la exigencia de exceso de aprovechamiento a que
se hace referentia en los resultandos v considerandos del presente Acuerdo af dispo-
ner que se tramile por el Excmo. Ayuntamiento iz modificacion de las Normas
Urbanisticas del Plan General que determine {a inexigibilidad del mismo para el suelo
urbano consolidado.

CONPIC

2

ULARES
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V)
EXCM. AJUNTAMENT DE LA CIUTAT D/ALZIRA (Velencia)  ¢istgil
URBANISME ..grﬁw&é;

- La presente licencia caduca a los 6 meses de su concesion si no se ha dado
comienzo a las obras para las que fue solicitadac
- Las obras, una vez iniciadas, deberén ejecutarse ininterrumpidamente
y estar finalizadas en & plaze maximo de 2 afios a partir tel momente de la concesion
de la licencia. En caso de suspension de las obras por mds de tres meses. debera
solicitarse promoga de 1a licencia al Ayuntamiento,

O QUE SE LE NOTIFICA A LOS EFECTOS OPORTUNOS, PREVINIENDO-
LE QUE CONTRA DICHO ACUERDO, QUE AGOTA LA ViA ADMINISTRATIVA,
PUEDE INTERPONER, BIEN POTESTATWAMENTE RECURSO ADMINISTRATIVO
DE REPOSICION ANTE EL MISMO ORGANC QUE LO HA DICTADO, EN PLAZO DE
UN MES, A CONTAR DESDE EL DIA SIGUIENTE A L& PRESENTE NOTIFICAGION,
BIEN RECURSO GONTENCIOSO ADMINISTRATIVO, EN EL PLAZO BE DOS ME-
SES, A CONTAR DESDE EL. DIA SIGUIENTE AL DE LA NOTIFICACION, ANTE LOS
JUZGADOS DE LO CONTENGIOSO ADMINISTRATIVO DE LA CIUDAD DE VALEN-
CIA Y SiN PERJUICID DE QUE PUEDA EJERCITAR CUALQUIER OTRO RECURSO
QUE ESTIME OPORTUNG.

TRANSCURRIDO EL PLAZO DE 1 MES SIN HABERSE NOTIFICADO LA RE-
SOLUCION DEL RECURSO DE REPOSICION, PODRA ENTENDERLO DESESTI-
MADO E INTERPONER RECURSO CONTENCIOSC-ADMINISTRATIVO, EN EL
PLAZO DE 8 MESES. DESDE LA PRODUCCION DEL ACTO PRESUNTO DE DE-
SESTIMACION ({TRANSCURRIDO 1 MES DESDE LA INTERPOSIGION), ANTE EL
JUZGADO DE LO CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVG DEL TRIBUNAL SUPERIOR
DE JUSTICIA DE LA COMUNIDAD VALENCIANA.

De contener ta presente notificacion a su vez o dnicamente acuerdo sobre la
APLICAGION de alguna EXACCION MUNICIPAL, of Recurso no interumpird of pro-
cedimiento pars hacer efectives los ingresos motivados por el acto reclamade, el que
se ejecufard para exaccionar las cuotas o derschos figuidados, recargos y mulas
{Arts, 182 RD.L, 781/86 y 237-1 R H.L).

No siendo obstécuto o indicado para que utilice ofro cualquier recurso, si ast fo
estitna procedente o fo cree conveniente (Art.79-2 de 1a Ley de 17 de Julio de 1958 Y
211-2 del Reat Decreto 2668/1988),

FORMA DE PAGO: (En case de contener alguno la netificaciony.

1°.- En efectivo en la Depositaria Municipal.

7% £n gire postat, cheque, taldn de ofo, sobre cualquier Banco ¢ Cale de Aho-
ros de esta plaza, a favor del xemo. Ayuntamienta de Alzira.

