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DICTAMEN
SOBRE EL VALOR DEL INMUEBLE
PROPIEDAD DE LA HOY EXTINTA CAMARA
DE COMERCIO, INDUSTRIA Y NAVEGACION
DE MALLORCA, IBIZA Y FORMENTERA,
SITUADO EN LA CALLE ESTUDIO GENERAL N° 7
DE PALMA DE MALLORCA

1. OBJETO DEL DICTAMEN

La (extinta) Camara de Comercio, Industria y Navegacion de Mallorca,
Ibiza y Formentera ha encargado a la Universidad Politécnica de Madrid, un
Dictamen para determinar el valor del inmueble de su propiedad situado en la
calle de Fstudio General n° 7, de Palma de Mallotca. Este Dictamen se realiza
de acuerdo con lo establecido en el articulo 83 de la Ley Otganica 6/2001 de
29 de diciembre de Universidades, y en aplicacién las notmas contenidas en el

Titulo 11T de los Estatutos de la UPM y en la Normativa para contratar con
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Entidades Publicas y privadas la realizacién de trabajos de caricter cientifico,

técnico o artistico.

2. ANTECEDENTES

En el afio 2006, a solicitud de la Secretaria General de la Consejeria de
Comercio, Industria y Energia, se emite, por la Vicepresidencia y Consejetia
de Relaciones Institucionales del Gobierno de las Islas Baleares, un informe

sobre el valor del inmueble de referencia, del que cabe destacar lo que sigue:

Al describir el emplazamiento, se sefiala que “a su derecha existe ofro
edificio residencial’, pero lo cierto es que el edificio que se valora tiene
un destino administrativo de oficinas de tipo institucional.

. En el apartado 3.2, relativo al tipo de inmucble, se afirma que tiene
una “tipologia residencial senorial del sigly XIX”, cuando en realidad el
edificio fue construido en el afio 1975 (la insctipcién registral de la
escritura de obra nueva data del 3 de noviembre de ese afio)
manteniendo la imagen extetior del entorno histérico, y ha sido
modificado en el afio 2003 mediante una rehabilitacién integrgl con
un importe de 1.729.179,84 € . Y, en todo caso, el uso desfde el
citado afio de 1975 no es residencial sino el propio del uso de
oficinas.

. En el apartado 5.2 se afirma que la superficie total construida del
edificio suma 2.409,66 m2, cuando en realidad, y de acuerdo con la
medicién del proyecto de reforma, la supetficie construida es de

2.31291 m2.
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En el apartado 5.3, que trata de las caracteristicas constructivas, se
sefiala que “/a sltima reforma realizada en 2003 ha respetado muchas de las
dependencias, fachadas y configuraciones espaciales del inmueble original”, pero
lo cierto es que la denominada “reforma” fue, como se ha dicho, una
rehabilitacién  integral que ha modificado totalmente la

configuracion del edificio construido en 1975.

. La descripcién del edificio efectuada en el mismo apartado 5.3 es

muy escasa y no refleja con exactitud las calidades constructivas
reales del edificio valorado.

En el apartado 6, telativo a la valoracion del inmueble, se expresa un
valor del solar por metro cuadtado de tetreno de 5.250 eutos, sin
que se haga la menot mencién a la metodologfa utilizada para llegar
a tal cifra, ni los andlisis de mercado en los que se ha basado para
ello, pot lo que adolece de falta de rigor. En todo caso, el citado
importe equivale a un valor de repercusion del suelo de 1.021,82
euros por metro cuadrado edificado; pero, teniendo en cuenta que,
como se vera mas adelante, el precio de venta residencial en la zona
oscila en torno a 6.500 euros/m2, ese valor de repercusidn, que
equivaldria al 15,7% de este Gltimo, es manifiestamente itreal.

