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1. OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO

La presente memoria tiene por objeto analizar la viabilidad econémica del Programa de
Actuacion Integrada del Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta” (PAI del Pol. A.1 del
Sector 1/4 “Albufereta”), del municipio de Alicante.

2. MARCO JURIDICO APLICABLE

La legislaciéon urbanistica vigente establece como requisito para el desarrollo de una
actuacion urbanistica de transformacion la realizacidon de un analisis previo de su
viabilidad econdmica que garantice la efectiva materializacién de las determinaciones de
la referida actuacion urbanistica.

Concretamente, el art. 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (en
adelante, “TRLSRU”) establece la obligacién de formular una Memoria de Viabilidad
Econdmica que analice la situacion juridico-econémica resultante de cualquier propuesta
de programacion urbanistica:

“6. La ordenacioén y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o
no de transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que
asegure su viabilidad econdémica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacién y de un adecuado
equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su ambito de actuacion [...]".

Por tanto, la finalidad del presente documento es analizar si el desarrollo de las
actuaciones urbanisticas vinculadas al presente PAIl resulta viable, en términos de
rentabilidad econdémica, y respetuosos con el principio de equidistribucion de beneficios y
cargas entre los propietarios.

Con base en lo anterior, el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell, de
aprobacién del texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje
(en lo sucesivo, “TRLOTUP”), establece la obligacion de aportar una Memoria de
Viabilidad Econémica como documento integrante de la proposicién juridico-econémica
de los programas de actuacion integrada en su articulo 117.4.d), “en los términos
establecidos por la legislacion del Estado sobre el suelo y sobre rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas”.

Asimismo, el TRLOTUP detalla en el apartado 1.a) de su ANEXO XIII el contenido
minimo que debe plasmarse la Memoria de Viabilidad Econdmica, consistente en:

“‘a) Mediante la aplicacion del método residual estatico realizara un analisis
comparado entre los valores de repercusion de suelo en situacion de origen y en
la propuesta final, justificado en un estudio de mercado actualizado y
acreditado por una sociedad de tasacion homologada por el Banco de
Espana o por un perito tasador especializado de reconocido prestigio en
valoraciones urbanisticas’.




TERRITORIO
ARQUITECTURA

ANBIENTE G A R RI G U E S PAI Pol A.1 Sector 1/4 “Albufereta”

Considerando lo anterior, en el presente documento se procedera a evaluar la viabilidad
econdmica del PAI del Pol. A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”, es decir, la capacidad de la
propuesta de garantizar razonablemente la generaciéon de ingresos suficientes para
financiar el coste de la transformacion fisica y demas cargas de urbanizacion.

A fin de cumplir con los requisitos establecidos legalmente, la presente Memoria de
Viabilidad Econdmica se realizara con base en el Estudio de mercado actualizado y
acreditado por la sociedad de tasacion Valoraciones del Mediterraneo, S.A., sociedad de
tasacion homologada por el Banco de Espafia, titulado “/INFORME DE VALORACION
DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR 1/4
ALBUFERETA”, que se acompana como Anexo | al presente documento.

Finalmente, cabe indicar que, en el presente caso, la condicion de agente urbanizador la
instan los propietarios mayoritarios de los terrenos. Esta coincidencia de estatuto juridico
no impide la separacion de la evaluacion de viabilidad de ambas posiciones, la del
propietario promotor, y la del urbanizador empresario de suelo, con sus ratios de
rentabilidad. No obstante, la aludida coincidencia viene a significar un factor en si mismo
de solvencia y de credibilidad.

3. ACTUACION URBANISTICA SOMETIDA A ESTUDIO: POLIGONO A.1 DEL
SECTOR 1/4 “ALBUFERETA”

3.1. Antecedentes administrativos y planeamiento urbanistico vigente

El planeamiento general vigente en el municipio de Alicante es el Plan General
Municipal de Ordenaciéon de Alicante aprobado en el afio 1987 (en lo sucesivo,
“PGMO de Alicante”).

El Plan Parcial que ordena pormenorizadamente el Sector 1/4 “Albufereta” fue
aprobado por acuerdo plenario del Excmo. Ayuntamiento de Alicante de fecha 8
de noviembre de 1991. Posteriormente, se aprobd un Texto Refundido en 2003 y
una modificacion en 2009. Por tanto, la ordenaciéon pormenorizada viene recogida
en los siguientes textos reglamentarios:

¢ Texto Refundido de Plan Parcial 1/4 “Albufereta” del PGMO de Alicante,
aprobado por acuerdo del Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Alicante el
08.04.2003 y publicado en el BOP n° 216 de 19.09.2003 (modifica Plan
Parcial de 08.11.1991).

e Modificacion n°1 del Plan Parcial 1/4 “Albufereta” del PGMO de Alicante,
aprobada por acuerdo del Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Alicante el
29.09.2009 (Nuevo texto refundido Ordenanzas, elimina plano P.0.6 del
anterior que lo sustituye por el Plano P.0.8) y publicada en el BOP n°4 de
08.01.2010.

En cuanto a la gestion urbanistica se refiere, desde el afio 2003, se han llevado a
término iniciativas de programacion de dicho ambito, pero, por los motivos que
obran en los correspondientes expedientes, no han finalizado con la culminacién
de los objetivos propios de la programacion urbanistica: la urbanizacion integra
del ambito.
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Asi, tras conversaciones con los servicios técnicos y responsables politicos del
Excmo. Ayuntamiento de Alicante, se ha considerado adecuado formular una
alternativa de programacion que permita resolver secuencialmente la problematica
del Sector 1/4 “Albufereta”, mediante la divisién del Poligono A en dos unidades
de ejecucion, el Poligono A.1 y el Poligono A.2, previéndose en esta iniciativa
unicamente la programacion del Poligono A.1 con mantenimiento de las obras de
urbanizacion ya ejecutadas en el mismo por el antiguo agente urbanizador
(condicion que ostentaba la mercantil NOZAR, SA) en la medida en que resulten
utiles para la actuacion.

Asi, al amparo del articulo 127 del TRLOTUP, la AIU formulé solicitud de
programacion del PAIl para el desarrollo del Poligono A.1 del Sector 1/4
“‘Albufereta” en régimen de gestion de las personas propietarias en cumplimiento
de lo dispuesto en el articulo 120 del TRLOTUP.

3.2. Parametros urbanisticos de la actuacion

En la actualidad, el Poligono A del Sector 1/4 “Albufereta” cuenta con una
superficie total de 173.991 m? segun consta en la ficha de planeamiento y
gestion.

El desarrollo del Poligono A, de acuerdo con la ficha de gestion esta vinculada a
una superficie adscrita de red primaria ubicada en dos tramos de la Via Parque,
que asciende, segun la ficha a 90.153 m2.

La Ficha de Planeamiento y Gestién del Plan Parcial establece una edificabilidad
total del Poligono A de 190.122 m3t.

Segun la mencionada ficha, el uso caracteristico es el residencial y los usos
permitidos son el comercial, hotelero, terciario y dotacional.

De acuerdo con mediciones efectuadas sobre bases cartograficas actualizadas,
las superficies del Poligono A del Sector 1/4 “Albufereta” son:

SUP. UNIDAD 1: 17,3991 Ha
EDIF. TOTAL MAXIMA: 190.122,00 |m?t
INDICE EDIF. RES.: 0,9171 m?t/m?s
INDICE EDIF. TER.: 0,1756 m?t/m?s
INDICE EDIF. BRUTO: 1,0927 m2t/m?2s

El reparto por usos y por manzanas en el Sector 1/4 “Albufereta”, que incluye el poligono
A y el poligono B, es el siguiente, de acuerdo con el planeamiento vigente aprobado
definitivamente:
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M2 LER LE. Terc. | LE.Total | Techo Max. | Techo Max.| Techo | N°Max.
PARCELA | USO | SUELO | (m*¥Um?s) | (m*/m?) | (m/m?s) | Residencial | Terciario | Max. |Viviendas
i [ %) | (mH) [ (md) | |
M1 |Residencial| 2888 | 0625 | o000 | o025 1,805 0 1,805 14
Residencial
M2 | Comercial | 20589 | 3286 | 0267 | 3553 67.662 5493 | 73155 | 566
Terclario
Terciario-
M3 | Hotelero | 6592 | o000 | 400 | 3400 0 2413 | 22413 0
Residencial
M4 | Comercial | 9936 | 3286 | 0267 | 3553 32,653 2651 | 35304 | 273
Terciario
ms |flesidenciall 46 | o625 | o000 | o6 | 726 0 726 2
me |Pesidenciall 5550 | 3086 | 0000 | 3286 10.635 0 1085 | 9
my  |Flesdencdll oos0 | 3286 | 0000 | 3286 9879 | 0 19879 | 168
Mg |Residencill 41010 | 3286 | 0000 | 3286 36.840 0 36840 | 308
TOTAL | == | 170,400 30857 | 200957 | 1.420

Los coeficientes del Plan Parcial de aplicacién por usos son:

RESIDENCIAL 1
TERCIARIO 0,90

Considerando el coeficiente de Sector: 0,915

Las superficies, edificabilidades y aprovechamientos de la subdivision propuesta
del Poligono A en el Poligono A.1y el Poligono A.2 es:

POL'GO‘;"OS AY | poL-A1 | POL-A2 | POL-B
SUPERFICEU%Q":%%AS' SUELO Techo residencial | Techo terciario
M1 POL A1 2.748,26 m? 1.805 m2t
M2.1 POLA1 | 15.380,92 m? 49.683 m? 4.033 m?t
M2.2 POL A2 5.565,85 m? 17.979 m2 1.460 m?t
M3 POL A1 6.503,75 m? 22.413 m2t
M4 POL A2 9.910,37 m? 32.653 m? 2.651 m?t
M5 POL A1 1.130,64 m? 726 m2t
M6 POL B | 3.297 m? 10.835 mz2t
M7 POL A1 5.971,75 m? 19.879 m?
M8 POL A1 11.200,27 m? 36.840 m?
170.400 mat 30.557 m2t
190.122 mat
42.935,59 m? ‘ 15.476,22 ‘ 10.835 mat
61.709 m? 200.957 m2t EDIF TOTAL
POL-A1 108.933 m2t 26.446 m2t 135.380 m2t
POL-A2 50.632 mat 4111 mat 54.742 mt

190.122 m?
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4. CALCULO DE LOS VALORES DE VENTA, CONSTRUCCION, REPERCUSION Y
ESTI'MACI()N DE CARGAS URBANISTICAS DEL SUELO INCLUIDO EN EL
POLIGONO A.1 DEL SECTOR 1/4 "ALBUFERETA”

4.1. Determinacion del valor en venta del producto inmobiliario a desarrollar en
el Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”.

El Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo (“RVLS”), establece, en su
articulo 22, que la valoracion del suelo urbanizado no edificado responde a la
siguiente férmula:

Vs = Suma Ei x VRSi

Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado
de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en
metros cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados,
en euros por metro cuadrado edificable.

Por su parte, los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos
previstos en la actuacion se determinaran por el método residual estatico de
acuerdo con la siguiente expresion:

VRS = (W/K) - Vc

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable
del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado
del producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de
mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado
edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los
de financiacién, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial
normal de la actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la
materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra
ser reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en
situacion de urbanizado destinados a la construccion de viviendas
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unifamiliares en municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas
Sujetas a un régimen de proteccion que fije valores maximos de venta que se
aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial,
naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones
econdémicas, en razon de factores objetivos que justifiquen la reduccion del
componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia
edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado inmobiliario en la
zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en
situacién de urbanizado destinados a promociones que en razén de factores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dinamica
inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocion,
justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de
la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el
importe de los tributos que gravan la construcciéon, los honorarios
profesionales por proyectos y direccién de las obras y otros gastos necesarios
para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el
objeto de la valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo
21 del TRLSRU.

Partiendo de estos datos, en el Informe anexo a esta Memoria, VALMESA alcanza
las siguientes conclusiones:

1. El valor en venta del producto inmobiliario Residencial Plurifamiliar
Bloque Abierto en funcion de los comparables seleccionados, alcanzaria
el importe de 2.850 €/m?t.

2. El valor en venta del producto inmobiliario Residencial Unifamiliar en
funcién de los comparables seleccionados, alcanzaria el importe de
2.550 €/mt.

3. El valor en venta del producto inmobiliario Terciario-Alojamiento
Temporal en funcion de los comparables seleccionados alcanzaria un
importe de 2.560,50 €/m?t.

4. El valor en venta del producto inmobiliario Terciario-Comercial en
funcién de los comparables seleccionados alcanzaria un importe de
2.100 €/m?t.

4.2. Determinacién del valor de construcciéon y otros costes que han de ser
tenidos en cuenta.

El valor de construccion se ha obtenido de acuerdo con los baremos establecidos
por la Base de Datos del IVE, para la zona geografica en la que se encuentra el
Sector, y para las tipologias de usos que pueden realizarse en el Sector.




RRQUTECTURA
MEDIO
AMBIENTE

G A R RI G U E S PAI Pol A.1 Sector 1/4 “Albufereta”

Conforme a estos datos se obtiene el siguiente valor de construccion por tipologia
de usos (anadiendo gastos generales, tasas de licencias, honorarios de proyectos,
etc.):

V¢ Uso Residencial Plurifamiliar = 1.091,65 €/m?techo

V¢ Uso Residencial Unifamiliar = 1.175,65 €/m?techo

Vc Uso Terciario-Alojamiento Temporal = 1.065,60 €/m?techo

V¢ Uso Terciario-Comercial = 533,85 €/m%techo
Aplicados estos valores sobre la edificabilidad correspondiente a cada uso dentro

del Poligono A.1, se obtienen unos costes de construccion por importe de
165.656.598.,47 €.

Asimismo, segun se desprende del Informe de VALMESA anexo a este informe, se
han tomado en consideracion una serie de gastos necesarios para ejecutar la
promocién que nos ocupa, que se han calculado de la siguiente forma:

“En este apartado, es donde se consideran los gastos indirectos propios de
la promocién (honorarios técnicos, direccion de obra, costes de licencias y
tasas, primas de seguro y honorarios de organismos de control asi como
otros estudios necesarios) incluyendo también gastos de comercializacion.

También hay que considerar un 3% s/ventas, para gastos de
comercializacion.

En total los estimaremos en un 25,13% sobre el Valor de Construccion.

Los gastos se descomponen en un 17,70% s/ingresos como costes
indirectos + 3% s/ingresos para la comercializacion del producto
inmobiliario resultante, que se transforma en un 25,13% s/Valor
construccion”.

Asi, se ha estimado que los costes por este concepto ascienden a 29.314.136,29
€.

Por ultimo, se han tomado en consideracion los costes extraordinarios derivados
de los trabajos de excavaciones arqueolédgicas pendientes en el ambito, que se
han estimado en un importe de 5.354.101,88 €.

4.3. Determinacion del valor de repercusion del suelo sobre m2techo

Aplicaciéon de la férmula del método residual estatico para obtener los valores de
las repercusiones de cada uno de los usos:

A) USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR: 639,30 €/m?techo
B) USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR: 340,41 €/m?techo

C) USO TERCIARIO-ALOJAMIENTO TEMPORAL: 475,60 €/m?techo
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D) USO TERCIARIO-COMERCIAL: 786,65 €/m?techo

Aplicando estos valores de repercusion a las distintas edificabilidades por usos y
su distribucion aproximada en Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”, el valor de
repercusion del suelo urbanizado que se obtiene en el Informe de valoracion
elaborado por VALMESA es el siguiente:

VRS = (WI/K) - Ve

VRS =410.384.555/1,45 — (165.656.598,47 € + 29.314.136,29 € + 5.354.101,88 €)

VRS = 82.698.994,73 €

Dicho de otro modo, el valor del suelo urbanizado del Poligono A.1 del
Sector 1/4 “Albufereta” ascenderia a 82.698.994.,73 €.

Asimismo, calculado el valor sobre la superficie bruta incluida en el

Poligono A.1 (128.088,69 m2), el importe es de 645,64 €/m2.

4.4, Estimacion de las cargas de urbanizacion

Segun lo expuesto en la Memoria de la Proposicién Juridico-Econdmica del PAI,
las cargas de urbanizacion ascienden al importe total de 20.347.377,79 €, tal y

como resulta del siguiente desglose:

ESTIMACION DE CARGAS DE URBANIZACION PAI DEL POLIGONO A.1 DEL SECTOR 1/4 "ALBUFERETA"

Cargas de urbanizacion FIJAS

Concepto Importe Total
1) Obras de Urbanizacion
PEM 7.609.374,95 € 9.055.156,19 €
GG+Bl 19,00%
2) Proyectos y Direccion de Obra 715.000,00 €
3) Gastos de Gestion 12% 1.172.418,74 €
EPSAR 459.777,50 €
Participacion i-DE 979.197,28 €
4) Beneficio Urbanizador 10% 1.094.257,49 €

TOTAL CARGAS FIJAS

13.475.807,21 €

Cargas de urbanizacion VARIABLES

Concepto Importe Total
Indemnizaciones el. incompatibles
Construcciones e instalaciones 618.939,04 €
Plantaciones y sembrados 40.000,00 € 2.058.939,04 €
Resolucion de arrendamientos. 0,00 €

Extincién servid. prediales o limitaciones arqueoldgicas

1.400.000,00 €

Obras de urbanizacion utiles

4.812.631,55 €

4.812.631,55 €

TOTAL CARGAS VARIABLES

6.871.570,59 €

TOTAL CARGAS DE URBANIZACION

20.347.377,79 €

10
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Una vez identificados los costes y gastos de transformacion fisica y juridica de los
terrenos que constituyen el objeto del PAI, procede concretar su repercursion
sobre el aprovechamiento subjetivo del Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”:

20.347.377,79 €/135.379,69 m?t = 150,03 €/ m?t
20.347.377,79 €/109.543 UDAs = 185,75 €/UDA
5. VALOR DEL SUELO EN LA ACTUALIDAD

Atendiendo a lo dispuesto en el articulo 21.2 b) del TRLSRU', los terrenos incluidos en el
Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta” se encuentran en la situacion basica del suelo
rural en tanto que no cumplen con los requisitos para considerarlo suelo urbanizado.

Para la valoracion de este suelo en su estado actual, debe estarse al articulo 36 del
TRLSRU que prevé las reglas de “Valoracion en el suelo rural”. De su tenor:

“1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta ley y de conformidad con lo
dispuesto en la Disposicién adicional séptima:

a) Los terrenos se tasaran mediante la capitalizaciéon de la renta anual
real o potencial, la que sea superior, de la explotacion segun su estado en el
momento al que deba entenderse referida la valoracion.

La renta potencial se calculara atendiendo al rendimiento del uso, disfrute
o explotacion de que sean susceptibles los terrenos conforme a la
legislacion que les sea aplicable, utilizando los medios técnicos normales para
su produccioén. Incluira, en su caso, como ingresos las subvenciones que, con
caracter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados
para su calculo y se descontaran los costes necesarios para la explotacion
considerada.