3° - Por transferencia a favor del Ayuniamiento, en cualyuiera de los Bancos de
asta pleza. )

PAGO EN PERIODO VOLUNTARIO: (Art. 20 Rgto. Gral. de Recaudacion):

a} Las liquidaciones notificadas entre fos dias 1 v 15 de cada mes, desde |2
facha de la notificacién hasta ef dia 5 dei mes siguiente ¢ el inmediato habit posterior.

b} Las fiquidaciones notificadas entre los dias 16 y itime de cada mes, desde
la fecha de la notificacién hasta ef dfa 20 del mes siguiente o ef inmediato habil poste-
nor,

¢} Se previens que en el impueste municipal sobre incremente det valor de fos
terrenos, las actuaciones ejecutivas se enltenderan con el comprador (adquiriente) del
terrenc o finca.

EXPIRADC EL PLAZO EN PERIODO VOLUNTARID pasardn a formar pante da la
deuda tributaria, ademas del débito arderior, segin e articulo 58 de la Ley Genetal
TFributaria:

a} Recargo de apremio del 20 por cien de st importe, mas costas, expidiéndo-

s@ certificado de descubierto para su exaccion en via gjecutiva.
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URBANISME 8

b} interés de demora que sera el interés lagat del dinero vigente ei dia gque co-
mignce sy devengo, ncrementado en un 28 por cien, salvo ofro diferente que esta-
bigzta la Ley de Presupuestos Generales del Estado.

DEL RECIBO DE LA PRESENTE SE SERVIRA FIRMAR EL DUPLICADO,
PRACTICANDOSE LA NOTIFICACION, EN SU CASO, POR CUALQUIERA DE LOS
MEDIOS ESTABLECIDOS EN LA LEY 30/1992,

ATENTAMENTE LE SALUDA.

ALZIRA, EN LA FECHA DEL REGISTRO DE SALIDA

EL SECRETARIO
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DATOS *Valor corregido
TESTIGOS ANTI/REF. N2 BANOS/ASEO] N?DORMIT. | ALTURA _[sUP. CONSTUIDA] CALIDADES | OTROS _|* VALOR TOTAL| VALOR UNITARIO | SITUACION
1 30 2 4 7 11500 | medias no 228.000€. 1.982,61_| Muy buena
2 0 2 4 1 174,46 altas aa 228.000€. 2.762,49 | Muy buena
3 35/3 2 3 3 135,00 altas aa 342.000€. 253333 | Muy buena
4 20 3 6 3 200,00 | media-alta aa 456.000€. 2.280,00 | Muy buena
5 1 2 4 4 130,00 altas aa 189.050 €. 1.900,00 Media
6 30 2 4 7 130,00 | medias no 285.000€. 219231 | Muy buena
IVIENDA A TASA 0 2 4 2 174,46 € altas aa Muy buena
TABLA HOMOGENEIZACIC
SITUACION CALIDAD _| ANTIG/REFOR|DORM/BANOS| __ ALTURA | SUP.CONST.| OTROS _| COEF. TOTAL JALOR UNIT HOMOG.
T 1,00 1,06 1,04 0,9 0,9 0,9 1,01 0,9 1.872,51€
i) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 0,99 1 1,01 2.789,56 €
T3 1,00 1,00 1,01 0,97 1,00 0,97 1 0,95 2.407,45€
T4 1,00 1,03 1,03 0,99 1,00 1,01 1 1,06 2.41861€
s 1,06 1,00 1,00 0,95 0,97 0,97 1 0,95 1.800,22€
T6 1,00 1,06 1,04 0,95 0,9 0,97 1,01 0,% 2.114,39€
VALOR MEDIO 79€
PONDERACION DE LOS UNITARIOS
(-30%_-20%) (-20%_-10%) (-10%_Vm_+10%) (+10%_+20%) (+20% _+30%)
1564 | 1.787 1787_| 2.010 2010 | 2457 2457 | 2681 2681 | 2.904
11,15 3,74, T6 P
5% 10% (ELRESTO %) 10% 5%
T 10%
5 10%
i) 5%
T3,74,T6 75%
75%/3 25,00%
1 T 3 T4 S T6
[ Pesos ponderados 10,00% 5,00% 25,00% 25,00% 10,00% | 2500%
[ valores unitarios ponderados 187,25 139,48 601,86 604,65 180,02 528,60
[VALOR UNITARIO VIVIENDA (Euros/] 2.241,86 €/m2t
TASACION VIVIENDA (Euros) 391116 €
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Coefidentes paa viviendas [marzn 2008)