En cuanto a los valotes de la construccién recogidos en el epigrafe
6.2, para determinar el valor de reposicion se aplica distintos valoes
unitarios para cada planta (aunque en el informe se indique
erroneamente que dicho importe se fija en euros), sin que se
explique el origen de dichos valores.

A continuacién se estima una depreciacién fisica y funcional del
10%, que tampoco se motiva.

De todo ello resulta un valor total del edificio, como suma de los

valotes del suelo y de la construccién, que omite el componente de
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gastos y beneficios de promocién que lleva incorporado todo

producto del mercado inmobiliatio.

Como consecuencia de lo que hasta aqui se ha dicho, resulta un valor
unitario del inmueble de 1.873 €/m2, que ademis de estar falto de
motivacion, estd absolutamente alejado de los precios que actualmente estan
vigentes en el mercado inmobiliatio de Palma de Mallotca -y, con mas motivo,
del uno de los mejores emplazamientos de la ciudad, como es el caso que nos
ocupa-. En efecto, segin Sociedad de Tasacién el precio medio de venta de la
vivienda en Palma de Mallorca en el ptimer trimestre de 2006 era de 2.237
€/m2, que es significativo en relacién con el obtenido en el informe
comentado, si se tiene en cuenta que, como se ha dicho, el inmueble que aqui

se valora tiene una localizaciéon preferente en la ciudad de Palma.

3. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Ll edificio objeto de este dictamen consta de siete niveles con fachada
de 11,50 metros de longitud a la calle Estudio General, por la que le

corresponde, como se ha dicho, el nimero 7 de policia.

El PGOU de Palma, aprobado definitivamente el 23/12/1.998, incluye
el edificio dentro de la delimitacién de suelo utbano, en el 4mbito

denominado “Centro Histdrico”.

La superficie total edificada, segin los datos que figuran en la
certificacién registral (Registto de la Propiedad n°5 de Palma de Mallorca.
Tomo 1399, libro 130, folio 66, finca n® 3425, inscripcidon 9%) que se adjunta
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como anexo es de 2.14330 m2, en la que se sefiala que la superficie del

terreno es de 475,88 m2. Por su patte, en la certificacién catastral de la finca,

en la que se recoge una supetficie del terreno de 469 m2, figura una supetficie

total construida de 2.439 m2, que se distribuyen de la siguiente manera:

Plantas Supetficie m2 Uso
Sétano 2° 469,00 | Oficinas
Sétano 1° 469,00 | Oficinas
Semisotano 117,00 | Oficinas
Baja 333,00 | Oficinas
Primera 333,00 | Oficinas
Segunda 333,00 | Oficinas
Tercera 333,00 | Oficinas
Afico 52,00 | Oficinas
Total 2.439,00

No obstante lo antetiot, a efectos de cilculo se adoptaran los datos de

supetficie que figuran en el proyecto de reforma de 2003 por su mayor

precision, sobte los cuales, y como consecuencia de la inspeccion realizgda al

edificio por los técnicos que susctriben este Dictamen con fecha 26 de junio de

2007, deben hacerse las siguientes puntualizaciones:

. FEl sétano 2° esta destinado en realidad a archivos e instalaciones,

ocupando la totalidad del solar.
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. El s6tano 1°, con supetficie de 469,30 m2, lo ocupan un gran
salon de actos y un espacio que se utiliza como cafeterfa y lugar
de reunidn, aseos y vestibulo de ascensores.

. La planta baja consta de un gran zaguin abierto a la calle y al
patio ajardinado posterior, que estd provisto de lucernarios que
dan iluminacién cenital sobre la zona de cafeterfa del primer
s6tano. Hste zaguan, de acuerdo con los criterios desarrollados
en la normativa catastral, debetfa computarse al 50% de su
supetficie, por lo que en esta planta s6lo se considerardn 210,64
m2 a efectos de calculo.

. En la planta segunda existe un salén de actos que ocupa la zona
mas préxima a la fachada a la calle, estando el resto de la planta

destinado al uso de oficinas.

