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ESTUDIO DE MERCADO. (VERSION PRELIMINAR).

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

DETERMINACION DEL VALOR RESIDUAL DEL SUELO (VRS) DEL USO
CARACTERISTICO Y USOS COMPLEMENTARIOS EN LA PROPUESTA DEL PLAN
ESPECIAL DEL PEC.

El analisis que demuestra la Viabilidad de Econdmica del desarrollo de las diferentes
Actuaciones Urbanizadoras propuestas en el Plan Especial del Cabanyal - Canyamelar
(PEC) se debe basar en un Estudio de Mercado actual de los diferentes productos
inmobiliarios propuestos en dicho Plan y a partir de esos valores obtener los diferentes

Valores de Repercusion de Suelo, VRS.

Ademas, este mismo Estudio de Mercado servira para determinar los Coeficientes de
Ponderacion entre los diferentes Usos propuestos y asi obtener el Aprovechamiento

Bruto, Tipo y Objetivo de las Actuaciones a desarrollar.

DETERMINACION DEL VALOR DE MERCADO DEL USO RESIDENCIAL
PLURIFAMILIAR (USO CARACTERISTICO) Y DEL USO TERCIARIO COMERCIAL.

Tal como se ha sefialado en el Apartado anterior, la determinacion del Valor en Venta

debe sustentarse en un Estudio de Mercado aplicando la Metodologia de Comparacion.

Consecuentemente, se ha procedido a la seleccién de 8 muestras de cada Uso, en

localizaciones ubicadas dentro del ambito del Plan Especial.

De la identificacidon de las muestras comparables y de su homogeneizacion mediante
la aplicacion de los Coeficientes por Antigedad y estado de Conservacion, cabe
deducir los siguientes Valores en Venta Medios aplicables al Uso Vivienda Plurifamiliar
y al Uso Comercial en ambito Cabanyal —_Canyamelar (se adjunta Anexo de Analisis de

las muestras de Mercado):

Actuaciones | Lreanas pe (ALENCIA

Watknc
SOCIEDAD ANONIMA MUNICIPAL

M P

EQUIPO REDACTOR DEL PEC



ESTUDIO DE MERCADO. (VERSION PRELIMINAR).