DATOS Se parte del 1{viviendaa tasar)
SATUACION MOOR  ({restano] 0,99
CAIDAD PEOR {sumag,01) 0,01
ANTIG JESTCONS./RET
N2 DORMIT/N® BANOS & iable 0,01
ATURA Intentar dcanzar +-0,05
SUPERFICE CONSTRUEA
oTROS
eor-mejol
SITUACION| MUYMALA | MALA | MMALA | MEDIA | MBUENA | BUENA |MUYBUENA
[ ow | [ 26 [ 14 | 2020 [ 2

muy buena 1,00
muy buena 1,00
muy buena 1,00
muy buena 1,00

media 1,06
muy buena 1,00
VIVIENDA | muy buena

S| |=|d|H|H

pecr-mejor
[ caubap | muymaia | BalA [MEDIABAIA] MEDIA [MEDIAALTA] ALTA | MUYALTA|
0,08 | | we | a0 | 2
(g
T medias 1,06
™= altas 1,00
IE] altas 1,00
™ media-alta 103
T altas 1,00
T6 medias 1,06
VIVIENDA Alass | e
mejor-peor {CADA 6 ANOS] CRITERIO DE HOMOGENEIZACION
hnTiGUEDAl 05 | 61 | 1217 | 1824 | 253 | m37 | | AGEDAD Y REFORMA
a1 1 | s | aee [ am [ 104 | 1,05 e e
Ared  Areforma  %ref.  Arwal-Aref. aniHom.  COEF
n 0 a0 a0 30 1,04
™= 0 0 [ 0 1,00
IE] /3 an 3 0,5 a2 1 1m
T4 n 0 0 20 103 CRITERIO DE HOMOGENEIZACION
b 1 1 1 1 ]'m ANTIGUEDAD Y REFORMA
T6 20 30 30 30 104 CALOULO DE L ANTIGUEDAD DE HOMOGENEZACION
VIVIENDA 0 0

mejor-peor {unitario) CADA 8METROS

[Dor/Bafios] 115 123 124 132] 133 141 | 142 150 | 151 159 | 160_168 | 169 177 |

[ oam o |0 | axw | ow | oss | 0,99 1|
:

sup. B/A  Dormitork dif dif A dif D Supequival. COEF
T 115,00 2 4 ] 115,00 0,9
™ 174,46 2 4 ] 174,46 1,00 Domn 15m2
T 135,00 2 3 15 150,00 0,97 Baiio #m2
T4 240,00 3 6 B -30 162,00 0,99 Aseo 5m2
TS 130,00 2 4 4] 130,00 0%
T6 130,00 2 4 130,00 0%

174,46 m2 2 4
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peor-mejor (con ascensor) mejor-peor (sin ascensor)

[atura | pe1 [ 23 | 45 [ 67 | | [ | I
[ o003 | 1020 | 1 | o097 | o9 | [ [ | |
COEF
1 7 094 |
7} 1 1,02 |
3 3 1,00
T4 3 1,00 |
5 4 097 |
6 7 094
VIVIENDA 2 |
|

mejor-peor (unitario) cada
[sup.cons.] 115 129 [130_144] 145159 | 160 174 [ 175 189 | 190 204 | | [ |

[ o001 | 09 [ o097 | 09 | 09 | 1 | 1,01 [ [ [
COEF
1 115,00 09
T 174,46 0,99
3 135,00 0,97
T4 200,00 1,01
5 130,00 097
T6 130,00 097
VIVIENDA 174,46 m2

mejor (restar) peor (sumar)

[ otRos | A/A_ [PISCINA] CALEF. | JARDIN | ALARMA [VIGILANCIA[PISTAS DEP]
[ oor | o0t [ o0t | o000 | om [ o001 | oo [ oo1 |
A/A_| PISCINA | JARDIN | TERRAZA | CALEFAC. | COEF
T no 1,01 1,01
T2 aa 1
T3 aa 1
T4 aa 1 -
T5 aa 1 |
T6 no 0,01 1,01 |
VIVIENDA aa aa
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HOMOGENEIZACION VIVIENDAS (enero 2014)