Por lo tanto, las superficies y usos a considerar, de acuerdo con los

datos que figuran en el proyecto de reforma, serin los siguientes:

Plantas Supetficie m2 Uso
Sétano 2° 469,30 | Archivo e instalaciones
Sétano 1° 469,30 | Salén de actos, cafeterfa y biblioteca
Entresuelo 114,14 | Oficinas/ Formacion
Baja 210,64 | Zaguan, oficinas y recepcion
Primera 332,70 | Oficinas y direccion
Segunda 332,70 | Salén de actos y oficinas
Tercera 332,70 | Oficinas
Atico 51,41 | Acceso a cubierta y mdquinas

Total 2.312,91




UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
EscUELA TECNICA SUPERICR DE ARQUITECTURA
DEPARTAMENTO DE CONSTRUCCION Y TECNOLOGIA ARQUITECTONICAS

Se adjunta como anexo un plano de plantas del proyecto de reforma

En cuanto a las caracteristicas constructivas del edificio, debe senalarse

lo siguiente:

- Estructura. De hormigén armado. Destaca la losa de hormigdn
visto sobre vigas cada 40 cm, de medianeria a medianerfa en el cuerpo de
fachada, con luces comprendidas entre 11,40 y 14,70 metros. Las losas de
escalera son también de hormigon visto.

b.- Fachadas. De Santanyi escogido, marcando los cantos de los
forjados de hormigén visto, sobte un zécalo de piedra caliza abujardado en
fachada de calle y zaguan de entrada. La fachada ptincipal se remata con un
alero tradicional de madera norte, apoyando los pares sobre columnas
adosadas a la pared, enmarcando las ventanas de la tercera planta.

Los huecos son sencillos, cerrados con carpintetia de madera norte, a
base de persianas mallorquinas en el exteriot.

- Cubiertas. De teja mallorquina sobre el alero de fachada hasta el
peto de cietre de la tetraza plana de azotea. ,

Terraza plana con impermeabilizacién protegida mediante baldosa de
barro.

d.- Falsos techos.

En vestbulo de ascensotes tesueltos mediante sistema modular de
acero perforado suspendido de perfiletfa oculta a base de placas de 300 mm.

En oficinas y despachos sistema modular de acero petforado

suspendido de petfilerfa de acero de 15 mm a base de placas de 600x600 mm.
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En el salén de actos sistema modular actstico a base de fibras pintado
de color negtro.

En salas de reunién y vestibulos mixto de escayola y metilico.

e.- Suelos. El zaguan de entrada presenta una soluciéon de mairmol
crema, pulido.

Los peldafios de las escaleras, el solado de las mesetas y los vestibulos
de los ascensores con marmol gris jaspeado, en general de buen aspecto.

Resto de solados:

Terrazo en planta 2° sétano.

Mirmol y granito negro en vestibulo del salén de actos

Gres porceldnico en aseos del 1° sétano

Moqueta de primera calidad en salén de actos, biblioteca, salas de
reunion y oficina planta baja.

f.- Paredes. A base de marés escogido en acabado de las paredes del
zaguan de entrada, sobre z6calo de piedra caliza abujardada en solucién de
continuidad con la fachada principal y del patio intetior.

Los tabiques interiores son de fabrica de ladrillo de 10 cm de espesor
tevocado mediante tendidos maestreados, guarnecido y enlucido de yeso.

En el salon de actos, sala de conferencias y sala de reuniones, las
paredes estan chapadas con madera. :

h.- Instalaciones. Todas las instalaciones del edificio han sido
revisadas en profundidad dando lugar a la renovacion total de algunas de ellas
(climatizacion, iluminacién, dotacién de medios pasivos, medios acusticos,
ete.).

i.- Carpinteria. Exterior de madera tratada a dos manos con barniz
especial para ambientes marinos.

j-- Revestimientos. Gres porcelanico de primera calidad.