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

USO RESIDENCIAL

. SUPERHFCIE PRECIO 1T " ESTADO DE Vv/m2t
. :
R SITUACION construos | 2018 | €@mecec | ANmGUEDAD | et en | corBres | emat AUSTEVC |
1 |Vaencia, Valéncia Capital, El 62,00 127.00000| 204839 | 3034 | 0,63 |Normal 1,00 966,02 60860€| 35743€ | 254879€
Cabanyal-El Canyamelar ! ! !
o |Poblats Mariims - £l Cabanyal - E 65,00 127.00000| 195385 | 3034 | 0,63 [Normal 1,00| 966,02 60860€| 35743€ | 245425€
Canyamelar d ) )
3 [Poblats Maritms - El Cabanyal - B 87,00 168.00000| 193103 | 1014 | 0.8 [Normal 1,00| 966,02 82112€| 14490€ | 213390€
Canyamelar ! ! !
Valéncia, Valéncia Capital, El
4 Cabanyal-El Canyamelar 74,00 135.000,00| 1.824,32 | 30-34 [ 0,63 [Normal 1,00 966,02 60860€| 35743€ | 2.32472¢€
Valéncia, Valéncia Capital, El
5 | cabanal-l Canyamela 73,00 126.00000| 172603 | 2024 | 0,73 |Normal 1,00 966,02 70520€[ 26083€ | 209118¢€
g |Valencia, Valéncia Capital, El 210,00 350.000,00| 166667 | 1519 [ 0,79 [Normal 1,00 966,02 76316€| 20287€ | 195068€
Cabanyal-El Canyamelar ! ! !
7 |Valencia, Valéncia Capital, El 97,00 150.00000| 154639 | 1519 | 0,79 |Normal 1,00 966,02 76316€| 20287€ | 1.83040€
Cabanyal-El Canyamelar ! ! !
g [Valéncia, Valéncia Capital, B 127,00 195.00000| 153543 | 10-14 | 0,85 |Normal 1,00 966,02 821,12€| 14490€ | 173830¢€
Cabanyal-El Canyamelar
MEDIA (SUMA TOTAL/ N° DE REF.) 177901 € 213403 €
. . . . . s . _ N
Precio Medio Venta Vivienda Plurifamiliar (Homogneizado)= 2.134,03 €/m?
2 SUPERFICIE PRECIO 1T - ESTADO DE Wim2t
. "
R SITUACION construpa | oo | €@micec | AnTGUEDAD [ Een ey | corBres [ emat AUSTEVC | (o
1 |Calle Reina, 13 El Cabanyal- 11400 | 17300000| 151754 | 2529 | 0,65 [Normal 1,00| 798,05 s1873€| 27932€ | 190850¢€
Canyamelar, Valencia ! ! !
Calle Dr. Lluch El Cabanyal-
2 | Canyamelar valencia 200,00 350.00000| 175000 | 2529 | 0,65 [Normal 1,00[ 798,05 51873€| 27932€ | 2.14104¢€
3 |Calle Reina Bl Cabanyal- 19000 | 350.00000| 184211 | 30-3 [ 06 [Normal 00| 798,05 47883€| 31922€ | 228001¢€
Canyamelar, Valencia !
4 |CalleEmesto Anastasio Bl Cabanyal-| 50, 00 [ 560000,00] 127660 | 35-39 | 056 |Normal 100 798,05 a691€| 35114€ | 176810€
Canyamelar, Valencia
Calle Antonio Juan El Cabanyal-
5 | Canpamolar, Valendia 95,00 139.000,00| 146316 | 15-19 | 0,77 [Normal 1,00[ 798,05 61450€| 18355€ | 172013¢€
g |Calle Remonta El Cabanyal- 40,00 50.00000| 147500 | 10-14 | 0,84 [Normal 1,00 798,05 67036€| 12760€ | 165376¢€
Canyamelar, Valencia ! 4
7 | El Cabanyal-Canyamelar, Valencia 150,00 155.000,00 | 1.033,33 | 20-24 0,7 |Normal 1,00] 798,05 558,63€| 23941¢€ 1.368,51 €
8 | El Cabanyal-Canyamelar, Valencia 54,00 99.000,00| 1.83333 | 25-29 0,65 |Normal 1,00] 798,05 518,73€| 27932¢€ 222438 €
MEDIA (SUMA TOTAL/ N° DE REF.) 152388 € 1.884,20 €
. . . . _ 2
Precio Medio Venta de Locales Comerciales (Homogeneizado) = 1.884,20 €/m?t
A' “ ‘A EQUIPO REDACTOR DEL PEC
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ESTUDIO DE MERCADO. (VERSION PRELIMINAR).

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

DETERMINACION DE LOS VALORES DE CONSTRUCCION PARA EL
USO RESIDENCIAL Y COMERCIAL

Para la determinacion de los diferentes VRS, se deben tener en cuenta los valores de
construccion sefialados en diversas entidades y publicaciones especializadas que
definen periddicamente los costes de Ejecucion Material segun las diversas tipologias

y usos correspondientes.

Para este caso resulta conveniente adoptar como referencia el Generador de Precios
de la Construccion de CYPE para el Municipio de Valencia, debido a que dicha base
resulta convenientemente aplicable al caso que nos ocupa al presentar precios para
las diferentes tipologias y calidades edificatorias existentes dentro del Plurifamiliar y el
de Locales Comerciales, pudiéndose aplicar independientemente a cada testigo segun

el caso.

Conste de Construccion Residencial Plurifamiliar

Caracteristicas Valor Const. (€/m 2)

Calidad Basica 444 76

Calidad Media 578,19
Calidad Alta 805,02

Coste Construccion Locales Comerciales

Caracteristicas Valor Const. (€/m )
Calidad Basica 545,12
665,04
Calidad Media
943,06
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ESTUDIO DE MERCADO. (VERSION PRELIMINAR).

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Calidad Alta

Los anteriores valores deberan ser incrementados con el Beneficio Industrial y los

Gastos Generales del Constructor.

DETERMINACION DEL VALOR DE REPERCUSION DE SUELO PARA EL USO
RESIDENCIAL Y EL COMERCIAL.