El valor del suelo rural asi obtenido podra ser corregido al alza en funcién de
factores objetivos de localizacion, como la accesibilidad a nucleos de
poblacion o a centros de actividad econdémica o la ubicacion en entornos de
singular valor ambiental o paisajistico, cuya aplicacion y ponderacion habra
de ser justificada en el correspondiente expediente de valoracion, todo ello en
los términos que reglamentariamente se establezcan.

b) Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban valorarse
con independencia del suelo, se tasaran por el método de coste de reposicion
segun su estado y antigliedad en el momento al que deba entenderse referida
la valoracion.

c) Las plantaciones y los sembrados preexistentes, asi como las
indemnizaciones por razén de arrendamientos rusticos u otros derechos, se
tasaran con arreglo a los criterios de las Leyes de Expropiacion Forzosa y de

T Segun dicho precepto: “Esta en la situacion de suelo rural: (...) b) El suelo para el que los
instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica prevean o permitan su paso a la situacion de
suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente actuacion de urbanizacion, y cualquier
otro que no retina los requisitos a que se refiere el apartado siguiente”.
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Arrendamientos Rusticos.

2. En ninguno de los casos previstos en el apartado anterior podran considerarse
expectativas derivadas de la asignacion de edificabilidades y usos por la ordenacion
territorial o urbanistica que no hayan sido atin plenamente realizados”.

Para la determinacion de la renta anual real o potencial se ha considerado que, en la
actualidad, los terrenos no estan siendo explotados ni existe dicha posibilidad, por lo que,
de conformidad con el articulo 7 del RVLS, se ha de estar a lo dispuesto en el articulo 16
del mismo, que establece lo siguiente:

“Cuando no existiera explotaciéon en el suelo rural y tampoco pudiera existir dicha
posibilidad, por causa de las caracteristicas naturales del suelo en el momento de la
valoracion, el valor del bien se determinara capitalizando una renta teorica, RO,
equivalente a la tercera parte de Ila renta real minima de la tierra establecida a
partir de las distintas estadisticas y estudios publicados por organismos
publicos e instituciones de acuerdo con el ambito territorial en el que se
encuentre, segun la siguiente expresion:

Donde: V=RO0/r1

V = Valor del suelo rural en caso de imposible explotacion, en euros.
RO = Renta tedrica anual del suelo rural en ausencia de explotacion, en euros.
r1 = Tipo de capitalizacién de acuerdo con el articulo 12 de este Reglamento”.
Considerando los datos oficiales de produccién publicados de los ultimos tres afios para
la provincia de Alicante en regadio para terrenos sin cultivo en la actualidad, de
conformidad con el analisis contenido en el Informe emitido por VALMESA (Anexo a esta
Memoria de Viabilidad Econdémica), se aportan dos valores:
— Valor unitario por rentas agrarias: 20,09 €/m2.
— Valor unitario de suelo corregido: 25,117 €/m2.
Tomando como referencia el importe de valoracion mas elevado (es decir, 25,117
€/m2), se concluye Por tanto, el valor del suelo en el estado actual equivalente en

m?, aplicado sobre toda la superficie del Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”,
asciende a 3.217.203,63 €.

6. CONCLUSIONES SOBRE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION

De la comparativa entre los ingresos previsibles de la actuacion y los costes a asumir
para la transformacion del suelo, se concluye la viabilidad econémica del PAI.

En atencion a ello, queda acreditado el cumplimiento de la condicidon de viabilidad
econdmica de la actuacion, dado que el valor esperado del suelo urbanizado
supera el valor de las cargas de urbanizacién + el valor del suelo en su estado
actual:

12
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82.698.994,73 € =2 3.217.203,63 € + 20.347.377,79 €
82.698.994,73 € 2 23.564.581,42 €
De la comparativa de ambas cifras se pone de manifiesto la viabilidad de la actuacién
desde la perspectiva econdémica en cuanto a la racionalidad de los costes, sin perjuicio de

las fluctuaciones que pueda experimentar tanto el mercado inmobiliario como los costes
de ejecucion de los productos inmobiliarios.

En Alicante, a 31 de octubre de 2023.

Rubén Digitally signed by
Rubén Navarro Tudela

Nava rro Date: 2023.10.31

Tudela 14:17:25 +01'00'

Fdo. Rubén Navarro Tudela

Abogado Col. ICALI n® 6719
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ANEXO 1

INFORME DE VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1.
DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA

ELABORADO POR VALORACIONES DEL MEDITERRANEO,_S.A., SOCIEDAD DE
TASACION HOMOLOGADA POR EL BANCO DE ESPANA, MAYO 2023
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especial contemplard un gran parque urbano con tipologia de edificio en bloque abierto con urbanizacién, con
buenas condiciones de soleamiento y orientacién, ubicados en un entorno con amplias zonas ajardinadas, y en

Nombre del Cliente:  J&A Garrigues Alicante general un disefio urbanistico modernizado acorde a otras areas renovadas de la ciudad.

Titular: Agrupacion de Interés Urbanistico del Polig. A.1 Del Sector 1/4 Dicho valor se encuentra circunscrito en el ambito del asesoramiento interno de la mercantil solicitante, a efectos
Albufereta de conocimiento de valor, no poseyendo intereses especificos en la misma.

C.LF. V-16918534

Domicilio social:
Ne: Informe/Ref.: VC-012-2023
Fecha del Informe: Marzo de 2023

Plano Ambito del Sector Albufereta 1/4

VALORACIONES MEDITERRANEO S.A. con CIF: A03319530 (en adelante Valmesa), ha sido contratada para la
realizacion de un informe parala “VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR
1/4 ALBUFERETA que comprende todos los trabajos de valoracion que nos plantea el cliente:

3 Desarrollar la valoracién del suelo del ambito del sector Albufereta 1/4, segtin el Anexo XllI de la
Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana (TRLOTUP) que consiste en un andlisis comparado entre los valores de repercusion
de suelo en situacion de origen y en la propuesta final, justificado en un estudio de mercado actualizado
y acreditado por una sociedad de tasacion homologada por el Banco de Espafia.

Para ello, se aplicard el método residual estdtico que permite realizar un andlisis comparado entre los
valores de repercusion de suelo en situacion de origen y en la propuesta final, justificado en un estudio
de mercado actualizado y acreditado por una sociedad de tasacion homologada.

TRABAJO A DESARROLLAR

El presente informe tiene por objeto analizar el potencial precio de venta de mercado para las futuras tipologias
a desarrollar a partir de las cuales se deducira el valor actual del suelo (sin urbanizar), y el valor del terreno para
el supuesto de suelo urbanizado. Y para ello se analizaran diferentes escenarios para las diferentes tipologias que
son viables desarrollar. Por un lado, se estudian datos de viviendas de obra nueva de futuros edificios a construir,
y/o en construccidn en estos momentos. Y también se examinan los precios de ofertas asking de inmuebles de

22 mano en las areas colindantes al PP Sector Albufereta 1/4.

ESTE PLANO ANULAY
| . - T T Py MODIFICACION NUMERO 1 PLAN PARCIAL  SUSTITUYE AL PLANO P.0. 6
Por tanto, se analizaran principalmente los barrios y zonas préximas al PP Sector Albufereta con un nivel socio- | | — P.P.194. "ALBUFERETA DE FECHA MARZO 2003

econdémico comparable como Playa de San Juan, Cabo de las Huertas, Vistahermosa, PAU-5, etc.

El estudio de mercado (EM) se centra en las zonas con un nivel socio-econdmico comparable, y se parte del
supuesto que los futuros edificios que se proyecten en la actuacion corresponden a bloques residenciales y torres
singulares de alto atractivo residencial, y por tanto el perfil de cliente que comprara serd de un poder adquisitivo
proporcional a la demanda que genere el nuevo desarrollo, ya que las condiciones disefiadas para el futuro plan

INFORME DE VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA (ALICANTE) valmesa \ consultores
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3.1.- SUPERFICIE Y PRINCIPALES PARAMETROS URBANISTICOS DEL POLIGONO A DEL SECTOR 1/4
“ALBUFERETA” EN LA ACTUALIDAD

En la actualidad, el poligono A del Sector 1/4 “Albufereta” cuenta con una superficie total de 173.991 m?,
segun consta en la ficha de planeamiento y gestion, si bien, de acuerdo con datos de obtenidos de fuentes
cartogréficas mds recientes, la superficie seria de 173.929, 76 m2. Y una superficie “sin suelo dotacional afecto”
que asciende a 145.435,56 m?s.

El desarrollo del poligono A, de acuerdo con la ficha de gestidn esta vinculada a una superficie adscrita de
red primaria ubicada en dos tramos de la Via Parque, que asciende, segun la ficha facilitada el drea de Red
adscrita bruta asciende a 90.153,60 m? para ambas U. Ejecucion, resultando un area global para las dos UE +RP
adscrita sin suelo dotacional afecto que asciende a 231.254,98m?s.

La Ficha de Planeamiento y Gestion del Plan Parcial establece una edificabilidad total del poligono A de
190.122 m?t.

Segun la mencionada ficha, el uso caracteristico es el residencial y los usos permitidos son el comercial,
hotelero, alojamiento temporal, terciario y dotacional.

De acuerdo con mediciones efectuadas sobre bases cartograficas actualizadas, las superficies del
poligono A del Sector 1/4 “Albufereta” son:

SUP. POLIGONO A PLAN PARCIAL: 173.991,00 m?

HITOS URBANISTICOS Y APROBACIONES

-Plan Parcial del Sector 1/4 "Albufereta" aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 8 de
Noviembre de 1.991

-Modificacién del Plan Parcial 1/4 "Albufereta", se aprobd el 8 de abril de 2003 por el Pleno del Ayto.

-Anteproyecto de Urbanizacion, y adjudicacion a la mercantil "PROFU, S.A." la ejecucion de la urbanizacién,
aprobado el 8 de abril de 2003.

-Cesion de la condicidon de Urbanizador del Programa de Actuacion Integrada del Poligono A del Plan Parcial
1/4 "Albufereta" del P.G.M.O . a la mercantil "NOZAR, S.A.", acuerdo de aprobacion el dia 4 de noviembre
de 2003.

-Aprobacion definitiva de la Modificacién Puntual n21 del Plan Parcial Sector 1/4 "Albufereta”, por el Pleno
del Ayto. el 29 de septiembre de 2009.

INFORME DE VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA (ALICANTE) - -
valmesa consultores
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3.2.- EQUILIBRIO DE APROVECHAMIENTOS EN LA PROPUESTA DE REDELIMITACION

La subdivision propuesta del Poligono A queda diferenciada en dos unidades de ejecucidon diferentes (UE-A1 y UE-A2), cuyas superficies, edificabilidades y aprovechamientos quedarian como se indica en la tabla:

SUBDIVISION POLIGONO A:

UE + RP ADSCRITA

RP ADSCRITA SIN

SUPERFICIE SUP SIN SUELO . . . AT RP ADSCRITA
MANZANAS Techo residencial Techo terciario U.A. SIN SUELO DOT SUELO DOT
BRUTA DOT AFECTO MATERIALIZABLE AFECTO AFECTO BRUTA

M1 1.805,00 m2t 1.651,58 U.A.
M2_1 49.683,26 m?t 4.033,43 m?t 48.781,71 U.A.
M3 22.413,00 m2t 18.457,11 U.A.

UE-A1 128.087,38 m?s | 110.775,90 m?s 121.452,57 U.A. 0,730 166.271,92 m?s 55.496,02 m?s 59.830,20 m?s

M5 726,00 m2t 664,29 U.A.
M7 19.879,00 m2t 18.189,29 U.A.
M8 36.840,00 m?t 33.708,60 U.A.
108.933,26 m* 26.446,43 m%

M4 32.653,00 m?t 2.651,00 m?t 32.060,59 U.A.

UE-A2 45.903,62 m*s 34.659,66 m*s 49.713,09 U.A. 0,765 64.983,06 m*s 30.323,40 m?s 30.323,40 m?s
M2_2 17.978,74 m?t 1.459,57 m? 17.652,50 U.A.

POLI’GOLC()DTQ\F 173.991,00 m?s | 145.435,56 m?s 50.631,74 m?% 4.110,57 m?% 171.165,66 U.A. 171.165,66 U.A. 231.254,98 m?s 85.819,42 m?s 90.153,60 m?s

159.565,00 30.557,00
190.122,00

INFORME DE VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA (ALICANTE)
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3.3  NORMAS GENERALES QUE AFECTAN A LAS PARCELAS DEL POLIGONO A.1

Las Ordenanzas se desarrollan las previsiones para el suelo objeto de andlisis, determinadas en el Plan General
de Ordenacién Urbana de Alicante, y constituyen el marco normativo que regird el dmbito del Plan Parcial,
regulando la actividad constructiva de forma ordenada, para alcanzar el desarrollo proyectado.

La vigencia de las Ordenanzas se considera indefinida, mientras no sean derogadas o modificadas, con arreglo a
lo establecido en la vigencia Ley de Suelo.

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO y DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL

El PGMO de Alicante, el suelo estd clasificado como Suelo Urbanizable Programado, incluido en el primer
cuatrienio de su Plan de Etapas, fijandose el uso caracteristico como RESIDENCIAL.

El Plan Parcial desarrolla todas las determinaciones contenidas en el documento de la Memoria, mediante la
redaccion y tramitacion del Proyecto de Reparcelacion y Urbanizacién.

NORMAS DE EDIFICACION

La metodologia en la definicidn de los parametros edificatorios de las Ordenanzas, provienen de las propuestas
tipoldgicas que se plantean en la ordenacién del conjunto de la propuesta.

La facultad de edificar estara subordinada a la ejecucién de la urbanizacion de la parcela sobre la que se
pretenda actuar, hasta adquirir la condicidn de solar, asi como al cumplimiento d ellos deberes y compromisos
contraidos en varios articulos de la L.R.A.U.

Se podra autorizar la edificacion de las parcelas antes de que adquieran la calificacidn definitiva de solar,
cuando ésta se realice de forma paralela y en las condiciones establecidas en los articulos 26 del RDL 1/92 y el
art. 66 de la L.R.A.U.

Sera obligacién indispensable haberse aprobado definitivamente el proyecto de urbanizacién y disponer la
parcela de los servicios minimos exigidos para alcanzar la calificacidn de solar, y en las condiciones establecidos
en los art. 26 del RDL 1/92 y el art. 66 de la L.R.A.U.

Las condiciones generales de la edificacion se dividen en:

-Condiciones de volumen
-Condiciones estéticas
-Condiciones de seguridad
-Condiciones de salubridad
-Condiciones de calidad y confort

La tramitacion de licencias de obra documentos necesarios para su concesion, serdn los determinados con caracter
general en el Titulo 1. de la Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Alicante.

Se deberdn de tener en cuenta las condiciones de conservacién del Patrimonio Arqueoldgico establecidos en el
Titulo Il (Ordenanza Arqueoldgica) de las presentes Ordenanzas.

3.3.1 NORMAS PARTICULARES

Seran de aplicacion los conceptos del Titulo IV, condiciones Generales de los usos y actividades, de las Normas
Urbanisticas del Plan General del Municipal de Ordenacién. También serdn de aplicacién las condiciones de
conservacion del Patrimonio Arqueoldgico establecidos en el Titulo Il (Ordenanza Arqueoldgica) de las
Ordenanzas.

A. EDIFICACION ABIERTA RESIDENCIAL (EA)

El uso predominante en esta zona es el Residencial. El tipo de ordenacién de la edificacion es el de
Edificacion Abierta.

> CONDICIONES DE PARCELACION
La parcela minima sera de 1000m? con un lindero frontal cuya longitud no sea menor de la mitad de la raiz
cuadrada de la superficie de parcela y el resto de linderos de longitud minima de 15,00m.

No se podra dejar vacante una parcela colindante con otra por razén de su superficie, salvo que ésta linde
a su vez con otra parcela vacante con la que pudiera agruparse y formar parcela igual o mayor que la

minima.

Para cualquier alteracion de las dimensiones de una parcela ya aprobadas en el Proyecto de Reparcelacion,
sera objeto de andlisis mediante un Estudio de Detalle, que incluya la justificacion técnica relativa sobre la
posibilidad de materializar la edificabilidad asignada a cada parcela de acuerdo a la ordenacién volumétrica
vinculante.

> ALTURA MAXIMA

La altura maxima de la edificacion serd de 10 plantas. La altura maxima de planta baja sera de 6,00m. La
altura minima de planta de pisos sera de 2,70m. Las edificaciones computardn la altura maxima a partir de
la cota artificial de urbanizacién.

La altura de la edificacion se medira respecto de las cotas naturales del terreno (s/cartografia municipal),
admitiéndose tolerancias de +1,50m. Si las cotas naturales del terreno fuesen inferiores a la de la rasante
de la alineacidn oficial, se tomard como base para la medicion de la altura la de la rasante de la calle.

Si la edificacion se situase sobre la alineacion oficial, la base de medicidn de la altura de la edificacion sera
la de la rasante de la calle.

» CONDICIONES DE VOLUMEN

La ordenacidn de volimenes establecida constituye una envolvente méaxima de la edificacién y es
vinculante en cuanto a las condiciones de adosamiento (retranqueos y fondos) en las parcelas en las que
se divida.

Las construcciones subterraneas podran alcanzar los linderos y la alineacion exterior, siempre que ello no
suponga realizar muros contencion sobre la cota natural del terreno en los linderos, en cuyo caso las
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construcciones subterraneas deberan guardar los mismos retranqueos que las edificaciones s/rasante. Las
construcciones subterrdneas deberdn permitir que al menos 1/3 parte de la superficie libre de edificacién
sobre rasante esté ajardinada.

Se podrd modificar dicha ordenacién de volimenes mediante un Estudio de Detalle que abarque la
totalidad de la manzana, respetando las siguientes condiciones de volumen:

— Laedificacidn guardara unos retranqueos minimos al eje de la via que conformen la parcela iguales
a la mitad de la altura de aquella.

— Las edificaciones situadas en la misma parcela y/o manzana guardaran una separacion entre si
superior a las 2/3 partes de las semisuma de sus alturas respectivas [2/3 x (h+h’/2)].

— Las edificaciones podran adosarse a lindero formando un bloque continuo con la edificacién de las
parcelas colindantes. En este caso la profundidad de la edificacion sera obligatoriamente las que
se establezca en la ordenacidn de los volimenes en el Estudio de Detalle. En caso de disponer la
edificacidn separada de los linderos, los retranqueos minimos al resto de linderos seran de 3,00m.

—  La ocupacién maxima de la parcela para uso residencial, no excedera del 50% de la superficie de la
misma.

— la edificabilidad de cada manzana esta grafiada en los planos de planeamiento (P.O-2). Las
superficies construidas maximas de las citadas manzanada, la edificabilidad maxima y el nam.
maximo de viviendas vienen reflejadas en el cuadro del Plan Parcial.