DATOS *Valor corregido
TESTIGOS | _ANTI/REF. _|l2 BANOS/ASEO| N DORMIT. | ALTURA _|SUP. CONSTUIDA CALIDADES | OTROS | *VALOR TOTALJ/ALOR UNIT €/M] SITUACION
1 3 2 3 1 159,00 Altas A/A 251.750€. 1.583,33 | Muy Buena
2 10 2 3 2 150,00 Altas AJA 228.000€. 1.520,00 Buena
3 7 2 3 4 160,00 Altas A/A 213.750€. 1.335,94 Buena
4 10 2 4 4 140,00 | Media-alta | A/A 199.818 €. 1.427,27 Buena
5 35/10 2 5 9 150,00 | Media-alta | A/A 189.050€. 1.260,33 | Muy Buena
6 35 2 4 8 140,00 Medias no 174.800€. 1.248,57 | Muy Buena
IENDA A TAS| 0 2 4 2 174,46 Altas A/A Muy Buena
TABLA HOMOGENEIZA
SITUACION CALIDAD _[ANTIG/REFORPORM/BANOJ  ALTURA | SUP.CONST.| OTROS | COEF.TOTAL |LOR UNIT HOMOG.
) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,01 0,96 1 0,97 1.535,20
7] 1,05 1,00 1,01 099 1,00 0,96 1 1,01 1.532,01
3 1,05 1,00 1,01 1,00 0,99 0,98 1 1,03 1.374,54
T4 1,05 1,03 1,01 095 0,99 094 1 097 1.378,29
5 1,00 1,03 1,03 095 0,96 0,96 1 093 1.170,65
6 1,00 1,06 1,05 0,95 0,97 0,94 1,01 097 1.215,77
VALOR MEDIO 1.367,74
PONDERACION DE LOS UNITARIO!
(-30%_-20%) (-20%_-10%) (-10%_Vm_+10%) (+10%_+20%) (+20% _+30%)
957 | 1.094 1.094 | 1231 1231 | 1505 1505 | 1641 1641 | 1.778
5 T2,13,T4,T6 1
5% 10% (ELRESTO %) 10% 5%
T 10%
5 10%
EL RESTO 80%
80%/4 20,00%
T iP) 3 T4 5 6
| Pesos ponderados 10,00% 20,00% 20,00% 20,00% 10,00% 20,00%
[Valores unitarios ponderados | 153,52 204,73 264,44 265,16 117,06 243,15

|VALOR UNITARIO VIVIENDA (E{ 1.338,06 €/ma2t|

&CION VIVIENDA (Euros) 233.438€.
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Coeficientes para viviendas (enero 2014)

VIVIENDA [muy buena

|
DATOS Se parte del 1 (vivienda a tasar) I
SITUACION MEJOR (resta 0,01) 0,99
CALIDAD PEOR (suma 0,01) 0,01 |
ANTIG./EST.CONS./REF. |
N2 DORMIT./N2 BANOS (mas/menosampliable 0,01
ALTURA Intentar alcanzar +-0,05 I
SUPERFICIE CONSTRUIDA |
OTROS
peor-mejor |
[SITUACION] MUYMALA | MALA | MMALA | MEDIA | MBUENA | BUENA MUY BUENA |
[ oos | [ [ [ [ [ 25 | 1 |
COEF |
T1 Muy Buena 1,00 I
T2 Buena 1,05
T3 |Buena 1,05 |
T4 Buena 1,05
T5 Muy Buena 1,00 |
T6 Muy Buena 1,00 |
|
|
l
|
|
|