Para calcular el Valor del Suelo se utilizara la Metodologia Residual Estatica que
permite obtener el Valor Unitario de Repercusion de Suelo a partir del valor de mercado
del producto inmobiliario terminado, aplicando la formula establecida en el articulo 222

del vigente Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo:

VRS =VWv/K-Vc

donde,
VRS: Valor de Repercusién del Suelo (€/m2),

Vlv: Valor en Venta de la Edificacién segin Estudio de Mercado estadisticamente

significativo (€/m?).

K: Coeficiente ponderador de Gastos Generales + Financieros + Gestion, Promocidn y
Beneficio Empresarial determinable en funcién de los usos, tipologias y dinamica
inmobiliaria, que teniendo en cuenta las actuales circunstancias del mercado

inmobiliario y a la dinamica inmobiliaria de la zona, se adopta con caracter general el

Coeficiente de 1,40 de la horquilla establecida en el citado articulo 22.2 del Reglamento.
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ESTUDIO DE MERCADO. (VERSION PRELIMINAR).
Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Vc: Valor de la Construccidn (€/m?).

Pues bien, en aplicacion de la formula establecida en el parrafo anterior, el Valor de
Repercusidn del Suelo Urbanizado correspondiente a Usos Residencial y Comercial en

el ambito del Plan Especial del Cabanyal - Canyamelar es el siguiente:

R SITUACION V Residual Suelo
€/m?t

Valéncia, Valéncia Capital, El

! Cabanyal-El Canyamelar 854,54

2 Poblats Maritims - El Cabanyal - El 787,01
Canyamelar

3 Poblats Maritims - El Cabanyal - El 558,19
Canyamelar
Valéncia, Valéncia Capital, El

4 Cabanyal-El Canyamelar 694,49
Valencia, Valéncia Capital, El

° Cabanyal-El Canyamelar 527,68
Valéncia, Valéncia Capital, El

6 Cabanyal-El Canyamelar 427,32
Valéncia, Valéncia Capital, El

! Cabanyal-El Canyamelar 341,41
Valencia, Valéncia Capital, El

8 Cabanyal-El Canyamelar 275,62

MEDIA (SUMA TOTAL/ N° DE REF.) 558,28

VRS USO RESIDENCIAL (URBANIZADO) = 558,28 €/m 2

USO COMERCIAL
P V Residual Suelo
a

R SITUACION €/mat
Calle Reina, 13 El Cab I-

1 alle Reina _a anya 565,23
Canyamelar, Valencia

2 Calle Dr. Lluch El Ce}banyal— 731,27
Canyamelar, Valencia
Calle Reina El Cab I-

3 alle Reina al a_nya 836,96
Canyamelar, Valencia

4 Calle Ernesto Anastgsio El Cabanyal- 464,95
Canyamelar, Valencia

5 Calle Antonio Juan EI Cabanyal- 430,62
Canyamelar, Valencia

6 Calle Remonta El Cgbanyal— 383,21
Canyamelar, Valencia
El Cabanyal-Canyamelar, Valencia 179,46
El Cabanyal-Canyamelar, Valencia 790,79

MEDIA (SUMA TOTAL/ N° DE REF.) 547,81

A' “ sA EQUIPO REDACTOR DEL PEC
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ESTUDIO DE MERCADO. (VERSION PRELIMINAR).

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entomo Urbano (PEC).

VRS USO COMERCIAL (URBANIZADO) = 547,81 €/m 2%

VALORES DE REPERCUSION DEL SUELO SIN URBANIZAR (VRS-SU).

Para la determinacion de los diferentes Valores de Suelo sin Urbanizar para cada una
de las Unidades de Ejecucion es necesario conocer los Costes de Urbanizacion

implicados en su desarrollo., diferenciado dichos Costes en dos grandes grupos
(Viarios y Zonas Verdes)

Coste Unitario de ejecucion de Viarios:

Seccidn del vial Sv= m

Instalaciones y dotaciones:

M Red de alcatarillade

M sumbrade pitlica

[ Red d= baja y media tensidn ;

b4 anastecimients d= agua
Red de ri2go
Semafarizacidn

M pistribucién de gas Mddulo de urbanizacidn:

M Telecomunicacianes Yial de 16 m de seocidn = 1854,93 €m
M masiliario urbano
Jardinena

{*) Mddule para actuacidn singular = 2491,05 €im

(X} Actuaciones singulares en centros historicos o bienes de interés cultural
Coste de Ejecucion Viario por m?s=1.854,93 €/ 16 m?s = 115,93 €/m?s

Coste Unitario de ejecucion de Zonas Verdes:
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ESTUDIO DE MERCADO. (VERSION PRELIMINAR).
Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entomo Urbano (PEC).