B. EDIFICACION ABIERTA RESIDENCIAL - COMERCIAL (EA-CO)

El uso predominante en esta zona es el residencial completado con el de comercial. El tipo de ordenacion
de la edificacion es el de Edificacion Abierta.

> CONDICIONES DE PARCELACION
Las mismas que para el uso EA Residencial.

> ALTURA MAXIMA
Las mismas que para el uso precedente EA Residencial.

» CONDICIONES DE VOLUMEN

La ordenacidon de volumenes establecida constituye una envolvente maxima de la edificaciéon y es
vinculante en cuanto a las condiciones de adosamiento (retranqueos y fondos) en las parcelas en las que
se divida.

Las construcciones subterraneas podran alcanzar los linderos y la alineacion exterior, siempre que ello no
suponga realizar muros contencion sobre la cota natural del terreno en los linderos, en cuyo caso las
construcciones subterraneas deberan guardar los mismos retranqueos que las edificaciones s/rasante. Las
construcciones subterraneas deberdn permitir que al menos 1/3 parte de la superficie libre de edificacion
sobre rasante esté ajardinada.

Se podra modificar dicha ordenacidon de volimenes mediante un Estudio de Detalle que abarque la
totalidad de la manzana, respetando las siguientes condiciones de volumen:

—  Los edificios destinados a usos terciarios, se adosaran a la alineacién exterior, al menos en una de
sus fachadas.

—  La ocupacién maxima de la parcela para uso residencial, no excederd del 50% de la superficie de la
misma.

—  La ocupacién maxima de la parcela en usos terciarios, no excederd del 60% de la superficie de la
misma.

Las superficies construidas maximas de las citadas manzanas, la edificabilidad maxima y el nimero maximo
de viviendas, que se especifican en el plano P.O.-2

» USOS:
1. Eluso predominante serd el residencial y el terciario.

Este ultimo se dispondra en plantas bajas y/o plantas de piso, en edificio exclusivo, con acceso directo
desde el exterior y situado lo mas préximo a la via publica.

Cumpliendo las limitaciones establecidas en el art. de las Ordenanzas referidas al uso comercial, podra
disminuirse la edificabilidad residencial prevista pasandola a comercial siempre que se pueda justificar
que se siguen cumpliendo dichas limitaciones.
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Si se llega a optar por la opcién de disminuir el uso residencial pasandolo a comercial, dentro de una

misma manzana, dicho aumento se ubicard junto con el inicialmente proyectado en dicha manzana,

que se ordenara mediante Estudio de Detalle que seguird los criterios del articulo 20 de las

Ordenanzas.

2.

Para el uso terciario-comercial se establecen las siguientes condiciones:

A. Lasuma de las dimensiones de las salas de venta de los establecimientos que se dediquen al
suministro al por menor de mercancias al publico (uso comercial propiamente dicho), medidas
de acuerdo con los previsto por el art.2.3 del Dto. 256/94, no superaran los 6000 m?, repartidos
del siguiente modo:

PRODUCTO DIMENSION MAXIMA
Bienes cotidianos 1.800m?
Bienes no cotidianos 4.200 m?
Total 6.000 m?

B. Estas superficies uUtiles de venta se pueden concentrar en el Poligono A, integrandose con las
superficies dedicadas al resto de los usos comerciales, servicios personales y de hosteleria y
salas de reunion (espectéculos, casinos, bingos, discotecas, etc.) en un centro comercial.

C. Ningunos d ellos establecimientos integrados en el centro comercial podra superar los 2.000m?

de superficie de venta util.

Cuando la parcela se destine a uso hotelero, sera de aplicacidn lo dispuesto en el articulo 16
de las Ordenanzas urbanisticas.

En el interior de la parcela se debera dar cabida a mds de una plaza de aparcamiento por
vivienda, ademas de cumplir para los restantes usos y determinaciones al respeto de las
Normas Urbanisticas del PGMO.

C. EDIFICACION TERCIARIA (EA-T)
El uso predominante de la zona es el de Terciario- alojamiento Temporal , clave EA-T.

> CONDICIONES DE PARCELACION
No se podra dividir la parcela establecida en el presente Plan Parcial, por los que debera desarrollarse
mediante un proyecto de edificacidn Unico y unitario.

> ALTURA MAXIMA
Serd de aplicacion los dispuesto en el articulo 17 de las NNUU, ademas de los siguientes apartados:

1. Dentro de la planta baja podrdn establecerse entreplantas que respeten las caracteristicas
indicadas en el art. 55.2 de las NNUU del PGMO.

2. La altura de la edificacidn, se medird para cualquier punto de la edificacidn, respecto de las cotas
naturales del terreno, admitiéndose tolerancias de +1,50m. Si las cotas naturales del terreno
fuesen inferiores a la de la rasante de la alineacion oficial, se tomard como base para la medicién
de la altura la de la rasante de la calle.

Si la edificacidn se situase sobre la alineacion oficial, la base de medicidn de la altura de la
edificacidn serd la de la rasante de la calle.

3. El suelo urbanizado en contacto con la parcela vendra definido por la rasante de la acera en el
punto medio de la fachada del solar, siempre que ésta no exceda de treinta metros de longitud
(30,00m).

4. Para mayores longitudes de fachada, se dividira el solar en bandas o terrazas, segun el sentido de
la pendiente, de anchura no superior a 30,00m, que serviran para determinar los diferentes planos
del suelo urbanizado.

5. Por encima de la altura maxima se permitiran las vertientes de la cubierta de la edificacion, con
una pendiente maxima del 50% y también se permiten los antepechos y elementos de seguridad
similares, las chimeneas y antenas.

6. Se admiten dos plantas de sétano, con las tolerancias previstas en los articulos 55.2 de las NNUU
del PGMO.

» CONDICIONES DE VOLUMEN

A. Retranqueo de la edificacion respecto a los viales espacios libres publicos.

La edificacion guardara unos retranqueos minimos al eje de la via que conformen la parcela iguales a la
mitad de la altura de aquella.

Las edificaciones situadas en la misma parcela y/o manzana mantendran una separacién entre si no
inferior a las dos terceras partes de la semisuma de sus alturas respectivas [2/3 (h+h’/2)]. Podra
disminuirse esta separacion, hasta un minimo de 1/3 parte de la mayor de sus alturas respectivas,
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cuando fuese materialmente imposible la ejecucidon de la edificabilidad asignada a la parcela,
debiéndose demostrar de forma expresa dicha imposibilidad.

Las edificaciones podran adosarse a lindero formando un bloque continuo con la edificacion de las
parcelas colindantes. En este caso la profundidad de la edificacién sera obligatoriamente la que se
establezca en la ordenacién de volimenes en el Estudio de Detalle. En el caso de disponer la edificacion
separada de los linderos, los retranqueos minimos al resto de linderos seran de 3,00m, manteniendo la
distancia minima entre edificaciones establecida.

. Ocupacioén solar

La ocupacién del solar por la edificacién no excederd del 80% de su superficie. No obstante, las
construcciones subterraneas podran ocupar la totalidad de la parcela.

D. VIVIENDA UNIFAMILIAR (VU-5A)

El uso predominante en esta zona es el residencial. El tipo de ordenacién de la edificacién es el de
Edificacion Abierta, en Grado 5, Nivel A.

> CONDICIONES DE PARCELACION
Las mismas que se determinan en el art. 152 de las NN.UU del PGMO.

1.

Las parcelas existentes con anterioridad a la fecha de aprobacién inicial del presente Plan General
seran edificables si, ademas de cumplir las restantes condiciones generales y particulares, pueden
albergar una vivienda minima normal, segun la definicion y caracteristicas que de la misma se establece
en el articulo 91 de las presentes Normas Urbanisticas y, en todo caso, el frontal de la parcela en
cuestion tiene una longitud no inferior a 4'50 m.

Las superficies construidas méaximas de las citadas manzanas, la edificabilidad maxima y el ndmero 2. Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones o segregaciones tendran los siguientes parametros

maéximo de viviendas, que se especifican en el plano P.0.-2 minimos:

a) En Grado 1: superficie de 1.200 m2, fachada 25 m. y posibilidad de inscribir en la misma un circulo

de 25 m. de diametro.

> USOs: b) En Grado 2: superficie de 600 m2, fachada de 15 m. y posibilidad de inscribir un circulo de 15 m. de

1. Eluso predominante serad el terciario. didmetro.
¢) En Grado 3: superficie de 250 m2, fachada de 12 m. y posibilidad de inscribir un circulo de 12 m. de

A los efectos de su regulacién por las Normas U., los usos terciarios se dividen en servicios de diametro

alojamiento temporal, comercio y oficinas. El uso comercial se admitira con las limitaciones - e . . . .
) P ¥ d) En Grado 4: superficie de 180 m2, fachada de 10 m. y posibilidad de inscribir en la misma un circulo

impuestas por la Conselleria de Industria y Comercio. de 10 m. de didmetro

Usos compatibles: Se admiten en especial el Uso Dotacional segun art. 99 de las NN.UU y el uso
industrial s/art. 97.2 de las mismas NN.UU.

e) En Grado 5: superficie de 400 m2, fachada de 12 m. y posibilidad de inscribir en la misma un circulo
de 12 m. de didametro.

1. CONDICIONES DE VOLUMEN

Las mismas que se determinan en el art. 153 de las NN.UU del PGMO.
Si se llega a optar por la opcidn de disminuir el uso residencial pasandolo a comercial, dentro de una misma i o .
. L o : 1. Se observaran las siguientes condiciones en orden a retranqueos:
manzana, dicho aumento se ubicard junto con el inicialmente proyectado en dicha manzana, que se
a) La fachada de la edificacion se retranqueara de la alineacidn exterior una distancia minima de 10 m.

en Grado 1, de 7'0 m. en Grado 2, de 5'0 m. en Grado 3, de 4'0 m. en Grado 4y de 5'0 m. en Grado 5.

ordenara mediante Estudio de Detalle que seguira los criterios del articulo 20 de las Ordenanzas.

En Grados 3 y 4 se podra alcanzar la alineacion exterior con un cuerpo de edificacion si se destina a
garaje, pérgola, porche o elemento andlogo, la altura del cuerpo en cuestion no superase los 3'00 m.
y la parte del lindero frontal ocupada no excediera de 4'00 m.

Cuando se trate de parcelas en esquina, en Grados 2, 3, 4y 5, se le aplicarad a uno de los tramos del
lindero frontal la regulacion de los parrafos anteriores, y al otro la del parrafo siguiente.

b) Los retranqueos a los restantes linderos serdn de 5m. en Grado 1y de 3 m. en Grados 2, 3,4y 5.

c) La separacién minima entre dos cuerpos de edificacion independientes dentro de la misma parcela

sera de 0'80 m., sin perjuicio de que se requieran mayores distancias en funcion de los huecos que a
ellos se abran.
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A los efectos del establecimiento de los retranqueos de la edificacidon respecto a los linderos, la

medicidn de la altura de la edificacién sera la que corresponda a la altura de la edificacién respecto a RESUMEN DE EDIFICABILIDADES DEL POLIGONO A.1 DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA

la rasante oficial para las alineaciones exteriores y la mayor de la que corresponda a la altura del
edificio respecto a la cota natural del terreno en el lindero o a la linea imaginaria que une las rasantes

oficiales con la natural del terreno en el lindero. uso PARCELA EDIFICABILIDAD
(m?2techo)
2. La ocupacién maxima de parcela no excedera del 25% de la superficie de la misma en Grado 1, del M7 19.879,00
) 0, 0, 0 L,

30% en Grado 2, del 50% en Grado 3, del 75% en Grado 4y del 50% en Grado 5. EDIFICACION ABIERTA VT 36.840,00
En las parcelas existentes que sean edificables segun lo dispuesto en el articulo 152.1 anterior, si son M2-1 49.683,26
inferiores a 600 m2 y con la ocupacién maxima indicada en el parrafo anterior no se alcanza una VT L.805.00
ocupaciéon de 100 m2, podra llegarse a ésta, incrementando en lo necesario el porcentaje de VIV. UNIFAMILIAR i
ocupacion, y cumpliendo las restantes condiciones establecidas en este articulo. M5 726,00
3. La edificabilidad maxima, computada en superficie Gtil segun los criterios establecidos en el articulo TERCIARIO-COMERCIAL M2-1 4.033,43
54.2 de estas Normas, sera: de 0'375 m2/m2 en Grado 1, de 0'50 m2/m2 en Grado 2, de 0'75 m2/m2 TERCIARIO-ALOJ. TEMPORAL M3 22.413,00
en Grado 3, de 1'00 m2/m2 en Grado 4 y de 0'50 m2/m2 en Grado 5.
4. La altura méxima de la edificacion sera de 3 plantas y 10 m. en Grado 1, y de 2 plantas y 7'00 m. en TOTALES 135.379,69 m*techo
los demas Grados. Se permite sobrepasar dicha altura con un torredn de una planta de altura y cuya
ocupacion no exceda del 10% de la superficie de parcela ocupada por la edificacion.
Se permite en todos los casos una planta sétano. Estas construcciones subterraneas deberan guardar
las condiciones de retranqueo establecidas en el apartado 1 de este articulo.
5. Las obras de ampliacién en altura podran hacer excepcién de las condiciones de retranqueo a
alineaciones y a linderos expresadas en el apartado 1 de este articulo, si la altura total de la edificacién
objeto de ampliacién guardase un retranqueo uniforme.

» CONDICIONES DE VOLUMEN

Las superficies construidas maximas de las citadas manzanas, la edificabilidad maxima y el nimero méaximo

de viviendas, que se especifican en el plano P.0.-2 del Plan Parcial.
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E. DOTACIONES

> DELIMITACION
Son aquellas zonas que aparecen en el plano P.0.1 con las claves ELpa, EL y ECd, donde se ubicaran
los usos cuya funcidn es la de proveer al vecindario y publico en general, de las instalaciones y
edificaciones que hagan posible su educacién, progreso cultural, atencién a la salud, ocio, bienestar
y servicios.

La realizacién de cualquier actuacion, tanto urbanizadora como edificatoria que se lleve a cabo en
estas zonas deberd de tener en cuenta las condicionantes establecidos en el titulo Il (Ordenanza
Arqueoldgica) de las ordenanzas urbanisticas.

>  CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION:
El tipo de ordenacion sera la edificacién abierta. Los retranqueos a fachada seran libres.

En lo no prevista en las Ordenanzas sera de aplicacidn lo dispuesto en las NNUU del PG, si bien se
pretende dejar la maxima flexibilidad al proyectista, en el disefio de las edificaciones, con el fin de
que el programa de necesidades del proyecto sea el que marque la pauta en la ordenacién de la

parcela.
20589 m2 14.902 m2 sserm2 |/ i ERESISENCIAL: 3,206 matimza)|
wlm| | amma ) e/ [EES 338 nand
s4ssm2t 3976 m2t 1simat/

) )
azemovmos| | 3286 motmds | | 3288
3267 mzvmzs | | 0267 mawmas | ) 0267

ELpaen A2:9.470 m2

ElLpa

CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION “ZONA ELpa”.:
Se trata de zonas donde han aparecido restos arqueoldgicos a conservar.

La edificacion no podra ocupar mas del 5% de la superficie de la zona, salvo edificaciones
subterraneas, siempre y cuando no ponga en peligro la integridad de los restos hallados. En todo
caso, habrd que tener en cuenta lo que dispongan los organismos competentes.

Se admiten usos complementarios que tengan relacién con la zona y que en conjuncion con esta
suponga una mejora en las prestaciones de los mismos, como: templetes, quioscos. etc.

DELIMITACION DE LAS AREAS ARQUEOLOGICAS:

Con el fin de poder garantizar la conservacién del mayor niumero posible de restos arqueolégicos, y
con el objetivo de facilitar y posibilitar la ejecucidn del Plan Parcial objeto de analisis, la mayoria de
las Zonas Arqueoldgicas, incluidas en las Ordenanzas como en el Catdlogo de las mismas, se engloban
en los espacios establecidos como Espacios Libres distinguiéndose, los condicionantes arqueoldgicos
establecidos tanto para cada caso en el catdlogo como en la Normas.

Del resultado de los trabajos arqueoldgicos futuros a desarrollar en la zona, asi como de las
necesidades reales para la instalacion de equipamientos educativos y/o asistenciales. se podria
proceder de dos maneras:

a). Enlos suelos para equipamientos deberan integrarse aquellos restos arqueolégicos que una
excavados can método arqueoldgico, sean de interés, segun informe emitido en su momento por el
COPHIAM.

b). Si estos arqueoldgicos fueran de un interés extraordinario, lo que deberan justificarse
sobradamente por el COPHIAM, deberan pasar a forman parte del conjunto del parque Arqueolégico
existen para lo cual se modificara la calificacién de los suelos, reajustando las parcelas dotacionales
para incluir los restos en los espacios.

En cualquier caso, se tendera a compatibilizar, la proteccién de elementos o conjuntos
arqueoldgicos, con el establecimiento de amplias zonas verdes.

En concordancia con la ordenacién indicada, se establecen dentro del ambito de aplicacidn del Plan
Parcial, 3 areas arqueoldgicas:

« Area de Especial Proteccién Arqueoldgica (A.E.P.A.).
e Area de Proteccién Arqueoldgica Genérica (A.P.A.G.).

e Area de Proteccién Arqueoldgica Particular (A.P.A.P.).
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k.= d (B..C.) Muralla Ibérica

N Entorno de proteccién del B.1.C.

D Area de Especial Proteccion Arqueolégica (AE.P.A.)

m:l:l:" Area de Proteccion Arqueolégica Genérica (A.P.A.G.)

Area de Proteccion Arquealdgica Particular (A.P.AP.)

El Area de Especial Proteccién Arqueoldgica (A.E.P.A), Comprende el espacio delimitado por el BIC de la Muralla
ibérica del Cerro de las Balsas su Entorno de Proteccion.

El Area de Proteccion Arqueoldgica Genérica (A.P.A.G), Comprende el resto de los espacios establecidos en la
zona del Plan Parcial destinada a Equipamientos y Espacios Libres.

El Area de Protecciéon Arqueoldgica Particular (A.P.A.P.), Comprende todas las manzanas destinadas para
edificacion lucrativa asi como la red viaria del Plan Parcial.

5.1 ANTECEDENTES.

El sector 1/4 Albufereta se encuentra situado en el Término Municipal de Alicante, al este del casco urbano
de la ciudad y situado a una altura que va desde los 4 m a los 25 m sobre el nivel del mar.

En la revisién del Pla n General de Ordenacién Urbana de Alicante, aprobada el 27 de marzo de 1987, se
clasifica el presente sector como Suelo Urbanizable Programado. El 8 de noviembre de 1.991 aprueba
definitiva mente el Excmo. Ayuntamiento de Alicante el Plan Parcial que desarrolla dicho sector.

En enero de 1.995, la mercantil PROFU, S.A. presenta un proyecto de Modificacién del Plan Parcial del
Sector 1/4 "Albufereta" y una alternativa técnica de Programa de Actuacion Integrada cuyo ambito es el
poligono "A" de dicho sector.