peor-mejor
CALIDAD MUY MALA BAJA |MEDIA BAJA[ MEDIA |MEDIA ALTA| ALTA MUY ALTA
0,01
0,02
0,03 1,06 1,03 1
COEF
T1 Altas 1,00
T2 Altas 1,00
T3 Altas w0 _l o
T4 Media-alta 1,03
T5 Media-alta 1,03 I
T6 Medias 1,06 |
VIVIENDA Altas |
mejor-peor (CADA 6 ANOS) |
ANTIGUEDAT( 05 6_11 12 17 18 24 25_31 3237
0,01 1 1,01 1,02 1,03 1,04 1,05] |
0,02 |
0,03
Areal  Areforma %ref.  Areal-Aref. ant. Hom. COEF |
T1 3 3 1,00 |
T2 10 10 1,01 |
T3 7 7 1,01
i 10 10 1,01 |
T5 35/10 35 10 0,5 25 22,5 1,03 |
T6 35 35 1,05
VIVIENDA [} 0 |
I
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mejor-peor (unitario) CADA 5 METROS
DOR/BANOS 135 141 |142 148| 149 155 | 156 162 | 163 169 | 170 176
0,01 0,95 0,96 0,97 0,98 0,99 1]
0,02
0,03
sup. B/A  Dormitorios dif B dif A dif D Supequival.  COEF
Tl 159,00 m2 2 3 15 174,00 1,00
T2 150,00 m2 2 3 15 165,00 0,99 Dorm 15m2
T3 160,00 m2 2 3 15 175,00 1,00 Baiio 8m2
T4 140,00 m2 2 4 140,00 0,95 Aseo 5m2
T5 150,00 m2 2 5 -15 135,00 0,95
6 140,00 m2 2 4 140,00 os
VIVIENDA 174,46 m2 2 4 |
peor-mejor (con ascensor) mejor-peor (sin ascensor) |
ALTURA PB-1 23 34 56 78 910 |
0,01 1,01 1 0,99 0,98 0,97 0,96
0,02 |
0,03 |
COEF
T1 1 1,01 |
T2 2 1,00 |
T3 4 0,99
T4 4 0,99 |
T5 9 0,96
T6 8 0,97 |
VIVIENDA 2 |
mejor-peor (unitario)
SUP. CONS. 140_149 150_159| 160_169 170_179
0,01
0,02 0,94 0,96 0,98 1
0,03
COEF
1 159,00 m2 09 |
T2 150,00 m2 0,96
T3 160,00 m2 0,98 |
T4 140,00 m2 0,94 |
T5 150,00 m2 0,96
T6 140,00 m2 0,94 |
VIVIENDA 174,46 m2 |
mejor (restar) peor (sumar) |
OTROS A/A PISCINA| CALEF. JARDIN ALARMA [ VIGILANCIA |PISTAS DEP,|
0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 0,01 |
0,02
0,03 |
A/A PISCINA JARDIN TERRAZA | CALEFAC. COEF |
1 A/A 1 |
T2 A/A 1
T3 A/A 1 |
T4 A/A 1 |
T5 A/A 1
T6 no 0,01 1,01 |
= |
T8
VIVIENDA A/A A/A |
|
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HOMOGENEIZACION LOCALES (marzo 2008)

DATOS *Valor corregido
TESTIGOS ANTI.//REF. _ATRAC. ENTORNQFORMA LOCAL{DEN. PEATONALISUP. CONSTUIDA[FACH/FONDO| OTROS [ * VALOR TOTAL [VALOR UNITARIO|
1 0 Bueno Buena MEDIA 321,60 MUY BUENA | BRUTO 1.099.872 €. 3.420,00
2 0 Muy bueno buena media 138,00 media bruto | 786.600€. 5.700,00
3 0 bueno media media-alta 170,00 Buena bruto 570.000 €. 3.352,94
4 0 Muy bueno Buena Muy Alta 158,00 media bruto 990.660 €. 6.270,00
5 0 Muy bueno Buena Muy Alta 119,00 media bruto | 1.017.450€. 8.550,00
6 0 Bueno Media Alta 122,00 Buena bruto 766.230 €. 6.280,57
0
OCAL A TASA 0 Muy buena medial muy alta 202,85 media bruto
TABLA HOMOGENEIZA(
SITUACION ATRAC.ENT. [ATRAC. LOCAL] FACH/FONDO DENS. PEAT. ANTIGUED. | SUPERF. OTROS COEF. TOTAL _ALOR UNIT HOMO!