Instalaciones y dotaciones:
Red de alcatariliado

@® Plaza peatonal Alumbrado puiblico

P. Blando>»25% | 75%<P. Duro<100%

QO Plaza ajardinada

O zonaverde Mdédulo de urbanizacion:

2
Plaza peatonal = 61,00 €m

x; z " =5 o 2
75%<P. Blando<100% | P Duro>25% {*) Mddulo para actuacidén singular = 131,00 €m

{*) Actuaciones singulares en centros histdricos o bienes de interés cultural

Coste de Ejecucion Zonas Verdes por ms ............evvvvvveiiiiieeneeeennn. 61€/m3s.

Debido a que la Determinacién de los indices de edificabilidad se especifica en la
Memoria de Viabilidad, la obtencidn individualizada de cada uno de los Valores de

Repercusién de Suelo sin Urbanizar se realizara en el desarrollo de dicha Memoria.

DETERMINACION DEL VALOR RESIDUAL DEL SUELO PARA LA VIVIENDA
PROTEGIDA.

Se considera un Valor razonable en Venta (VV) de 1.280,42 €/m? medio para la VPO
en el &mbito del PEC (60% de la Vivienda Libre), estimandose razonablemente un Valor

de Repercusion del suelo urbanizado del 26% s/ el VV, es decir:
VRS-VPO (urbanizado) = 1.280,42 €/m? x 0,26 = 335 €/m?

DETERMINACION DEL VALOR RESIDUAL DEL SUELO DEL USO HOTELERO.

Cabe destacar la inexistencia de un Mercado Inmobiliario Hotelero en el ambito
analizado, por lo que se procede a determinar dicho Valor sobre la base de su relacién

con Usos expuestos en el punto anterior.

EQUIPO REDACTOR DEL PEC
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ESTUDIO DE MERCADO. (VERSION PRELIMINAR).

Plan Especial del Cabanyal-Canyamelar y su entorno Urbano (PEC).

Debido a la proximidad entre los VRS obtenidos para el Uso Residencial y el Comercial,
al actual "repunte” turistico de la Capital y en especial su coste con relacion a los
Valores Construccion aplicables a este Uso, se estima que el Valor Residual del Suelo
del Uso Hotelero resulta ser un 30% superior al del Residencial, obteniéndose un VRS
de:

VRS Urbanizado Uso Hotelero = 558,28 €/m? x 1,30 = 725,76 €/m?t

DETERMINACION DE LOS DIFERENTES COEFICIENTES DE PONDERACION.

Finalmente, procede determinar los Coeficientes de Ponderacién a los efectos de

calcular las magnitudes correspondientes a los diferentes Aprovechamientos.

Como se menciond con anterioridad, procede determinar los Coeficientes de
Ponderacion (CP) entre los diferentes Usos propuestos en las Actuaciones

Urbanizadoras del Plan Especial, utilizando para ello, los VRS obtenidos anteriormente.

Como el Uso Caracteristico es el de Residencial Plurifamiliar de Renta Libre (por ser el
uso mayoritario en el ambito del PEC), se considera su CP igual a 1,00 uas./m%, y a
partir de este se obtienen el resto de los Coeficientes de Ponderacion relacionando sus

VRS con el del Residencial, tal como se expone a continuacion:
- Residencial Plurifamiliar de Renta Libre CP ................. 1,00 uas/m#
- Residencial VPO CP = 335,00 €/m? /558,28 €/m? ......... 0,60 uas/m#
- Terciario CP = 547,81 €/m? /558,28 €/m?t ................... 0,98 uas/m#
- Hotelero = 725,76 €/m?t1/ 558,28 €/m?t .............ccoevnee. 1,30 uas/m?
Valencia, septiembre de 2018.
Por el Equipo Redactor.

Gerardo R rnandez Fernandez. Luis Casado Martin.
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