Con fecha 10 de agosto de 1.995 se somete a informacién publica dicha modificacién. De las alegaciones
formuladas y de los informes de los Organismos y Entidades con intereses o competencias en dicho sector,
junto con los informes técnicos municipales, hace preciso la reconsideracion completa del planeamiento
urbanistico proyectado.

El 7 de agosto de 1.996, la mercantil PROFU, S.A. presentd Proyecto de Modificacién del Plan Parcial y
nuevo Programa de Actuacion Integrada del Poligono A, mediante los que se pretendia tomar en
consideracion las observaciones puestas de manifiesto por el Ayuntamiento y las a legaciones formuladas
por los particulares, en relacién con la documentacion presentada.

El 7 de septiembre de 1.999, la mercantil PROFU , S.A. presentd la modificacion del Plan Parcial y la
modificacion del Anteproyecto de Urbanizacién. Con fecha de diciembre de 1.999, los Servicios Técnicos
del Excmo. Ayuntamiento de Alicante informaron acerca del Plan Parcial 1/4 "Albufereta", en el que se
solicitan ciertas modificaciones. El 10 de febrero de 2.000, la mercantil PROFU, S.A. presenta las
modificaciones solicitadas.

Con fecha 30 de agosto de 2.000, los Servicios Técnicos del Excmo. Ayunta miento de Alicante informaron
de nuevo acerca del Plan Parcial.

Con fecha 31 de marzo de 2.001 se presentd el "Texto Refundido del Plan Parcial (Modificado) del sector
1/4 "Albufereta", en el que se incluye un Anteproyecto de Urbanizacion. Este texto refundido sale a
informacion publica y se vuelven a emitir informes por parte de todos los organismos afectados.

Fruto de la consideracion de todos estos informes se encarga al ingeniero el Anteproyecto de Urbanizacién
del Sector 1 /4 "Albufereta".
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5.2. OBIJETO DEL PROYECTO DE URBANIZACION DEL P.A.1. DEL PLAN PARCIAL SECTOR 1/4 ALBUFERETA

El Proyecto de Urbanizacidon del Sector 1/4 "Albufereta" en el Término Municipal de Alicante, tiene por objeto
establecer la memoria de calidades asi como describir y valorar todos los servicios correspondientes a obra
civil del Plan Parcial, con suficiente detalle como para que sea posible su cuantificacién econdémica precisa.
Todos los detalles necesarios para su ejecucion material quedan definidos en el P. de Urbanizacién.

Los servicios recogidos son:

. Red viaria.- Caracteristicas y definicion geométrica de firmes y pavimentos de aceras, asi como de la
sefializacién necesaria para la circulacién de vehiculos.

. Red de saneamiento.- Caracteristicas, materiales y definicion geométrica de la red de evacuacién tanto
de aguas pluvia les como residuales en el interior del sector, asi como su conexién con la red de saneamiento
municipal, de acuerdo con la empresa gestora (Aguas Municipales de Alicante) y con los Servicios Técnicos
Municipal.

. Red de agua potable. Caracteristicas, materiales, y definicion geométrica de la red de distribucién de
agua potable en el interior de la unidad y su conexidon con las redes de municipales también de acuerdo con la
compafiia encargada de la explotacion (Aguas Municipales de Alicante).

. Red de telefonia. - Caracteristicas de la infraestructura correspondiente a la red de telecomunicaciones
para la unidad y su acometida con el exterior, de acuerdo con las dos compaiiias suministradoras que han
manifestado su interés por el sector.

. Alumbrado publico. - Definicidn de tas caracteristicas de los elementos destinados al alumbrado
nocturno de calles y zonas verdes.

. Red de alta tension.- Trazado y caracteristicas principales de las redes de alta tensién y centros de
transformacion que alimentaran el sector.

. Red de baja tension.- Trazado y caracteristicas de la distribucion de energia eléctrica a las vivienda s en
baja tension .

. Red de riego.- Disposicion de las infraestructuras necesarias para el riego de las plantas de los viales y
de las zonas verdes .

. Plantacion en viales y Jardineria.- Definicion de las especies vegetales a planta r en tos viales y
estimacion econdmica de la jardineria de zonas verdes. No se puede disefiar la configuracion de las zonas
verdes debido a la necesidad de efectuar una serie de estudios arqueoldgicos previos en ellas, actualmente en
elaboracidn. En el Proyecto de urbanizacidn se estara en condiciones de definir adecuadamente estas zonas.
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PLANO DE DELIMITACION DE LOS POLIGONOS Y VIALES DEL SECTOR

)

A b
= i | . \

¢ }\ N,
\
\Z A .
P -\

POLIGONO A-1

INFORME DE VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA (ALICANTE)
valmesa m consultores



INFORME DE ANALISIS DE VALOR DE REPERCUSION DE SUELO POR USOS Pagina 15 de 74

5. ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES DE MERCADO (EM)

En este apartado se analizan los precios de ofertas de mercado asking, de obra nueva, contrastandolos con precios de cierre de ventas reales.

6.1  ANALISIS DE PRECIOS DE VENTA

Promociones de obra nueva uso residencial Edificacion Abierta | Ofertas de mercado asking de inmuebles comparables uso residencial
Promociones de obra nueva uso residencial Vivienda Unifamiliar | Estudio de mercado de ofertas de locales comerciales

Estudio de mercado de ofertas de aparcamientos

5.1. ANALISIS DE PRECIOS DE VENTA

A efectos valorativos se aportan dos estudios de mercado diferenciados; un “escenario para precios de venta de obra nueva” y otro escenario “para ofertas de mercado asking de inmuebles comparables ”.

; : s I e e o ;
A5 i Salafranca  San Juan ' 6y ;
MAJADAVERDE s  de Alicante | ; P\ 5

Por un lado, se ha realizado un estudio de mercado de promociones de
obra nueva “en venta” que se encuentran tanto “en curso de construccién”
y/o en fase de comercializacion. Para completar los datos de obra nueva,
también se aporta un amplio EM de ofertas asking de mercado en éreas
consolidadas de los barrios limitrofes al dmbito analizado del Sector1/4
Albufereta.
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ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

De la investigacion de mercado realizada se han detectado actualmente en las proximidades 6 promociones en
curso o en fase de precomercializacion que se puedan considerar comparables con el futuro producto
inmobiliario a desarrollar en la actuacidn urbanistica prevista para el dmbito del Sector 1/4 Albufereta (Alicante).

Promocidn 1

Promocion 2

Promocién 3

Promocidn 4

Promocién 5

Promocién 6

Nombre Promotor
Residencial DRIZA

https://www.aedashomes.com/casas-en-venta-en-
Aedas Homes  alicante-obra-nueva-
alhora?province=2521976&city=2511330
https://www.aedashomes.com/pisos-en-venta-en-
Aedas Homes  alicante-obra-nueva-
fioresta?province=2521976&city=2511330

Residencial ALHORA

Residencial FIORESTA

https://www.aedashomes.com/pisos-en-venta-en-san-

Residencial AMAIRE Aedas Homes  juan-de-alicante-obra-nueva-

amaire?province=2521976&city=2511330

Resiiarael e RAERAR WISHEUEEEE joan-dalacant/residencial-nou-nazhar
TM Grupo https://www.tmgrupoinmobiliario.com/es/promociones-
Resd. THE STYLE by TM Inmobiliario inmobiliarias/U64-01_artamentos-obra-nueva-playa-de-

san-juan-alicante-the-style-by-tm

OBSERVACIONES

La promocién n21: DRIZA es un residencial con un espectacular disefio, compuesto por 58 viviendas de 2
y 3 dormitorios, con amplias zonas comunes ajardinadas, plazas de garaje y trastero. Cuenta con piscina y
zona de juegos infantil, bajos con jardin y aticos.

-Ubicado en Nou Nazareth, DRIZA tiene una situacion estratégica: cercana a la playa de San Juan y al casco
urbano de Sant Joan d’Alacant y con una perfecta conexion con el centro de Alicante. Disefio y confort en
un hogar para disfrutar.

-La ubicacion es excelente, estando perfectamente conectada con San Juan, a tan solo 900 m del centro
de la ciudad y a 2 kilémetros de la Playa de San Juan-Muchavista. Supermercados, hipermercados,
comercio de proximidad, Hospital de San Juan, todo a su alcance.

La promocion n22 ALHORA es un residencial de 82 exclusivas viviendas de 1, 2, 3 y 4 dormitorios. En tu
nueva casa disfrutaras de zonas comunes ajardinadas y piscina donde refrescarte los dias de calor. Todas
las viviendas cuentan con terraza, garaje (una o dos plazas en algunas viviendas) y trastero.

-La parcela se encuadrada dentro del Sector Nou Nazareth, que pertenece al término municipal de Sant
Joan d'Alacant. Se trata de una zona residencial, tranquila, pero con servicios en el entorno cercano:
hospital, universidad, centro comercial, zonas deportivas. Muy cercana a San Juan Playa al que se llega en
menos de 3 minutos en coche. Hay unos 20-25 minutos andando hasta la playa. Hay transporte publico
cercano, que lleva a Alicante en unos 15 minutos.

La promocidn n23: Resd. FIORESTA ofrece en San Juan de Alicante 51 exclusivos pisos nuevos de 2 y 3
dormitorios con estructura de madera y un consumo energético minimo. Viviendas modernas, eficientes y
sostenibles a un paso de las playas de San Juan y Muchavista.

-La promocion se encuentra en una zona consolidada, en las calles Cronista Isidro Buades con la calle
Pedagoga Amelia Asensi Bevia, en el Sector Nou Nazareth.

Civica HOMES https://civicahomes.com/promociones/driza/#viviendas

https://metrovacesa.com/promociones/alicante/sant-

-Fioresta, a un paso de la Universidad de Miguel Hernandez, el hospital de San Juan y un campo de golf,
también cuenta en sus alrededores con una zona comercial y de ocio con supermercados, cines y un sinfin
de opciones para que disfrutes de tu tiempo libre.

-En Fioresta resultan muy cémodas las comunicasiones, ya que en solo 20 minutos a pie estardas en la costa
mediterranea. Todo, sin renunciar a la cercania con el centro de Alicante: en coche, todos los servicios de
la ciudad estardn a tu alcance en 15 minutos.

-Fioresta esta integrada en la ciudad, con el transporte publico a un paso y con las grandes vias
interurbanas a un par de minutos en coche.

La promocidn n24: Residencial Amaire, 104 viviendas de disefio, 60 viviendas en fase 1y 44 en fase 2, con
tipologias de 2 a 4 dormitorios con garaje, trastero y piscina comunitaria.

-Amaire, en Sant Joan de Alacant, ubicada dentro del Sector Nou Nazareth, la zona cercana a la Playa de
San Juan, es un area dotada con todos los servicios como, colegios, centros médicos, supermercados y
buenos accesos con el centro de Alicante y las playas, zona exclusiva.

-Se encuentra a 20 minutos caminando de la Playa de San Juan y a tan solo 15 minutos en coche a Alicante,
y cuenta con rapidas conexiones con Alicante capital y autopistas.

-Fachada y cubierta Para que disfrutes de tu nueva casa incluso antes de entrar en ella, las fachadas se han
disefiado mediante un Sistema de Aislamiento Térmico Exterior (SATE) consiguiendo una imagen atractiva
y actual.

La promocién n25: Residencial Nou Nazhar es un exclusivo proyecto de nueva promocion de Metrovacesa.
Se compone de 45 exclusivas viviendas de 1, 2, 3y 4 dormitorios disefiados con altos estandares de calidad
y sostenibilidad propios de Metrovacesa, con el Sello Verde GBCe y alta eficiencia energética CEE A-A.

El Residencial cuenta ademas con plazas de garaje y trasteros (incluye una por vivienda) plazas para motos
y un espacio de aparcamiento de bicicletas.

Atractiva urbanizacion interior con zonas de esparcimiento.

Zona ajardinada con vegetacion autoctona y mobiliario urbano.

Residencial Nou Nazhar esta situado en el Plan Parcial Nou Nazareth, localizacion privilegiada del municipio
de San Juan de Alicante, a tan solo 2 km de la playa, 15 minutos al centro de la ciudad de Alicante y préximo
a todos los servicios.

La promocién n26 The Style by TM representa un proyecto residencial ubicado en la zona de Pau 5 en Playa
de San Juan (Alicante) a tan solo 300 metros del paseo de la playa. The Style by TM cuenta con un total de
190 viviendas de 2 y 3 dormitorios con 2 bafos, 4 dormitorios con 3 bafios y aticos con soldrium. La
urbanizacién ofrece excelentes zonas comunes con jardin interior con césped artificial y jardineras, piscinas
comunitarias de adultos e infantil, piscina de juegos, 2 jacuzzis, gimnasio equipado, pista de padel, zona de
juegos infantiles, sala multiusos y mini-pista polideportiva. Ademds, para garantizarte la maxima
tranquilidad, The Style by TM se encuentra perimetralmente cerrado, dispone de garita para conserje y
acceso mediante video portero.

-Ademds, el edificio de acceso cuenta con una sala de gimnasio con aseos y vestuarios, aseos para las
piscinas, una sala multiusos para el disfrute de la comunidad y una sala de instalaciones técnicas.

A continuacion exponemos los principales datos de precios y tipologias de las promociones obtenidas
en el Estudio de Mercado.

INFORME DE VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA (ALICANTE)
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PROMOCION Num (1) Nombre: Residencial DRIZA Link: https://civicahomes.com/promociones/driza/#viviendz Exposicién de Materiales Si Dispone de visita virtuz Si Fecha Inicio de obijun-23
Direccién Avda. Musico Maestro Antonio Climent-NOU NAZARETH Promotor Civica HOMES Fecha inicio comercializacioct-22 Dispone de Piso piloto Si Total unidades 58
Poblacién San Juan de Alicante CP 03550 Vendedor Civica HOMES Fecha entrega de llaves  mar-25 Num. Unidades vendid: 8 Ritmo venta/mes 1,3
Tipologia Nurn. STEHEES Sup. Util Sup. Jardin et , Precio min. |Precio méx. Precnlo €/M2 Umd?des % vendido |Valor Pk |Va|or Tr Tipo de edificacién Plurifamiliar
Unidad con ZC rel Medio |Vendid
1D. Estandar - - - - - - - - -
1D. Bajo jardin - - - - - - - - -
1D. Atico - - - - - - - - -
10.Diplex : : : - : » - : : il i
2D. Estandar - 89,27 67,38|- 1,33| 249.000,00| 253.000,00 214.000 2.397,17
2D. piso plus - - - - - - - - - 17.000 € 3.000€
2 D. piso Duplex - - - - - - - - -
2 D. Bajo jardin - - - - - - - - -
3D. Estandar e 118,30 91,00|- 1,30| 296.500,00( 326.800,00 274.650 2.321,64
3D. Pl. elevadas E f 113,10[ 87,00(- f 1,30/ 315.300,00| 320.300,00 280.800 2.482,76
3 D. Bajo jardin = f 113,10 f 87,00 39,00 f 1,30| 330.500,00( 326.800,00 291.650 2.578,69 17.000€ 3.000€
3 D. Duplex - - - - - - - - -
4D. Estandar - - - - - - - - -
4D. Bajo jardin - - - - - - - - -
4D. Atico - - - - - - - - -
4D. Duplex - - - - - - - - -
Dot: y calidades de bados de la Pr i0
Otras Dotaciones y calidades: Observaciones:
En DRIZA la tecnologia y los materiales se han elegido para DRIZA es un residencial con un espectacular disefio, compuesto por 58

Zona Comunitaria ajardinada: Si Aire acondicionado: Aerotermia Domética Si garantizar una temperatura ideal todo el afio. viviendas de 2 y 3 dormitorios, con amplias zonas comunes ajardinadas, plazas
Piscina: Si Calefaccion radial: Aerotermia T.V. Multisatélite Si Con una instalacion completa de aire acondicionado de frioy [de garajey trastero.
Parquing en la Promocién: Si Tipo pavimento: Tarima Laminada Videoportero: Si calor y sistemas de ventilacién permanente y también para Cuenta con piscina y zona de juegos infantil, bajos con jardin y ticos.
Suministro gas: Si Carpinteria exterior: Aluminio con RPT regular la temperatura y la humedad en la vivienda. El sistema |Ubicado en Nou Nazareth, DRIZA tiene una situacion estratégica: cercana a la
Climatizacién bomba calor: si Armarios empotrados si Calificacién Energética B de ate»r(‘)termia genera agua cali/en.te al menor coste energéti/co. playa .d'e SanJuanyal casco.urbano fie ?ant]oan d’Alacanty con una p.erfecta

L N . . B . Las viviendas cuentan con los ultimos avances en tecnologia, [conexidn con el centro de Alicante. Disefio y confort en un hogar para disfrutar.
Calefaccitn radiadores: Aerolelfmla Tabiqueria: — PYL y Tabique Perfor.ado. ficiencia energética y materiales, como no podia ser deotro  [La ubicacion es excelente, estando perfectamente conectada con San Juan, a tan
Eﬁc?en:ﬁi'a energética. DRIZA cuenta con la mejor tecnologia pgra minimizar el consumo y dz?tarse de energia limpia: ) - modo. 5010 900 m del centro de la ciudad y a 2 kilémetros de la Playa de San Juan-
IIumllnauon LED en las zonas comunes con detecltor de presencia | Paneles solares en la cubierta de los bloques para autoconsumo | Preinstalacion en los Un disefio rectangular para optimizar sus posibilidades: ideal |Muchavista. Supermercados, hipermercados, comercio de proximidad, Hospital
garajes para recarga de baterias de coches eléctricos para nadar y también para relajarse. Una piscina pensada de San Juan, todo a su alcance.
Agua caliente por sistema de aerotermia individual con acumulador | Equipos de alta eficiencia energética | Sistemas y materiales de aislamiento térmico también para que los pequefios se diviertan de forma segura.

Datos de interes sobre la gestion comercial
Caseta venta en obra: Si Vista virtuales : Si Vallas informacion: Si Entidad Hipotecaria: -
Piso muestra: No Material grafico: planos, dossier, Agencias externas: Se desconoce Cantidad de resena: -
Exposicion de materiales No Pagina web-Intemet: Si Trabaja con agencias : Se desconoce Forma de Pago cliente: -
Horario completo: Lunes a viemes de 8:30-20:00h y sébados de 10:00-14:00h Publicitan en: Prensa. Comision agencia acordada - Dtos. Promocionales: -
Actualmente cerrada

Entorno en desarrollo y sin consolidar en la perferia de la localidad de San Juan, desarrollando todos los

Entorno: servicios y equipamientos necesarios.

Orientacion: El edificio ocupa una manzanay tiene diferentes orientaciones y vistas.

Superficies: Ofrece diferentes tipologias de dimensiones variables

Distribucion: Las distribuciones conocidas son muy compactas, con un buen aprovechamiento del espacio.