T1 1,05 0,95 0,94 1,06 1,00 0,99 3.399,17 €
T2 1,00 0,95 1,00 1,06 1,00 1,01 5.739,90 €
[5) 1,05 1,00 0,97 1,04 1,00 1,06 3.551,57 €
T4 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,02 1,00 0,95 5.956,50 €
T5 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 1,02 1 0,95 8.122,50€
T6 1,05 1,00 0,97 1,02 1,00 1,02] 1,00 1,04 6.524,70 €

VALOR MEDIO 5.549,06 €

PONDERACION DE LOS UNITARIOS

(-30%_-20%) (-20%_-10%) (-10% Vm_+10%) (+10%_+20%) (+20% +30%)
3.884 | 4.439 4439 | 4,994 4994 | 6.104 6.104 | 6.659 6.659 | 7.214
T1-T3 T2-4 6 i5
5% 10% (ELRESTO %) 10% 5%
T1-T3-T5 5%
6 10%
214 85%
75%/3 42,50%
L T2 3 T4 5 6
[ Pesos ponderados 5,00% 42,50% 5,00% 42,50% 500% | 10,00%
Valores unitarios ponderados 169,96 2.439,46 177,58 2.531,51 406,13 | 652,47

VALOR UNITARIO LOCAL (Euros/] 6.377,10 €/m2t

1293,595€.
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Coeficientes para locales (marzo 2008)

|
DATOS Se parte del 1 (vivienda a tasar) I
ANTIGUEDAD MEJOR (resta 0,01) 0,99 |
ENTORNO PEOR (suma0,01) 0,01
FORMA LOCAL |
DENS. PEATONAL (mas/menosampliable 0,01
SUP. CONSTRUIDA Intentar alcanzar +-0,05 |
FORMA FACHADA |
OTROS I
peor-mejor
[ Entomno | MuYmALA | MALA | MMALA | MEDIA | MBUENA | BUENA MUY BUENA I
[ o002 | | [ [ 106 | 104 [ 100 | 1 |
COEF |
T1 Bueno 1,05 |
T2 Muy bueno 1,00
T3 bueno 1,05 I
T4 Muy bueno 1,00 |
T5 Muy bueno 1,00
T6 Bueno 1,05 |
LOCAL Muy buena |
peor-mejor |
[Formalocal] MUYMALA | MALA | MMALA | MEDIA | MBUENA | BUENA MUY BUENA
[ om | | | 1 ] [ ow |
COEF |
T Buena 0,95 |
T2 buena 0,95
T3 media 1,00 |
T4 Buena 0,95
T5 Buena _0,95_ ___________________ _‘— -
T6 Media 1,00 I
LOCAL medial |
peor-mejor |
en. | | | media | mediaalta | alta | muy alta |
[ om | [ [ 106 | 100 [ 100 | 1 |
COEF |
T1 MEDIA 1,06 I
T2 media 1,06 |
T3 media-alta 1,04
T4 Muy Alta 1,00 |
5 Muy Alta 1,00
T6 Alta 1,02 |
LOCAL muy alta |

Trabajo Fin de Grado. Salvador Sancho Gea
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politecnica de Valencia



El impacto de la Burbuja Inmobiliaria en Espafia. Estudio de un caso en la plaza Mayor de Alzira. 107/111

mejor-peor (CADA 6 ANOS)