Acabado: Acabados de acuerdo a la normativa actual en cuanto a eficiencia energética, durabilidad y prestaciones.

Estado de a Obra: Sin comenzar. Finalizacién en el 12 trimestre del afio 2025

Precio: Se ajusta a la demanda de mercado

INFORME DE VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA (ALICANTE)
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PROMOCION 2

PROMOCION Niim (2) Nombre: Residencial ALHORA Link: https://www.aedashomes.com/casas-en-venta-en-alic Exposicién de Materiales Si Dispone de visita virtual Si Fecha Inicio de ob1  abr-23
Direccién Calle Joaquim Gonzalez i Caturla s/n-NOU NAZARETH Promotor Aedas Homes Fecha inicio comercializacinov-22 Dispone de Piso piloto no Total unidades 82
Poblacién San Juan de Alicante CP 03550 Vendedor Aedas Homes e idealista Fecha entrega de llaves  abr-25 Num. Unidades vendida: 6 Ritmo venta/mes 1,0
Tipologia Nurr:. . SubConsty(Supil Co:af.. B S Precio min. |Precio max. Prea.o €/M2 Umdajdes % vendido |Valor Pk |Va|orTr Tipo de edificacion Plurifamiliar
| con ZC total R Terrazas Medio Vendid
1D. PI. Estand. - - - - - - - - -
1D. pisos - - - - - - - - -
1D. Atico - - - - - - - - -
1D. Diplex b P = = = P = a &
2D. Estandar (12-22Pl) 4 74,75 57,50 1,30]- 225.800 251.000 217.400 2.908,36
2D. pl. altas (32) 2 91,00 70,00 1,30]- 255.200 255.200 234.200 2.573,63 18.000€ 3.000€
2D. Bajo jardin 2] 98,45 75,73 1,30] 62,00 322.000 322.000 301.000 3.057,42
2D. Atico 2 94,84 72,95 1,30] 43,09 302.700 302.700 302.700 3.191,86
3D.E dar (12-32pI) 6 104,65 80,50 1,30] 311.000 329.000 299.000 2.857,14
3D. pl. altas (32) 4 111,42 85,71 1,30] 344.000 344.000 323.000 2.899,03 18,000 € 3.000€
3D. Bajo Jardin 2 112,40 86,46 1,30| 67,39+23,43 418.000 418.000 379.000 3.371,95
3 D. Duplex - - - - - - - - -
4D. Estandar 4 135,34 104,11 1,30]- 366.500 366.500 345.500 2.552,90
4D. I?a!o;ardm - - - - - - - - - 18.000€ 3.000€
4D. Atico - - - - - - - - -
4D. Duplex - - - - - - - - -
Otras Dotaciones y calidades: Observaciones:
-Viviendas de alta eficiencia energética para un control del gasto en Alhora es un residencial de 82 exclusivas viviendas de 1, 2, 3 y 4 dormitorios. En
Zona Comunitaria ajardinada: Si Aire acondicionado: Si Domética Si calefaccién y refrigeracién. Uso de energias limpias como la tu nueva casa disfrutaras de zonas comunes ajardinadas y piscina donde
Piscina: Si Calefaccion radial: Aerotermia T.V. Multisatélite Si aerotermia, vidrios con control solar, preinstalacién para puntos de |[refrescarte los dias de calor. Todas las viviendas cuentan con terraza, garaje
Aparcamiento en la Promocién: Si Tipo pavimento: Videoportero: Si recarga para vehiculos eléctricos, renovacion del aireinterior delas |(una o dos plazas en algunas viviendas) y trastero.
Suministro gas: Se desconoc: Carpinteria exterior: Aluminio RPT viviendas.
Climatizacién bomba calor: si Armarios empotrados Se desconoce Calificacion Energética B fSo!ados de viviendas en tarima flotante AC5 en gran formato y alta La paArceIa sggncuadrada dentro del Sector Nou Nazareth, que pert.e:nece{al
N N . . . . calidad. término municipal de SantJoan d'Alacant. Se trata de una zona residencial,
Calefaccién radiadores: Aerotermia  Tabiquerfa: Desconocido -Cocinas: disefiadas a medida para cada vivienda, con muebles bajos |[tranquila, pero con servicios en el entorno cercano: hospital, universidad, centro
y altos de gran calidad. Seincluye placa de induccién, horno, comercial, zonas deportivas... Muy cercana a San Juan Playa al que se llega en
campana integrada, fregadero y microondas, segun disefio. menos de 3 minutos en coche. Hay unos 20-25 minutos andando hasta la playa.
T acsdemeressbrelagesiéncomercal
Caseta venta en obra: No Vista virtuales : No Vallas informacion: No Entidad Hipotecaria: -
Piso muestra: No Material grafico: Infografias y video Agencias externas: Se desconoce Cantidad de resenva: -
Exposicion de materiales No Pagina web-Intemet: Si Trabaja con agencias : Se desconoce Forma de Pago cliente: -
Horario completo: Publicitan en: Intemet,, portales, Comisién agencia acordada - Dtos. Promocionales: -
Se desconoce.

Debilidades Fortalezas

Entorno en desarrollo y sin consolidar en la perferia de la localidad de San Juan, desarrollando todos los

Entorno: servicios y equipamientos necesarios.

Orientacion: Son 3 blogues desntro de una manzana, lo que favorece las vistas y el asoleamiento.
Superficies: Existen diferentes tipologias que se adaptan a la demanda de mercado.

Distribucion: Cocina integrada en salén, acorde a las nuevas tendencias.

Acabados: La promocion dispone de memoria de calidades

Estado de a Obra: Sin comenzar. Finalizacién en abril 2025

Hay varidad de precios en funcion de la tipologia y la altura. La promotora dispone de una web con los datos, memoria

Precio: calidades y planos

INFORME DE VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA (ALICANTE)
valmesa \//\\ consultores



INFORME DE ANALISIS DE VALOR DE REPERCUSION DE SUELO POR USOS

Pagina 19 de 74

PROMOCION 3

Zona Comunitaria ajardinada: Si Aire acondicionado:
Piscina: Si Calefaccién radial:
Parquing en la Promocion: Si Tipo pavimento:

Suministro gas: Se desconoce Carpinteria exterior:
Climatizacion bomba calor: Si Armarios empotrados
Calefaccion radiadores: Aerotermia Tabiqueria:

Si

Aerotermia
Porceloanico
Aluminio RPT
Si

PYL

PROMOCION Niim (3) Nombre: Residencial FIORESTA Link: https://www.aedashomes.com/pisos-en-venta-en-alicante-c EXxposicién de Materiales Si Dispone de visita virtuz Si Fecha Inicio de obra dic-22
Direccion Calle Pedagoga Amelia Asensi Bevia - NOU NAZARETH Promotor Aedas Homes Fecha inicio comercializacioct-22 Dispone de Piso piloto no Total unidades 51
Poblacién San Juan de Alicante CP 03550 Vended Aedas Homes e idealista Fecha entrega de llaves mar-25 Num. Unidad did: 5 Ritmo venta/mes 0,8
Tipologia NUT' " EIE e Sup. Util total C?ef‘ R . EIE Precio min. |Precio max. Pre:l.o €/M2 Unlda.des % vendido |Valor Pk |Va|or Tr Tipo de edificacion Plurifamiliar
L con ZC ( Terrazas Medio Vendid
1D. piso d - - - - - - - - -
1D. Bajo jardin - - - - - - - - -
1D. Atico - - - - - - - - -
1D. Diplex - - - - - - - - -
2D. piso d 12 92,46 70,31 1,32 278.000 300.000 250.000 2.703,94
2D. Piso +terraza 2 88,61 67,39 1,32 36,74 300.000 300.000 261.000 2.945,45 18.000 € 3.000€
2D. Bajo +terraza 2 93,15, 70,84 1,32 118,54 316.000 346.000 292.000 3.134,68
2D. dtico +terraza - - - - - - - -
3D. d; 4 127,40 98,76 1,29 - 386.000 386.000 347.000 2.723,70
3 D. Bajo jardin 2 126,47, 98,04 1,29 - 392.000 392.000 353.000 2.791,28 18.000 € 3.000€
3D. Atico - - - - - - - - -
3D. Duplex - - - - - - - - -
4D. d - - - - - - - - -
4D. Bajo jardin - - - - - - - - -
4D. Atico - - - - - - - - -
4D. Duplex

Otras Dotaciones y calidades:
“El disefio de Fioresta conjuga una arquitectura serena y

Domética Si atemporal con el exterior. Ademas, la promocién incorpora
T.V. Multisatélite Si innovadoras soluciones constructivas de alta eficiencia
Videoportero: Si energética que respetan el medio ambiente. Fioresta cuenta

con materiales y medidas que contribuyen a reducir las
emisiones de CO 2, ya que la estructura sera en madera.
La vivienda estard dotada con una instalacion completa de
ire acondicionado frio-calor por conductos con rejillas de

Calificacién Energética

importante ahorro energético que optimizara el uso de los recursos y consumos.
segun Normativa de Accesibilidad.

problemas oculares.

Caseta venta en obra: No
Piso muestra: No
Exposicion de materiales  No

Horario completo:

Se desconoce el horario de visita

Vista virtuales :

Material gréfico:
Pagina web-Internet:

Publicitan en:

Los suelos de las zonas comunes interiores irdn acabados en baldosa ceramica y las paredes ofreceran una combinacion de distintos materiales segun la zona.
La tecnologia también estara presente a través de alumbrado con detectores de presencia distintos para zonas y plantas, lo que a fin de mes repercutira en un

Los ascensores, con acceso desde el garaje a todas las plantas de las viviendas, tendran acabados de cabina acorde con el resto del proyecto y dimensiones

La piscina en Fioresta sera de cloracion salina. Este tratamiento de las aguas no utiliza cloro quimico, lo que evitara las alergias, las reacciones en la piel y los

impulsidn en salén y dormitorios. La calefaccion sera
mediante suelo radiante.

Fioresta incorporara SATE en las fachadas. Estas siglas
responden al Sistema de Aislamiento Térmico por el Exterior,
que consigue que tu vivienda esté protegida frentea la
climatologia extrema.

Vallas informacion:

Agencias externas: No

Trabaja con agencias : Se desconoce
Comisién agencia acordada -

Planos, memoria calidades
Si
Intemnet,, portales,

Observaciones:

Resd. FIORESTA ofrece en San Juan de Alicante 51 exclusivos pisos nuevos de 2 y 3
dormitorios con estructura de madera y un consumo energético minimo.Viviendas
modernas, eficientes y sostenibles a un paso de las playas de San Juan y Muchavista.
La promocioén se encuentra en una zona consolidada, en las calles Cronista Isidro
Buades con la calle Pedagoga Amelia Asensi Bevid, en el Sector Nou Nazareth.

Fioresta, a un paso de la Universidad de Miguel Hernéandez, el hospital de San Juany
un campo de golf, también cuenta en sus alrededores con una zona comercial y de ocio
con supermercados, cines y un sinfin de opciones para que disfrutes de tu tiempo libre.
En Fioresta resultan muy cémodas las comunicasiones, ya que en solo 20 minutos a
pie estaras en la costa mediterranea. Todo, sin renunciar a la cercania con el centro de
Alicante: en coche, todos los servicios de la ciudad estaran a tu alcance en 15 minutos.
Fioresta estd integrada en la ciudad, con el transporte publico a un pasoy con las
grandes vias interurbanas a un par de minutos en coche .

Entidad Hipotecaria:

Cantidad de reserva: 15%

Forma de Pago cliente: -
Dtos. Promocionales: -

Debilidades Fortalezas

Entorno en desarrollo y sin consolidar en la perferia de la localidad de San Juan, desarrollando todos los

Entorno: servicios y equipamientos necesarios.
Orientacion:
Superficies:
Distribucion:
Acabados:

Estado de a Obra: Sin comenzar. Finalizacién en abril 2025

Precio:

Existiencia de demasiado pasillo en alguna de las tipologias

Esta situado en la esquina de una manzana, lo que favorece las vistas y el asoleamiento. Tiene zona de urbanizacion.

Existen diferentes tipologias que se adaptan a la demanda de mercado.

Gran variedad de distribuciones, con cocina independiente.

Acabados acordes a viviendas actuales, con porceldnicos en los revestimientos y cocina equipada.

Hay variedad de precios en funcion de la tipologia y la altura.
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ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

PROMOCION 4

PROMOCION Nuim (4) Nombre: Residencial AMAIRE Link: _iuan-de- Exposicion de Materiales no Dispone de visita virtuz Si Fecha Inicio de obr 01/01/2021
Direccién Parcela RC 1-2 -Sector Nou Nazareth Promotor  Aedas Homes Fecha inicio comercializacisep-20 Dispone de Piso piloto no Total unidades 104
Poblacién y C.P. San Juan de Alicante CP 03550 Vendedor Aedas Homes e idealista Fecha entrega de llaves mar-23 NUm. Unidad: did 90,00 Ritmo venta/mes 3,2
Tipologia NuT" . Sup. Const. Sup. Util total c“f'_ Sup- Preciomin. |Precio max. Preu.o €/M2 |l idad did |% lido |Valor Pk |ValorTr Tipo de edificacién Plurifamiliar
L conZC relacién  [Terrazas Medio |
1D. d - - - - - - - - -
1D. Bajo jardin - - - - - - - - -
1D. Atico - - - - - - - - -
1D. Duplex - - - - - - - - -
2D. | - - - - - - - - -
2D. Bajo jardin - - - - - - - - -
2D. Atico - - - - - - - - -
2D. Duplex - - - - - - - - -
3D. piso 4 110,50 85,00 1,30 264.000 €| 285.000 €| 254.500 2.303,17
SIDBalo ardin = = 2 = 2 2 2 = = 17.000€ 3.000€
3D. Atico - - - - - - - - -
3 D. Duplex - - - - - - - - -
4D. d 4 138,00 106,15 1,30~ 318.000 335.000 306.500 2.221,01
4D. Bajo jardin . - - - - - - - - 17.000€ 3.000¢€
4D. Atico - - - - - - - - -
4D. Daplex
Otras Dotaciones y calidades: Observaciones: Las viviendas incluyen plaza de garaje y trasetro
Con el servicio Select de AEDAS Homes podras personalizar varios Descubre Amaire, 104 viviendas de disefio, 60 viviendas en fase 1y 44 en fase 2, con

Zona Comunitaria ajardinada: Si Aire acondicionado: Si Domética Si aspectos de tu nueva casa: tipologias de 2 a 4 dormitorios con garaje, trastero y piscina comunitaria.
Piscina: Si Calefaccion radial: Aerotermia T.V. Multisatélite Si -Aerotermia: La produccion de agua caliente sanitaria serealizard a  |Amaire, en Sant Joan de Alacant, ubicada dentro del Sector Nou Nazareth, la zona
Parquing en la Promocién: Si Tipo pavimento: Tarima Laminada y gres en Lt Videoportero: Si través de una bomba de calor aerotérmica, un sistema eficientey cercana a la Playa de San Juan, es un area dotada con todos los servicios como,
Suministro gas: Si Carpinterfa exterior: Aluminio RPT sostenible que aprovecha la energia térmica existente en el aireyla  |colegios, centros médicos, supermercados y buenos accesos con el centro de Alicante
Climatizacion bomba calor: si Armarios empotrados si Calificacion Energética B transfiere lhacia el interif:r dela vivienda. p.ara proporcionar ACS. y las playas, zona ex.clusiva, . )

L ) . R N -Carpinteria con perfileria de PVC o aluminio con rotura de puente Se encuentra a 20 minutos caminando de la Playa de San Juany a tan solo 15 minutos
Calefacc.lon radiadores: Aert?temrla - Tabiqueria: - PYL — — - térmico segun disefio de proyecto de altas prestaciones térmicas y en coche a Alicante. La promocidn cuenta con rapidas conexiones con Alicante
En Amaire, los suelos de las zonas comunes interiores iran acabados en baldosa ceramica y las paredes ofreceran una combinacion de distintos materiales. acUsticas. capital y autopistas.
!_a tecnologia también est?ré present.e "_’1 través de alumbrado con detectores de presencia distintos para zonas y plantas, lo que a fin de mes repercutira en un » Acristalamiento de doble vidrio con camara de aire. Fachada y cubierta Para que disfrutes de tu nueva casa incluso antes de entrar en
importante ahorro energético que optimizaré el uso de los recursos y consumos. » Persianas enrollables de lamas de aluminio con aislamiento ella, las fachadas se han disefiado mediante un Sistema de Aislamiento Térmico
Los asgensores. cop _af:ceso desde el garaje a todas Ia§ plantas de Ias.vivie_ndas, tendrér_l acabados de cabina acorde con el res_to_ del proyecto y dimensiongs segun inyectado y accionamiento manual en dormitorios, color similar al Exterior (SATE) consiguiendo una imagen atractiva y actual.
Normativa de Accesibilidad. Las puertas seran automaticas y de acero inoxidable en cabina, y estaran dotados de alarma y senicio de telefonia para urgencias. de la carpinteria exterior.
Caseta venta en obra: Si Vista virtuales : Si Vallas informacion: Si Entidad Hipotecaria:
Piso muestra: Se desconoce Material grafico: planos, dossier, video Agencias externas: Se desconoce Cantidad de reserva: -
Exposicion de materiales Si Pagina web-Internet: Si Trabaja con agencias : Se desconoce Forma de Pago cliente: -
Horario completo: Publicitan en: Internet, revistas, ferias Comision agencia acordada - Dtos. Promocionales: -

10-14h y 16-20h

Debilidades

Fortalezas

Entorno en desarrollo y sin consolidar en la perferia de la localidad de San Juan, desarrollando todos los

Entorno: Servicios y equipamientos necesarios.

Orientacion: Edificacion abierta Y tiene orientacion principal Sureste noroeste

Superficies: Superfies muy variadas para todo tipo de demanda y necesidades

Distribucion: Bien diferenciada la zona de dia de la de noche en la vivienda.

Acabados: Las viviwendas tienen pocos armarios empotrados Calidades altas

Estado de a Obra: Obra practicamente finalizada

Precio: Pocas viviendas libres Pocas viviendas libres y precios disponibles

INFORME DE VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA (ALICANTE)
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PROMOCION 5

PROMOCION Nim (5)+ Nombre: Residencial NOU NAZHAR Link: https://metrovacesa.com/promociones/alicante/sant-joan Exposicion de Materiales No Dispone de visita virtue No Fecha Inicio de ob1  mar-23
Direccién Calle Aiglies- Sector NOU NAZARETH Promotor  Metrovacesa Fecha inicio comercializacion nov-22 Dispone de Piso piloto No Total unidades 45
Poblacién y C.P. San Juan de Alicante CP 03550 Vended Metrevacesa e idealista Fecha entrega de llaves abr-25 Num. Unidad did 7 Ritmo venta/mes 1,8
Num. Sup. Const. - Sup. Unidades I -
Tipologia L P Sup. Util total Coef.R P Precio min. |Precio max. |Precio Medio [€/M2 S % vendido Valor Pk Valor Tr Tipo de edificacion Plurifamiliar
L con ZC Terrazas |
1D.E d P ° ° = ° = - - -
1D. Estudio - - - - - - - - -
1D. Atico - - - - - - - - -
1D. Duplex - - - - - - - - -
2D. piso d 6 92,75 68,70 135 - 259.000 269.000 244.000 2.630,87
20.Balo - - - - - - - - 17.000€ 3.000€
2D. Atico - - - - - - - - -
2D. Atico solarium - - - - - - - - -
3D. Estand 8 118,23 90,25 2= 287.000 296.000 €| 271.500 2.296,42
SDUEtandanpluz - - - E - - - - 17.000¢€ 3.000€
3D. Bajo jardin 4 118,23 90,25 1,31 104,00 349.500 346.500 €| 328.000 2.774,31
3D. Pl. Atico 5 . . E |- = E E E
4D. | 4 138,19 106,30 1,30 331.500 340.500 €| 316.000 2.286,71
4D. ; - - - - - - - - - 17.000€ 3.000€
4D. - - - - - - - - -
4 D. Diplex - - - - - - - - -
Otras Dotaciones y calidades: Observaciones:
Lo . . - . . X ZONAS COMUNES pensadas para disfrutarlas. Residencial Nou Nazhar es un exclusivo proyecto de nueva promocion de
Zona Comunitaria gjardinada: Si Aire acondicionado: Si Domética Si Piscinas comunitarias para adultos y nifios, con sistema de Metrovacesa.
Piscina: Si Calefaccion radial: No T.V. Multisatélite Si depuracion y profundidad variabley zona de playa para que disfrutes |Se compone de 45 exclusivas viviendas de 1, 2, 3 y 4 dormitorios disefiados con
Parquing en la Promocion: Si Tipo pavimento: Tarima Laminada Videoportero: Si bafios de sol. altos estandares de calidad y sostenibilidad propios de Metrovacesa, con el
Suministro gas: Se desconoc: Carpinteria exterior: PVC B Zona de Juegos para nifios con pavimento de caucho para Sello Verde GBCeYy alta eficiencia energética CEE A-A.
Climatizacién bomba calor: Si Armarios empotrados Si Calificacion Energética amort.iguacién de cal’da_s. - E! I?esidencial cuenta ademds con plaza.s de garajeyn"asteros (i.nfluye una por
L N B B Espacios para aparcamientos de bicicletas. vivienda) plazas para motos y un espacio de aparcamiento de bicicletas.
Calefaccion radiadores: No Tabiqueria: PYL P

comedor, que seran regulables en la impulsion.

Caseta venta en obra: Si

Piso muestra: No

Exposicion de materiales Si

Horario completo: Lunes a Viernes: 10:00-14:00 y de 16:00-20:00. Sabado:
10:00-14:00 Domingo: cerrado

Vista virtuales :

Material grafico:

Pagina web-Internet:

Publicitan en:

Viviendas de gran calidad con posibilidad de personalizacién y amplias terrazas en todas sus tipologias (plantas bajas con jardin, aticos y viviendas en altura)
dentro de una urbanizacién con piscina, zonas verdes y juegos para los mas pequefios, para disfrutar del maravilloso clima mediterraneo de la zona.
-Carpinteria PVC o de Aluminio con Rotura de Puente Térmico en color a definir por la Direccién Facultativa de las obras en combinacién con la fachada, con
persianas en dormitorios. Los vidrios son de baja emisividad térmica y doble hoja con camara deshidratada.
-Instalacion de climatizacion para produccion de aire frio y caliente con distribuciéon por conductos de panel de lana de roca con rejillas en habitaciones y salén

No

Maqueta, Zona Interactiva con App,
Videowall, Mesa Téactil etc

Si
Intemet, revistas, ferias

ensores con puertas at deaceroi en cabina,
dispositivo telefonico para rescate en caso de averia y decoracién de
cabina con paneles y espejo.

Puerta de Acceso a Garaje automatizada accionada con mando a
distancia.

Preinstalacion eléctrica para la recarga de vehiculos eléctricos
conforme al Reglamento de Baja Tension.

Vallas informacion: Se desconoce

Agencias externas: No

Trabaja con agencias : No
Comision agencia acordada -

Atractiva urbanizacidn interior con zonas de esparcimiento.

Zona ajardinada con vegetacion autdctona y mobiliario urbano.

Residencial Nou Nazhar esta situado en el Plan Parcial Nou Nazareth,
localizacién privilegiada del municipio de San Juan de Alicante, a tan solo 2 km
dela playa, 15 minutos al centro de la ciudad de Alicante y proximo a todos los
servicios.

Entidad Hipotecaria: -

Cantidad de reserva: -
10% firma, 5% en pagos mensuales, 5% sep
Forma de Pago cliente: 2023 y 80% entrega llaves
Dtos. Promocionales: -

Debilidades Fortalezas

Entorno:
Orientacién:
Superficies:

Distribucion: Hay viviendas con espacios muy reducidos.

Acabados:
Estado de a Obra:

Precio:

Sin comenzar. Finalizacion para 12 trimestre del 2025

Al ser un edificio singular con calificacion energética A+, los precios son elevados.

Entorno en desarrollo y sin consolidado en la perferia de la localidad de San Juan, desarrollando todos los servicios y equipamientos necesarios.

Edificacion en edificacion abierta con varias orientaciones diferentes, urbanizacion, etc,...

Espacio bien aprovechado, zonas humedas agrupadas.

Distintas orientaciones y tamafios, 3 tipologias; dos dormitorios, tres dormitorios y bajos con 3 dorm con amplias
terrazas y viv. con 4 dorm

Acabados personalizables en dos ambientes de cocina, con opciones de tarima y/o cerdmico, diferentes opciones de frentes y puertas de muebles de cocina y encimera.

Los precios estan graduados en funcién de la altura, si dispone de terraza y la orientacion.
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PROMOCION 6

PROMOCION Niim (6) Nombre:

ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

Resd. THE STYLE by TM Link: https://www.tmgrupoinmobiliario.com/es/promocione Exposicion de Materiales Si Dispone de visita virtual Si Fecha Inicio de obt  sep-21

190
6,7

Fecha inicio comercializacion ene-22 Total unidades

oct-23

calle Violonchelista Perell6 - PAU-5 Promotor

Alicante- 03540

Num. Sup. Const.
Unidad con ZC

Direccién
Pobl

TM Grupo Inmobiliario
™

Dispone de Piso piloto

Ndm. Unidad

no

ion y C.P. Vendedor Fecha entrega de llaves vendidas 160 Ritmo venta/mes

Coef.

Unidades

Precio /M2 s

Medi

Sup. Util
total |

Sup.
Terrazas

Precio min. |Precio max. % vendido |Valor Pk Plurifamiliar

Tipo de edificacion

Tipologia

did

|Va|or Tr
|

1D.E: d -

1D. Aticosin terraza |-

1D. Atico -

1D. Diplex -

2D. d

69,23

289.000 319.000

279.000

3.100,00

2D. Bajo jardin -

2D. piso atico -

21.000€ 4.000€

2D. Duplex -

3D. Estandar

o)

121,00

93,08

414.000 488.000

426.000

3.520,66

3D. premium

B

135,00

103,85,

70,00

528.000 546.000

512.000

3.792,59

21.000€ 4.000€

3D. Atico -

3D. Duplex -

4D.E d

150,80

116,00

525.000 597.000

561.000

3.720,16

4D. Bajo jardin -

4D. Atico -

21.000€ 4.000€

4D. Duplex -

Otras Dotaciones y calidades:
-La fachada principal de los edificios se caracteriza por grandes volumenes en

olor a juego con la fachada. Balconeras correderas en salon y dormitorio

El residencial se desarrollara en dos fases constructivas independientes segln se indica en los planos comerciales. La fase 1 incluye los
bloques 1, 2, el edificio de acceso y amenities, parte del sé6tano y las amenities sobre rasante. La fase 2 incluye los bloques 3 y 4, el
resto del sétano y urbanizacion. El complejo dispondra de preinstalacion para sistema de video vigilancia perimetral. Ademas, los
accesos cuentan con videoportero en las 2 entradas peatonales a la urbanizacion y en cada uno de los portales.

principal, con perfil inferior empotrado a la misma altura del suelo. Doble
acristalamiento con camara de aire, incluyendo vidrios laminados de seguridad en
balconeras.

-Instalacion de climatizacidn (aire frio-caliente) mediante conductos. La unidad
exterior (bomba de calor de aerotermia). El termostato de control estd ubicado en
salon comedor. Las rejillas de impulsién de aire de aire acondicionado (frio-calor

Observaciones:
The Style by TM representa un proyecto residencial ubicado en la zona de Pau 5 en

Zona Comunitaria ajardinada: Si Aire acondicionado: Si Domética No voladizo con bordes y esquinas curvas. Estos volimenes crean amplias terrazas que [Playa de San Juan (Alicante) a tan solo 300 metros del paseo de la playa. The Style
Piscina: Si Calefaccion radial: Aerotermia  T.V. Multisatélite Si permiten un cémodo uso del espacio exterior. Las terrazas cuentan con barandillas |by TM cuenta con un total de 190 viviendas de 2 y 3 dormitorios con 2 bafios, 4
Parquing en la Promocién: Si Tipo pavimento: A elegir Videoportero: Si devidrio . dormitorios con 3 bafios y aticos con soldrium. La urbanizacidn ofrece excelentes
Suministro gas: Si Carpinterfa exterior: Alumino con RPT -Solado de gres porcelanico rectificado de primera calidad en toda la vivienda. zonas comunes con jardin interior con césped artificial y jardineras, piscinas
Climatizacion bomba calor: Aerotermia  Armarios empotrados si Calificacion Energética B Allcat.ado fie gres lpon:elanlct? rectificado de primera callldad en bafios. . conTunltana.s de adu!tos e |nfant||l, pISEIr‘a deJ\lJegos, 2 Jacuz%ls, gi mna.slf:r )

L ) . . B -Carpinteria exterior con perfiles de PVC de altas prestaciones acabado foliado en equipado, pista de padel, zona de juegos infantiles, sala multiusos y mini-pista
Calefaccion radiadores: Aerotermia  Tabiqueria: PYL

polideportiva. Ademas, para garantizarte la maxima tranquilidad, The Style by TM
se encuentra perimetralmente cerrado, dispone de garita para conserjey acceso
mediante video portero.

Ademas, el edificio de acceso cuenta con una sala de gimnasio con aseos y
vestuarios, aseos para las piscinas, una sala multiusos para el disfrute de la
comunidad y una sala deinstalaciones técnicas.

Caseta venta en obra: Si Vista virtuales : No Vallas informacion: Si Entidad Hipotecaria:
Piso muestra: No Material grafico: No Agencias externas: No Cantidad de reserva: -
Exposicion de materiales Si Pagina web-Internet: No Trabaja con agencias : No Forma de Pago cliente: -

Horario completo: Horario inmo Nidom Publicitan en: Dtos. Promocionales: -

ades Fortalezas

Internet, revistas, ferias Comisién agencia acordada -

Entorno: Entorno muy consolidado del barrio de Playa de san Juan de Alicante, que dispone de todos los servicios.
Orientacién: Algunas orientaciones dan a Norte y tienen escaso soleamiento. Edificacion abierta dentro de la manzana.
Superficies: Diferentes tipologias con variedad de disefios y superficies.
Distribucién: Distribuciones con amplias viviendas y aprovechado el espacio.
Acabados: Calidades altas
ZS;::O dea Obra ya comenzada, en fase final
Pocas viviendas libres y pocos precios disponibles, solo aticos. Los precios deisponibles son
Precio: elevados
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Sup.

Sup.

Promocion  Tipologia Num. Const Uil Coef. Sup. Precio Unit. Valor Valor
Uds onzC total relacion Terrazas , Medio (€) €/m2 Pk Tr
. NGm. C%::;t SL;jt'l’I Coef. Sup. Precio Unit. Valor  Valor
polog Uds  onzC total relacion Terrazas  Medio (€) €/m2 Pk Tr 1D. Est‘an‘dar’ 6 - - - - R R
1 D. Bajo jardin = = . = = - -
1 D. Estandar - . = = - . = i g gtl'ulj = = = z = = =
1 D. Bajo jardin - - - - - - - w 5 D. Elip e;( . 5 i —
< 1D.Atico - - - - - - e 0 BS an a(;j . .
. Bajo jardin - - - - - - -
N 1 D. Duplex - - - - - 5 < > J J
(4 S 2 D. Atico - - - - - - -
[=) 2 D. Estandar = 89,27 67,375 1,33 214.000 2.397,17 < ,
® 2D. pisopl . = 2D.Duplex - - = - - : )
- g - PISO plus . 17.000€  3.000 € S5 3D. piso estandar 6 11050 8500 1,30 254500  2.303,17
c 2 D. Duplex - - - - N - qca 3 D. Bajo jardin - - - -
7] . - - -
i . R B - - © = 17.000€ 3.000€
% 2 D. Duplex F - -g 3 D. Atico _ - - - - - -
g 3D. Est.an‘dar- = 118,30 91,00 1,30 274.650 2.321,64 o 3 D. Diplex . ~ ~ ~ N _ _
3 D. Bajo jardin a 113,10 87,00 1,30 280800 248276 4D. Estandar . 138,00 10615 1,30 , 306500  2.221,01
3 D. Atico - 113,10 87,00 1,30 39,00 291.650  2.578,69 S . A . . . . -
‘ 4D. ?ajo]ardm 17.000€ 3.000€
3 D. Duplex - - - - - - - 4 D. Atico - - - - - - -
1D. Pl. baja 2 - - - - - - 4 D. Duplex - - - - - - -
1D. piso 12 2 - - - - - - 1 D. Estandar 3 - - - - - -
1D. Atico 2 - - - - - - st: 1 D. Estudio - 5 5 - a = o
1D. Ddplex = - - - - > G T 1D Atico - = - - - - =
« 2D.Plbaja- 2 74,75 57,50 1,30 - 217.400  2.908,36 <  1D.Duplex - _ _ . - _ .
g 2 D. Bajo jardin - 91,00 70,00 1,30 = 234.200 2.573,63 180006 3.000€ g 2 D. piso estandar 4 92,75 68,70 1,35 - 244.000 2.630,87
E 2 D. Atico = 98,45 75,73 1,30 62,00 301.000 3.057,42 “ (Z) 2D. I?a_]o - = < - - - T 17.000€ 3.000€
< 2 D. Duplex - 94,84 72,95 1,30 43,09 302.700 3.191,86 = 2 D. Atico 2 - - - - - -
N -g 3 D. Estandar = 104,65 80,50 1,30 299.000 2.857,14 g 3 D. Atico 2 _ _ _ B N R
5 3 D. Bajo jardin - 111,42 85,71 1,30 323.000 2.899,03 _g 3 D. Estandar 5 118,23 90,25 1,31 - 271.500 2.296,42
g - 112,40 86,46 1,30 67,39+ 379.000  3.371,95 18.000€ 3.000€ 'g 3D. plus - - - - - - 2. TG B6IE
g 3 D. Atico - 23,43 e  3D.Jardin - 11823 90,25 131 104,00 328.000  2.774,31
3 D. Duplex = - - - - - - 3D. Pl. Atico - - - - - - -
4 D. Estandar B 13534 104,11 1,30 - 345500  2.552,90 1D. Estandar N N N ) N N N
4D. l?3.]'0 jardin = - = - > = G BGIG 1D. ético sinterraza 1 - - - s = =
4D. Atico = = = = = = = 1D. Atico A 1 - - - - - -
4 D. Duplex = = = = = - - 1D. Atico B 1 = = - . = =
1D. piso 3 S = = o = . E 2 D. Estandar piso 3 90,00 69,23 1,30 - 279.000 3.100,00
< 1D. ?B.JOJardln a 2b B_aJOJardm 21.000€ 4.000€
- 1D. Atico 1 o o ° = o = w 2 D. piso 1 o - - - - -
i 1D. Daplex - - - - : - - . = 2D.Duplex . i i : : . -
O  2D.Estandar 3 92,46 7031 1,32 250.000  2.703,94 © ' 3D.Estandar 2 121,00 93,08 1,30 - 426.000  3.520,66
[ i 88,61 6739 1,32 36,74 261.000  2.945,45 T Bajo jardi . ] .
5 2D. bajo + terraza 2 150006 3000€ &  3D.Bajojardin 13500 103,85 130 70,00 512000  3.79259 ., o ooe
S 2 D. Piso + terraza 3 93,15 70,84 1,32 118,54 292.000 3.134,68 =3 3 D. Atico - - - - - - -
S 2D.atico+terraza 1 - - - - - - ®  3D.Duplex = B B - - . _
% 3 D. Estandar - 127,40 98,76 1,29 o 347.000 2.723,70 = 4 D. Estandar - 150,80 116,00 1,30 561.000 3.720,16
) joj i = 126,47 98,04 1,29 = 353.000 2.791,28 .Bajoj il - - - - - - -
o 3D Bajojardin 18.000€  3.000€ 4D. Bajo jardin ZMIBDE  GEIE
3 D. Atico - o o © - o 4 D. Atico = 5 - - - - -
3 D. Ddplex = - - - - - 4 D. Duplex s = - - - - -
a —
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ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

RESUMEN DE VALORES DE PROMOCIONES DE OBRA NUEVA:

1 2 3 4 5 6 7
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
4 dormitorios
3 dormitorios 2.321,64 2.482,76€ 2.578,69
2 dormitorios  2.397,17 € 2.908,36  2.573,63 3.057,42 2.397,17€
1 dormitorios
8 9 10 1" 12 13 14
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
4 dormitorios
3 dormitorios 2.857,14  2.899,03 3.371,95 2.552,90 €
2 dormitorios  3.191,86 2.703,94€ 2.945,45€ 3.191,86
1 dormitorios
15 16 17 18 19 20 21
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
4 dormitorios 2.221,01
3 dormitorios 2.723,70  2.791,28  2.303,17 2.296,42
2 dormitorios  3.134,68 2.630,87 3.134,68
1 dormitorios
22 23 24 25 26 27 28 Valores promedio
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? Tipo €/m?
4 dormitorios 2.286,71 3.481,43 4dom | 2.663,05
3 dormitorios  2-774,31€ 3.421,49€ 3.911,11€ 3 dorm 2.806,11
2 dormitorios 3.211,11€ 2 dorm 2.875,45
1 dormitorios 1 dorm -
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RESUMEN DE VALORES DE PROMOCIONES DE OBRA NUEVA -EDIFICACION ABIERTA:

RESUMEN DATOS DE OBRA NUEVA

PRECIO

PRECIO

PRECIO

up.