bnmiUebad o5 [ 611 [ 1217 [ 1824 [ 2531 [ 3237 | | I
[ oo | 1 1,00 | 102 | 103 | 104 | 1,05 | |
Areal  Areforma %ref.  Areal-Aref. ant. Hom. COEF I
T1 0 0 0 0 1,00 |
T2 0 0 0 0 1,00
T3 0 0 0 0 1,00 |
T4 0 0 0 0 1,00 |
5 0 0 0 0 1,00
T6 0 0 0 0 1,00 |
VIVIENDA 0 0 |
peor-mejor |
forma fachada | | | media | buena | muy buena | | I
Lo [ [ [ | '+ T oow [ 0w [ |___ _
COEF l—
T MUY BUENA | 0,94 |
T2 media 1,00 |
T3 Buena 0,97
T4 media 1,00 l
T5 media 1,00 I
T6 Buena 0,97
LOCAL media |
peor-mejor |
SUP.CONs.| 119 159|160 200] 201 241 | 242 284 | 190230 | 231271 | 272312 | 313-353 | [
0,01 1,02 1,00 | 1 | 09 [ o9 | 0,97] 0,96 0,95] |
COEF
T 321,60 0,95 |
T2 138,00 1,02
T3 170,00 1,01 |
T4 158,00 1,02
T5 119,00 1,02 |
T6 122,00 1,02 |
VIVIENDA 202,85€ |
mejor (restar) peor (sumar) |
[ otRos | A/A_ [PISCINA] CALEF. | JARDIN [ ALARMA [VIGILANCIA[PISTAS DEP] [
[ oor | o0t [ o0t | o000 | o0t [ o001 | o001 [ o001 |
A/A_| PISCINA | JARDIN | TERRAZA | CALEFAC. | COEF |
T no 1,01 1,01
T2 aa 1 |
T3 aa 1 |
T4 aa 1
5 aa b N S _I o
T6 no 0,01 1,01 |
LOCAL aa aa

Trabajo Fin de Grado. Salvador Sancho Gea
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politécnica de Valéncia



El impacto de la Burbuja Inmobiliaria en Espafia. Estudio de un caso en la plaza Mayor de Alzira. 108/111

HOMOGENEIZACION LOCALES (marzo 2008)

DATOS *Valor corregido
TESTIGOS ANTL//REF._JATRAC. ENTORNJATRAC. LOCAL|DEN. PEATONALISUP. CONSTUIDAJFACH/FONDO] OTROS | * VALOR TOTAL[VALOR UNITARIC] _ SITUACION
1 35 muy bueno media abundante 107,00 | normal | 2aseos | 213.750€. 1.997,66
2 1 bueno buena 170,00 | Muybuena | bruto | 242.250€. 1.425,00
3 12 normal-bueno | buena media-alta 152,00 | muybuena | aseo 194.750 €. 1.281,25
a 30 normal media media 11500 | normal aseo 228.000€. 1.982,61
5 35 normal-bueno | _media media-alta 17500 | normal aseo 244.221€. 1.395,55
6 35 muy bueno media abundante 100,00 | normal aseo 244.245 €. 2.442,45
LOCAL A TASAR 0 Muy buena medial muy alta 202,85 € media bruto
TABLA HOMOGENEIZACI
SITUACION | ATRAC. ENT. |ATRAC. LOCAL| FACH/FONDO | DENS.PEAT. | ANTIGUED. | SUPERF. |  OTROS COEF. TOTAL _|ALOR UNIT HOMO!
L 1,00 1,00 1,00 1,02 1,05 1,05 0,98 1,10 2.201,54€
2 1,02 0,95 094 1,02 1 1,02 1 0,95 1.350,41€
3 1,04 0,95 094 1,04 1,02 1,03 0,99 1,00 1.287,14€
T4 1,06 1,00 1,00 1,06 1,04 1,05 0,99 121 2.408,28€
5 1,04 1,00 1,00 1,04 1,05 1,02 0,99 115 1.600,43€
6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,05 0,99 1,09 2.665,87 €
VALOR MEDIO 5,00€
PONDERACION DE LOS UNITARIOS
(-30%_-20%) (-20%_-10%) (-10% Vm_+10%) (+10%_+20%) (+20% _+30%)
4 | 4 4 ] 5 5 ] 6 [ 3 6 | 7
0213 5 L ta-t6
5% 10% (ELRESTO %) 10% 5%
2131416 5%
T 10%
t 70%
75%/3 25,00%
L 2 3 4 S T6
Pesos ponderados. 70,00% 5,00% 5,00% 5,00% 10,00% | 500%
Valores unitarios 1.541,08 67,52 64,36 120,41 160,04 | 133,29

VALOR UNITARIO VIVIENDA (Euro| 2.086,71 €/m2t

ASACION VIVIENDA (Euros) 423.289 €.

Trabajo Fin de Grado. Salvador Sancho Gea
Grado en Arquitectura Técnica — ETS de Ingenieria de Edificacion — Universitat Politecnica de Valencia



El impacto de la Burbuja Inmobiliaria en Espafia. Estudio de un caso en la plaza Mayor de Alzira. 109/111

Coeficientes para locales (enero 2014)

|
DATOS Se parte del 1 (vivienda a tasar) I
ANTIGUEDAD MEJOR (resta0,01) 0,99 |
ENTORNO PEOR (suma0,01) 0,01
FORMA LOCAL |
DENS. PEATONAL (mas/menosampliable 0,01
SUP. CONSTRUIDA Intentar alcanzar +-0,05 |
FORMA FACHADA |
OTROS |
peor-mejor
[ Entorno | MuymALA | MALA [ MMALA | MEDIA | MBUENA | BUENA MUY BUENA I
[ o002 | | [ [ 206 [ 100 [ 200 [ 1 |
COEF |
Tl bueno 1,02 |
T2 bueno 1,02
T3 normal-bueno| 1,04 I
T4 normal 1,06 |
T5 normal-bueno| 1,04
T6 muy bueno 1,00 |
LOCAL Muy buena |
|
|
|
|
|

peor-mejor
[Formalocal] MUYMALA | MALA | MMALA | MEDIA | MBUENA | BUENA MUY BUENA
[ o002 | [ [ [ 1 ] [ o5 |
COEF
Tl media 1,00
T2 buena 0,95
T3 buena 0,95
T4 media 1,00
T5 media 1,00 +
T6 media 1,00 I
LOCAL medial |
peor-mejor |
Pen. media mediaalta alta muy alta
0,01 |
0,02 1,06 1,04 1,02 1 |
0,05 I
COEF |
T1 abundante 1,02
T2 abundante 1,02 |
T3 media-alta 1,04
T4 media 1,06 |
T5 media-alta 1,04 |
T6 muy alta 1,00
LOCAL muy alta l
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mejor-peor (CADA 6 ANOS)

ANTIGUEDAT] 05 611 12 17 18 24 25 31 32 37
0,01 1 1,01 1,02 1,03 1,04 1,05
0,02
0,03

Areal  Areforma %ref.  Areal-Aref. ant. Hom. COEF

Tl 35 1,05 1,05 1,05 1,00
T2 1 1 1 1 1,00
T3 12 1,02 1,02 1,02 1,00
T4 30 1,04 1,04 1,04 1,00
T5 35 1,05 1,05 1,05 1,00
T6 35 1,05 1,05 1,05 1,00
VIVIENDA 0 o_\ _I o
peor-mejor |
forma fachada | | | media | buena | muy buena | | |
[ 003 ] | | [ 1 | o097 | om | | |
COEF |
T1 normal 1,00
T2 Muy buena 0,94 I
T3 muy buena 0,94 I
T4 normal 1,00
T5 normal 1,00 |
T6 normal 1,00
LOCAL media I
peor-mejor |
SUP.CONs.| 101 120 [121 140 141 160 | 161 180 | 181200 | 200_ | | [ [
0,01 1,05 1,00 | 103 | 102 [ 100 | 1 [ [ |
COEF
T1 107,00 1,05
T2 170,00 1,02
T3 152,00 1,03
T4 115,00 1,05
T5 175,00 1,02
T6 100,00 1,05

mejor (restar) peor (sumar)

|
|
|
|
VIVIENDA 202,85€ |
|
|
|
l

[ otRos | aseo  [PISCINA] CALEF. | JARDIN | ALARMA [VIGILANCIA[PISTAS DEP]
[ o | 099 [ o0t | o0 [ o001 [ o001 [ o001 [ o001
aseo | PISCINA | JARDIN | TERRAZA | CALEFAC. | COEF
T1 aseo 0,99 1,01 I R R R
i) bruto 1 1 —+
T3 aseo 0,99 1 |
T4 aseo 0,99 1
T5 aseo 0,99 1 I
T6 aseo 0,99 1,01 |
LOCAL bruto 1 |
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