PROMOC'OE NOMBRE Bl |~|_DORMTORK g u""’”ﬁ m* cce ] m? (il [~| _MINIMO|-| MAXIMO - MEDIO |- VEND[DAG Cacis) ] icate [ m? ]
2D 89,27 67,38 249.000 253.000 214.000 239717 € 1 €/m2c SEGUN PROMOCION
1 DRIZA 3D 118,30 91,00 296.500 326.800 274.650 17.000 3,000 2321,64€ 2 R
3D - 113,10 87,00 315.300 320.300 280.800 248276 € 3 .
3D - 113,10 87,00 330.500 326.800 291.650 2.578,69 € 4
2D 4 74,75 57,50 225.800 251.000 217.400 2.908,36 € 5 3.500,00 €
2D 2 91,00 70,00 255.200 255.200 234.200 257363 € 6
20 2 98,45 7573 322000 322000  301.000 3.057,42€ 7 So0000¢
2 ALHORA 2D 2 7475 57.50 225.800 251.000 217.400 18.000 3.000 3.191,86 € 8
3D 6 104,65 80,50 311.000 329.000 299.000 2857,14€ 9
3D 4 111,42 8571 344000 344000 323.000 2.899,03 € 10 250000€
3D 2 112,40 86,46 418.000 418.000 379.000 3.371,95€ 1
4D 4 135,34 104,11 366.500 366.500 345.500 2.552,90 € 12 2.000,00 €
2D 12 92,46 70,31 278.000 300.000 250.000 270394 € 13
2D 2 88,61 67,39 300.000 300.000 261.000 294545 € 14 150000€
3 idencial FIORESTA 2D 2 93,15 70,84 316.000 346.000 292.000 18.000 3000 3.134,68 € 15
3D - 127,40 98,76 386.000 386.000 347.000 272370€ 16
3D 4 126,47 98,04 392.000 392.000 353.000 279128 € 17 100000€
3D 4 110,50 85,00 264.000 285.000 254.500 230317 € 18 500,00 €
4 Residencial AMAIRE 4D 4 138,00 106,15 318.000 335.000 306.500 17.000 3.000 2.221,01€ 19 L
- - - - - - - - 000€ _ =N
2D 6 92,75 68,70 259.000 269.000 244.000 263087 € 20 RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL NOU  RESD. THE STYLE
3D 8 118,23 90,25 287.000 296.000 271.500 229642€ 21 DRIZA ALHORA FIORESTA AMAIRE NAZHAR BYT™M
5 Residencial NOU NAZHAR 3D 4 118,23 90,25 349.500 346.500 328.000 17.000 3.000 277431 € 22
4D 4 138,19 106,30 331.500 340.500 316.000 228671 € 23
- - - - - - - - Precio unit. por tipologia €/m?
2D = 90,00 69,23 289.000 289.000 289.000 321111 € 24 Jo0000
3D 121,00 93,08 414000 414.000 414.000 342149 € 25 o
g Resd. THE STYLE by TM 3D = 135,00 10385 528000 528000 528.000 21.000 4000 o 2
4D 2 150,80 11600 525000 525000 525000 348143 € 27 2850,00 2.806,11
2.800,00
promedio
2.750,00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12 13 14
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? 2700,00
4 dormitorios
3 dormitorios 2.321,64 248276 €  2.578.69 2.857,14 2.899.03 3.371.95 2.552.90 €
2 dormitorios 2.397,17 € 2.908,36 2.573,63 3.057,42 3.191,86 270394 € 2.94545 € 765000
1 dormitorios
2.600,00
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 Valor promedio v<"°’l_ .
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? Tipologia €/m? 2.550,00 -
4 dormitorios 2.221,01 2.286,71 3.481,43 4 dormitorios 2.663,05 4 DORMITORIOS 3 DORMITORIOS 2 DORMITORIOS
3 dormitorios 2.723,70 2.791,28 2.303,17 2.296,42 277431 € 3.421,49 € 391111 € 3 dormitorios|  2.806,11 [ 4 dormitorios [ 3 dormitorios 2 dormitorios
2 dormiforios __ 3.134,68 2.630,87 321111 € 2 dormitorios|  2.875,45 e/m?] 2.663,05 \ 2.806,11 2.87545

1 dormitorios

1 dormitorios
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RESUMEN DE LOS PRECIOS DE VIVIENDAS DE OBRA NUEVA POR TIPOLOGIA

Tipologia Sup. C;r(\:st. con Precio min. Precio max. Precio Medio Unitario €/m2 PRES::':D“:EDDIO Precm;:l/nr:.zMedlo Comentarios promociones de obra nueva
Se ha obtenido que el precio medio de vivienda con 2 dormitorios oscila sobre
2 D. Estandar 87,84 260.160 278.400 240.880 2.748,07 271.900 €. El importe mas econémico para un piso con 2 dormitorios tiene un
precio de 260.000 € (sin incluir los anejos). El precio de venta mas elevado puede
2 D. Bajo jardin 89,81 277.600 277.600 247.600 2.759,54 alcanzar un importe de 303.000 € aprox.. El precio medio unitario en venta se
271.920 € 2'948'88 puede establecer en torno 2.950 €/m2const, con un precio minimo de 2.750 €/m2
2D. Atico 95,80 319.000 334.000 296.500 3.096,05 y un méximo de 3.200 €/m2. En el caso de inmuebles que incluyan garaje y trastero
en el precio de venta, se han descontado para el calculo del unitario €/m? reflejado,
2D. Duplex 94,84 302.700 302.700 302.700 3.191,86 estimando unos precios de mercado en la zona entre 17.000-21.000 €.
Se ha obtenido que el precio medio de vivienda con 3 dormitorios oscila sobre
3 D. Estandar 116,68 326.417 351.800 312.108 2.670,45 337.400 €. El importe mas econdmico para un piso con 3 dormitorios tiene un
precio de 326.000 € (sin incluir los anejos). El precio de venta mas elevado para un
L. , 3 dorm. estandar asciende en torno a 400.000 € aprox. y los aticos pueden alcanzar
3 D. Bajo jardin 121,50 83825 RUSTE 867200 239532 337.397 € 2.856,88 un importe mas elevado de 450K€ al incluir terrazas . El precio medio unitario en
B venta se puede establecer en torno 2.850 €/m2const, con un precio minimo de
3 D. Atico 112,75 366.000 363.767 332.883 2.908,32 2.670 €/m2 y un maximo de 3.000 €/m2. En el caso de inmuebles que incluyan
garaje y trastero en el precio de venta, se han descontado para el calculo del
3D. DL',Ip|ex = - - - - unitario €/m?, estimando unos precios de mercado en la zona.
4 D. Estandar 141,44 385.250 409.750 382.250 2.695,19 Se ha obtenido que el precio medio de vivienda con 4 dormitorios oscila sobre
382.250 €. El importe mas econdmico para un piso con 4 dormitorios tiene un
4 D. Plus precio de 385 K€ (incluiyendo los anejos). El precio de venta mas elevado puede
382.250 € 2'695’19 alcanzar un importe de superior a los 560 K€ . El precio medio unitario en venta se
4D. Atico - - - - - puede establecer en torno 2.700 €/m2const, con un precio minimo de 2.300 €/m2
y un maximo de 3500 €/m2.
4 D. Duplex - - - - -
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ANALISIS DE LA OFERTA

Tipologias mas comunes
1 dormitorio 2 dormitorios 3 dormitorios 4 dormitorios
Tipologias Bajo Estandar Atico Bajo Estandar Atico Bajo Estandar Atico Estandar
Sup Med m2CCC 89,8 87,8 95,3 121,5 116,7 112,7 141,4 -
Precio medio / Unid. 247.600 240.880 € 299.600 € 367.200 € 312.108 € 332.883 € 382.250 € -
€/ m?2ccc 2.760 2.748 € 3.144 € 2991 € 2.670 € 2.908 € 2.695 € -

..
LAYAYDE
ANIJUAN

AORANTESANLES
“NICOLASIDEIBARI
A
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ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

A.2

ESTUDIO DE MERCADO DE PRECIOS DE OBRA NUEVA-VIVIENDA UNIFAMILIAR

EM BARRIO NUEVO VISTAHERMOSA (VIVIENDAS UNIFAMILIARES)

Ofertas OBRA NUEVA - NUEVO VISTAHERMOSA | VIV. UNIFAMILIARES

X ) _ Ao | ant. . Piscina / Alustes/ p e REFORMA /
ELEMENTO Direcclén link me Gl miccc  Dormitorios Bafios aveioma Trastero/Gar.  N*plantas Dl rptoTaL  AMSY  pveNeto  gmiconst  emian i) LOCALIZACION
- Calle Ia CigUena, 6 - ViIanermosa CP 03015 hitps://www.idealista.com/inmue - Piscina, pistas. =
Testigo 1 o sana Clara By 176,35 21138 3dormitorios 3 bafos 2023 si sompert SRR 49000€ o€ 469000€  221875€  2(59.43¢  Aestrenar
- Cl. de la Encina s/n - VSIGhermosa CP 03015 hitps://www.idealista.com/inmue ] - ] Piscin, pistas. . N
Tes1i902 ¢ A ura Village AV Meatsars 226,03 26414 4dormitorios  3barios 2023 si 2pLesomio IR 40000 € o€ 470000€  177936€ 207937 € Nuevo
- Avenida VilGoyosa s/n- VSIGNemosa, P hitps://www.idealista.com/inmue - ,
piscil e
Testigod 1k ea. Amura Village ANV VA 295,00 33700 3dormitorios  3baros 2022 No 2PLANTAS iscina 790,000 € o€ 790000€  238421€ 247797 ¢€ Nuevo
) Calle la Ciglena, 6 - Vistahermosa CP 03015 https://www.idealista.com/inmue . N Piscina, pistas, z, . SKATURR
Testigod o caetana e saraerse) 122,50 14320 4dormiforios 3 bafos 2023 No zeinms TSP 0s000€ 0€ 406000€  283520€  331429¢  Aestenar
- Calle T Ciglena, § - ViIanermosa CP 03015 hitps://www.idealista.com/inmue - Piscina,pistas.z e
Testigo5 o tetona b o0satos) 122,50 14320 4dormitorios 3 baros 2023 No zeanias TP sass00€ o€ 3B6500€  269902€  215510€  Aestrenar
Calle Ia Pifera s/ - Vistahermosa CP 03013 : . pistos,
Testigo 6 Pitera s/n Vi hitps://wwwidealistacom/inmue 2, 4o 207,00  Shabitaciones 3 barios 2023 si 2L+ SOTAND  SENOPEISSE 00 shh e 25000 € 473.500 € 228744€ 2743346 Aestrenar =
Red. Peia Alta ble/97707683/ ajardinadas :
- Calle la Pifera s/n - Vistahermosa CP 03015 https;) ideali i . istas, L
Testigo7 o FPiieras/ tpsi//uniidealista.com/inmue g 5 181,90 4domitorios 3 bafos 2023 si 2L+ SOTANO  PENOPSISE g shh e 25000 € 42500€  232270€  278510€  Aestrenar
ed. Peia Alta ble/97707701/ ojardinadas
- Calle C235/n - Visiahermosa CP 03015 https:/www i dealista com/inmue n Piscina, pstos. . i
TestigoB ooy vidahermosa Norte beserosia) 16050 20740 Shabilaciones  3baos 2023 si sompzrt ST ea7ss€ 105000€  589755€  284388€  3¢7449¢  Aeshenar
- Calle C235/n - Visiahermosa CP 03015 -/ wwww idealista.com/obra- - Piscina, pistas.z -
0779 «
Testigo? oo wara views R —— 155,95 187,04 4domitorios 3 bafos 2023 si 2pLsommo TR smome 0€ BO000€ 2564526 G0791€  Aestrenar . :
Calle de Io Pilera 7 - VisTahermosa CP 03015 : - .
Testigo 10 e planermos hitps://urw Idealista.com/obra 20324 24981 4dormitorios  3baiios 2023 si sOTReopL  PeENAPSIONZ gy e o€ 630000€  2521,92€  3099.78¢€ Nuevo
ed. Mara Views nueva/89934958/ ajardinadas
. ClI Concha Espina, 33 - Vistahermosa 03015 i3 oo . +
Testigo 11 0 i . nueva/99245381/inmueble/100519 260,30 31200 Shabitociones 4 bafios 2022 si 2PL +SOTANO  Piscino 770000€  110000€  660000€  211538€  253558¢€ Nuevo
ed. Villas de Vistahermosa e o
A
) Calle C23/n - Vistahermosa CP 03015 https://www.idealista.com/obra- _ ) Piscina, pstos. ) 4
4domnit > a
Testigo 12 o oea Norte JA— 160,50 207,40 dormitorios 3 banos 2023 si 2pLesomno RPN sgoase 90.000€ 499.459€  240819€  311189¢€ Nuevo o
oromedios 22096 Ticket medio S0me |_2angze 909,53 € e
1 2 3 4 5 s 7 8 9 10 1 12 Media
am am G am am e e e am am o am & const e
5 dormitorios. - - - 2287,44 - 2843,56 - - 211538 - 241546 € 2.898,55€
4 dormitorios - 1779.36 2835,20 2699.02 - 2322,70 - 2.56492€ 2.52192€ - 2408,19 244733€ 2.936,80 €
3 domitorios 21875 2344,21 - - - - 228148¢€ 2737.78 €
2domitoros . . . . . . . . . . . . .
Comentarios:  Los testigos seleccionados corresponden a viviendas unifamiliares, la mayoria en promociones de obra nueva o de reciente construccion que se encuentran actualmente en venta en las proximidades al dmbito en estudio Sector 1/4 Aloufereta. Se han

incorporado viviendas con tres a cuatro dormitorios, de nueva construccion, con la menor antiguedad posible o reformados recientemente. Las caracteristicas principales para seleccionar las muestras de mercado han sido la proximidad al émbito objeto
de valoracion. Se aprecia que la tipologia predominante son residenciales de unifamiliares adosados y/o pareadas en varios niveles con urbanizacién privada (piscina, zonas ajardinadas y pistas polideportivas|. Se aportan ofertas asking con las dimensiones
que se ajustan a las futuras tipologias unifamilaires (VU5) que son mds probables a desarroliar en la futura actuacién y desestimando aquellos que presentan caract eristicas Gnicas como puede ser los que poseen equipamientos exicusivos.

Aquellos inmuebles con equipamient o singular Gnico y/o mobiliario se les ha descontado para el cdlculo del unitario €/m?, estimando unos precios de mercado en la zona.

Testigo 1

Superficie: 211
Habitaciones: 3 dormitorios
Barios: 3banos
Gargje: 0€
Trastero: si

Piscina/Comunes  Piscina, pistas, z. ajardinadas

Altura: SOT+B+2PL i
Fuente: https://www idealista.com/inmueble/ 100516171/
ASG Homes | ref. anuncio 8218
Testigo 5
Superficie: 143
i 4 dormitorios
Baos: 3banos
2 Garajes-2 coches, 0€
Trastero No

Piscina/Comunes  Piscina, pistas, z. ajardinadas

Altura: 2 PLANTAS §
Fuente: hitps://www idealista.com/inmueble/ 10034192/
Habitat Inmobiliaria | Ref. anuncio VI-1-4
Testigo 9. — T
Superficie: 187 = -
Habitaciones 4 dormitorios
Banos: 3baros
2 plozas Garaje: 0€
Trastero st

Piscina/Comunes  Piscina, pistas, 2. ajardinadas

Altura: 2PL + SOTANO

Fuente:

hitps://www.idedlista.com/obra

Particular

Testigo 2
superficie: 264
Habitaciones:
Barios:

4 dormitorios
3 barios

Gargje: 0€

Trastero: E

Piscing, pisios. 2
Piscina/Comune °
cjordinados

2PL. + SOTANO
ip: idealista,

Civica Homes | ref. anuncio 8 Centro

Testigo 6
Supericie:

Trastero!

Piscina, pistas, z.
ojordinadas
2PL + SOTANO

deal

Piscina/Comune

"

Habitat Inmobiliaria | Ref. anuncio VI-I-14

Testigo 10
Superfici 250
Habitaciones: 4 dormitorios

Bari 3 bafios

Garaje: 0€

Trastero: Si
Pacho/Comne "o P
Altura: SOT+B+2PL

Fuente: idealista.

Altor Asesores

Testigo 3
Superficie: 337
Habitaciones: 3 dommitorios

Trastero:
Piscina/Comune  Piscina

Altura: 2 PLANTAS

Fuente:

https:/ /www id

Costa Blanca Sotheby's Really | ref. PXXYPG

Testigo 7.

182
4 dormitorios
3 bafos
25.000 €
Trastero: Si
Prcna/Comune 1o P
2PL. + SOTANO

‘Alquiler Protegido | ref. 28:00902

Testigo 11
Superficie: 312

Habitaciones: _ habitaciones

Bano: 4baos

Garge: 110.000 €

Trastero: si

Piscina/Comune. sifsi

Alturo: 1

Fuente: o idealista. ble/100519411/

Torresrubi Gestién Inmobiliaria

Testigo 4.

Superfi

Habifaciones: __4 domitorios I
Barfios: 2023

Garaje:

Trastero:

Piscina, pistas,

2. cjordinadas "
2 PLANTAS s ;!
https://www idealista.com/inmueble/98788786/

Habifaf Inmobiliaria | Rel. anuncio VI333

Piscina/Comune

Altura:
Fuente:

Testigo 8

Sétano gardjes
Trastero:

Piscina/Comune T15CING: PIICS,
2. cjordinadas

Altura: SOT+B+2PL.

Fuente:

o

o st
VALIALCO INVERSIONES | Referencia chalef esquina 9

Testigo 12

Superfici 207

Habitaciones: 4 dormitorios

Barios 3barios

Gardje: 90000

Trastero: si

Piscina/Comune sifsi

Altura *

Fuente: P idedlista b

Torresrubi Gestién Inmobiliaria
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RESUMEN DE PRECIOS DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES

RESUMEN PRECIOS VENTA USO RESIDENCIAL-VIVIENDA UNIFAMILIAR PRECIO PROMEDIO
REF. B Direccién lz' lz' m? Ofil lz' m2 CCC E Dormitorios E Baios E Aho lz' Trastero lz' 2‘;:::4 lz' PVP TOTA1ZI GARAJE E PVP NT!zl i{‘ Tzzl €/m2 0til = €/m2 const €/m2 0til
lle la CigUefia, 6 - Vistah: P 0301 )
1 (R:: desgn%g;z:: 6~ Vistohermosa CP 03015 17635 o114 3cormitorios  3barios 2,023,00 si Piscina, pistas. z.cia  469.000 € - € 46900000€  221875€ 2.65948€
2 %ji’rif;c\';‘iﬁ‘azg :/’smhermom CPEeai 405 seara 4dormitorios  3banos 2,023,00 si Piscina, pistas. z.cja 470000 € - € 47000000€  1779.36€ 207937¢€
3 /venidoVildoyosas/n-Visiahermosa, CF 03016 3 dormitori 3ba 2,022,00 N Piscina 790.000 € € 79000000€  234421€ 267797 €
Red. Amura Village A/V 295,00 337,00 °Cormioros anos Do © ; ) S A o
Calle la Ciglena, 6 - Vistahermosa CP 03015 Y - SRR X
Pi . pistas, z. - . . b
g 4 Red. Edetana 122,50 143,20 4 dormitorios 3 bafos 2.023,00 No iscina, pistas, z.aja  406.000 € € 406.000,00 € 2.83520€ 331429¢€
= g SRS, O=VisEheese G e 4 dormitori 3bai 2,023,00 N Piscina, pistas z.cja 386500 € € 336.50000€  2.699.02€ 3.15510¢€
ormiTorios anos . x [e] 3 za . - B A . A . .
E Red. Edetana 122,50 143,20
% ) colle fo Piiera s/n - Visiahermosa CF 03013 5 habitaci 3 banos 2.023,00 Si Piscina, pistas, z.cja 498.500 € 25.000 € 473.500,00 € 228744€ 274334€
_ apiraciones | A | 4 oz X ! B 4 s ” . 3
S Red. Pent_n Alta _ 172,60 207,00 241172 € 2.909,53 €
1% Calle la Pitera s/n - Vistahermosa CP 03015 L . . - . )
S 7 Red. Pefia Alta 151.70 181.90 4 dormitorios 3 banos 2.023,00 Si Piscina, pistas, z.cja 447.500 € 25.000 € 422.500,00 € 2322,70€ 2.78510€
() Calle C23 s/n - Vistahermosa CP 03015 ' '
E 8 Red Visfch/ermo;o N 160,50 207,40 5 habitaciones 3 banos 2.023,00 Si Piscina, pistas, z.cja 694.755 € 105.000 € 589.755,00 € 2.84356€ 367449 ¢€
§ Calle C23 s/n - Vistahermosa CP 03015 L o o - o 3
9 Rl ieTE Views 155,95 187.14 4 dormitorios 3 bafos 2.023,00 Si Piscina, pistas, z.cja 480.000 € - € 480.000,00 € 2.564,92€ 307791€
Calle de la Pitera 7 - Vistahermosa CP 03015 L . . - X )
10 Red. Mara Views 203,24 249,81 4 dormitorios 3 banos 2.023,00 Si Piscina, pistas, z.aja 630.000 € - € 630.000,00 € 2.521,92€ 3.099.78€
g SR S VN ST R 5habitaciones 4 bar 2.022,00 si Piscina 770000€  110000€  66000000€  2.11538€ 253558¢€
Red. Villas de Vistahermosa 260,30 312,00 Hact anos T ! } i T T T
Calle C23 s/n - Vistahermosa CP 03015
12 Red Vismh/ermo; o Norte 160,50 07 40 4dormitorios 3 baios 2.023,00 Si Piscina, pistas,z.cja  589.459 € 90.000€  499.459,00€  2.408,19€ 3.111,89¢€
< 1 2 3 4 5 b 7 8 9 10 1 12 Media
8 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m2 const €/m? Uil
& TSdormitorios - - - - - 2287,44 - 2843.56 - - 211538 - 5 dormiforios] 2.415,46 € 2.898,55 €
g 4 dormitorios - 1779,36 - 2835,20 2699,02 - 2322,70 - 2564,92 2521,92 - 2408,19 4 dormitorios| 2.447,33 € 2.936,80 €
£ 3dormitorios 221875 - 2344,21 - - - - - - - - - 3 dormitorios| 2.281,48 € 2.737,78 €
Z 2 dormitorios - - - - - - - - - - - - 2 dormitorios - -
o000 DIMENSIONES DE LAS OFERTAS VIV. UNIFAMILIARES Precio medio VIV. UNIFAMILIAR
325,00 3.000,00€
300,00 o
275,00
2.500,00 €

0,00€
11 12 NUEVO VISTAHERMOSA

250,00
225,00
200,00 ]_' |—| _ 2.000,00€
175,00
150,00 1.500,00 €
125,00
100,00 1.000,00 €
75,00
50,00 500,00 €
25,00
5 6 7 8 9 10

N Series2 [ Series3

Lineal (Series2) m€/m2const M€/m? atil
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ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

B ESTUDIO DE MERCADO DE PRECIOS ASKING DE OFERTAS DE 22 MANO

Para completar los datos de obra nueva, también se aporta un amplio EM de areas consolidadas de los barrios
limitrofes al dmbito dl Sector 1/4 Albufereta. Los barrios o distritos mas caracteristicos con un nivel socio-
econdémico comparables corresponden a:

- Vistahermosa;

- Nuevo Vistahermosa;

- Playa San Juan;

- Cabo Huertas;

- Nou Nazareth (San Juan de Alicante);
- PAU-5 “La Marjal”

Se han detectado suficientes ofertas asking de edificios de viviendas con urbanizacién de reciente construccion
y/o con una antigiiedad inferior a 8 afios, que concuerda con las futuras tipologias a desarrollar en el sector

analizado.
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B.1

EM BARRIO VISTAHERMOSA

Ofertas asking - VISTAHERMOSA

PROMOCION  Direccién Link e il m?cec Dormitorios N° Bafios ‘A"p‘;',:::a Gar./Trastero Altura ;';::;‘: ! PVPTOTAL el PVP Neto €/m? const m? 6l Ry LOCALIZACION
; Calle M? Teresa de Calcuta, 4 B deal , . pistas,
Testigo1 _Clle M leresade Calcuia tpsi/[wwwidealista.co 109.00 14715 3dormitorios 2 bafios 2005 si r Fiscina, pistas.z. 395 500 € 2000000€ 36500000€  248046€  3348.42€  Obranueva L
, Hacienda de 100384594/ djardinadas = pLavaoe
. Calle M? Teresa de Calcuta, 4 https://www.idealista.co N Piscina, pistas. 2. ) R 0
Test 140,00 17500 4dormiforios 2 banos 2015 No 5 484,000 € 1500000€ 469.00000€ 2,480, 335000€  Reformado o
esti902 | iiahermosa, Hacienda de Vistahermosa - m/inmueble/97213864/ clardinadas 2e8000¢ Crdeatrens Rt
- B ; - . - Picing, pistcs. 2. ¢ e
Testigo3 ~ Hacienda de Vistahermosa - CP 3015 hitpsi//www dealista.co 86,00 12040 3dormitorios 2 bafios 2020 si » Bena PISIS 2 304 900 € 2000000€ 34490000€  286462€  4010.47¢  Reformado ALSIERRETA A
100660839/ cjordinadas oo oo 0RO
) Calle M* Teresa de Calcuta, 4 https://www.idealista.co ) - ) ) Piscina, pistos. . o ;
Testigo 4 et e Vistahormosa - mmueble/saeranos) 1800 159,30 3dormitorios  2banos 2015 si 5 o 475000€ 2000000€ 45500000€ ~ 285625€  385593¢  Reformado >
Calle M° Teresa de Calcula, 4 itps://www.idealista.co ] A ] ) Picin, pistas.z. - P ot
Tesfigo S iiahermosa, Hacienda de Vistahermosa -_mjinmueble/100570759/ 12800 16000 2dormitorios 1 bano 2005 S 2 ciordinages  H48000€ 900000€ 439.00000€  274375€  3429.69€  Buenestado " 3 M -
) Calle del Padre Arrupe s/n- https://www.idealista.co ) _ . STAHERMOSA H g <
o Fisci 5 Sl
Testigo6 o e ants BV 101,00 131,30 3dormiforios 2 bafios 2023 si & tico scina 367.000 € 1800000€ 349.00000€  265804€  3.45545€  Aeshrenar s 5 E 3 >
) Al Tas Brisas, 4-Vistah - CP i N ) iscina, pi 3 £S v
Testigo7 /0 delas Brisas, 4-Visiahermosa, - CP https://www.idealista.co 119,00 14875 3dormitorios 2 baiios 2010 si & Piscina.pistas.z. 395 000 € 2000000€ 36500000€ 245378€  206723€  Buenestado > s
03015 100529830/ ojardinadas o, i
3 Calle del Padre Arrupe s/n- https://www.idealista.co _ . N e =, v Golel
. Plcs S r
Testigos = e ToE o BV 109.00 141,70 3dormitorios 2 bafios 2023 si & dico fscina 392000 € 1800000€ 37400000€  263938€  3431.19¢  Aestrenar a7
) https://www.idealista.co . N . .
Testigo9  Averida Denia, 82- Vistahermosa CP 03015 0%/ 0 150,00 19500 3dormiforios 2 banos 2020 s & dtico No 650,000 € 2000000€ 630.00000€  323077€  420000€  Reformado i
! & 3 sngre
- Calle Jos6 Garcia Seliés, 1 Garbinel-Parque httpsy//www.idealista.co Ny - N N * A CEghy
E o ! 000, 000, . 97436 €
Testigo10 00 o s ooisars) 78,00 101,40 2dormitorios 2 bafios 2020 ] 5 Piscina 249.000 € 1700000€ 23200000€  228797€  29743€  Reformado Y
114,33 30 Tcket medio 20230000 €|_268950€ | 351229¢€ i
1 2 3 4 5 s 7 8 9 10 n 12 Media ostedte
an an an o g e g am o g g g e const gmon ot
4 domonos B 248046 € B B - - - - - - - - 248046€  3.150,19¢€ N
3 domitoros 280,46 - %6462 285625 274375 256,04 245378 239,38 230,77 - - - 274088€  3.48092€
2domitoros . E . - - - - - - 287.97 E - 228797€  290572€
| domitoo ) . . . . . . . . . . . - B
c . Los testigos son viviendas oferta de venta proximos a la promocién a estudio. Se han incorporado viviendas de 1 a 3 dormitorios, con la menor antiguedad posible o reformados recientemente. Las caracteristicas principales para seleccionar las muestras de

mercado han sido la proximidad a la finca a valorar, la incorporacién de zonas comunes, equipamientos, la superficie mds probable segun tipologia y desestimando aquellos que presentan caracteristicas Unicas. Se observa que se trata de un barrio muy consolidado que presenta edificios de
cierta antigiiedad, existiendo muy poca oferta de bloques de obra nueva y/o reciente construccién.

Aquellos inmuebles con garaje, trastero, © ambos, se les ha descontado para el célculo del unitario €/m, estimando unos precios de mercado en la zona. Se ha estimado unos precios de garaje entre 17.000-20.000€ por plaza de gardie.
La mayoria de los edificios comesponden a residenciales con blogues en edificacion abierta y uibanizacion completa, pisicna, zonas ajordinadas, juegos inf. y/o pistas deportivas

Testigo 1
superficie: 147
Habilaciones 3 dormitorios
Baros. 2 barios
Gardje: 20.000
Trastero: st

Piscina/Comune  Piscina, pistas, z. cjardinadas

Atura -
Fuente: https://wwwidealista.com/inmueble/ 100384594/
Testigo 5

Superficie: 160

Habitaciones; 2 dormitorios

Barios: 1 bario

Gardje: 9000

Trastero: si

Piscina/Comune  Piscina, pistas, . ajardinadas

Altura: 2
Fuente: hitps://www idedlista.com/inmueble/100570799/
Testigo 9
Supericie: 195
3 dormitorios
Barios: 2 barios
Garaje: 20000
Trastero: si
Piscina/Comune No
Altura: & atico
Fuente: idedlistal

175
4 dormitorios

2 barios

Trastero:

Pacina. pitos 7
Piscina/Comune o
cjordinadas

=

Fuente: hitps://www idedlista.com/inmueble/97213864/

Testigo 6
Superficie: 131
Habitaciones:
Banios
Garaj

3 dormitorios
2 baios
18000

Trastero: si
piscinaComuna FeC0 PRISS 2
ajordinadas

Altura: & atico

Fuente: ps:

Testigo 10
Superficie: 101
Habitaciones: 2 dormiforios

Baros: 2 bafios

Trast: 17000
Trastero: si

Piscina/Comune __Piscina
Altura: 5
nitps://www idelista.com/inmueble/ 100349574/

Fuente:

Supericie:

Trastero:

Piscina/Comune

Piscing, pistas, 2.
cjardinadas

hitps://www idedlista.com/inmueble/ 100640839/

Testigo 7
Superficie:
Habitaciones:
Baros:

Trastero:

Piscina/Comune

149
3 dormitorios
2banos
20000

Piscina, pistos,

2. ajardinados

Habitaciones:
Barios:

Gardje:

Trastero:
Piscina/Comune
Altura:

Fuente:

Testigo 4
superficie:
Habilaciones:

Trastero!

Fiscina, pistas. 2.

Piscina/Comune L n

Altura:

Fuente:

Testigo 8

Habitaciones:

Trasfero;

Piscina/Comune  Piscina

Soluciones Inmobifiarias

00/01/1900
Supericie:
Habilaciones:

Barios:
Garaje:

Trasfero!
Piscina/Comune
Altura:

olo|olo|o|o|e

Fuente:
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B.2

EM BARRIO PLAYA SAN JUAN | CABO DE LAS HUERTAS

Ofertas asking - PLAYA SAN JUAN

| CABO HUERTAS

o Afio | ant.  Trastero/Gar Piscina / 2 REFORMA /
PROMOCION Direccién Link m? gfil m?ccc Dormitorios Bafios Aparente " Altura S PVPTOTAL  GARAJE/Trast  PVP Neto €/m? const €/m? otil S LOCALZACION
y Calle Tidente, 41 - Playa de San Juan, https://www.idealista.com/inmue . N 2garojes+ g, Piscina, pistas, z.
Testigo 11 Alicante 03540 | Resd. Galatea ble/100227442/ 120,00 162,00 3 dormitorios 2 bafos 2020 trast, ge-dtico djordinadas 618.000 € 40.000 € 578.000 € 3.567,90 € 4.816,67 € Nuevo
N Avenida Santander, 15-11 Playa de San_ https://www.idealista.com/inmue o ~ 3 garajes + Piscina, pistas.z. o
Testigo 12 Juan, Alicante | Resd. Garden ble/81598810/ 80,00 108,00 2 dormitorios 2 banos 2000 trost. z ajordinadas 400.000 € 40.000 € 360.000 € 3.33333¢€ 4.500,00 € Buen estado
o Av. Condomina, 62 Cabo de Ias HUerias,  https://www.idealista.com/inmue " o _ o ar Piscina, pistas.z B
Testigo 13 Alicante 03540 | Resd. Afrium ble/100598279/ 120,00 150,00 3 dormitorios 2 bafos 2006 si 9°-atico djordinadas 548.000 € 25.000 € 523.000 € 3.486,67 € 4.358,33 € Reformado
N Avenida de Holanda, 5 Playa de San https://www.idealista.com/inmue . ~ § Fiscina, pistos, 2.
385
Testigo 14 Juan, Alicante 03540 | Resdencial Leo ble/99752495/ 122,00 164,70 4 dormitorios 2 bafos 19792005 Si 10° djordinadas 485.000 € 15.000 € 470.000 € 2.853,67 € 3.852,46 € Reformado " %
- "Avda. Goleta, 20 Cabo de Ias HUertas,  https://www.idealista.com/inmue 7 N gardie . Piscinapistas.z. . a it
Testigo 15 Alicante 03540 | Resd. Mirador del Bulevar ble/99417548/ 125,00 156,25 3 dormitorios 2 bafos 2007 doble+rast. 9°-atico djordinadas 495,000 € 30.000 € 465.000 € 2.976,00 € 3.720,00 € Buen estado '.w’ -
‘Avda Historiador Vicente Ramos, PIaya de.hitps://www.dealista.com/inmue - - . Piscina, pistas.z e 3
Testigo 16 San Juan, Alicante 03540 | Resd. Galatea _ble/98101128/ 100,97 136,31 3 dormitorios 1 bafio 2020 Si 5 ajardinadas 372.000 € 24.000 € 348.000 € 255301 € 3.446,57 € A estrenar
B Av. Costa Blanca, 22 Cabo de las Huertas,  https://www.idealista.com/inmue - . Piscina, pistas, z. S on
Testigo 17 jcante 03540 | Resd. Bahia de los Pinos _ble/ 100559133/ 17700 22125 4dormitorios 2 bafos 197212005 o o ajordinadas 590.000€ 18000€ 572000€ 258531 € s2sl.e4€  Buenestado
- ‘Avda Historiador Vicente Ramos, Playa de - https://www.idealista.com/inmue e . ~ Piscina, pistos, 2
33137
Testigo 18 San Juan 03540 | Resd. Parciso ble/100538638/ 102,00 132,60 3 dormitorios 2 bafos 2006 Si 2z djordinadas 360.000 € 22.000 € 338.000 € 2.549,02€ 331373 € Buen estado
N Avda de la Costa Blanca, Cabo de 10 https://www.idealista.com/inmue . N Piscina, pistos. 2
3
Testigo 19 Huerfas, Alicante 03540 | ble/97328990/ 136,00 170,00 3 dormitorios 2 bafos 2017 Si 7 cordinadas 450.000 € 20.000 € 430.000 € 252941 € 3.161,76 € Reformado
B Calle Cat. Abelardo Rigual 2, Cabo https://www.idealista.com/inmue " Piscina, pistas, z. N
° X X X X 3.157,89
Testigo 20 Huertas, Alicante 03540 | Hacienda del ble/98400357/ 114,00 142,50 4 dormitorios 2 bafos 2020 si 1 sjordinadas 385.000 € 25.000 € 360.000 € 252632¢€ 157.89 € A estrenar
B Avda Arquitecto Félix Candela, Alicante  https://www.idealista.com/inmue N . N . i
o P 3.43 >,
Testigo 21 Golf, Alicante 03540 | Resd. Green 7 ble/98299137, 115,00 143,75 3 dormitorios 2 bafios 2005 si 1°-Diplex iscina 415,000 € 20.000 € 395.000 € 274783 € 343478€  Buenestado {4
- Calle Corbefa2- Cabo de las Huerlas,  https://www.idealista.com/inmue _ 2gorgjes+ ., . Piscina, pistas, . .
Testigo 22 jcante 03540 | Resd. Bahia de alicanfe _ble/96s8383s, 19400 24250 4dormitorios 3 banos 200112015 trast. 8alico giorainadas 850.000€ 40.000€ 810.000€ 334021 € 417526€  Reformado
promedio 160,82 Ticket medio  470.750 € 292072€ 376409 €
n 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 Media
& e & e & & e & e & e e &/ const & ot
4 domiorios - - 2.853,67 € - - 7258531 € - 725232 € - 334021 € 282638 € 3.646,03 €
3 domiorios 3567.90 - " a6t - 2976,00 2553,01 - 2549,02 2529,41 - 2747.83 - 291569 € 3761,24€
2 domitorios - 3333,33 - - - - - - - - - - 3.33333€ 4.300,00 €
1 domitorio . . - - . - . . R - - .
3.02513€
Comentarios:  Los testigos seleccionados son viviendas actualmente en oferta de venta proximos al Gmbito en estudio. Se han incorporado viviendas de uno a cuatro dormitorios, con la menor antiguedad posible o reformados recientemente. Las caracteristicas

principales para seleccionar las muestras de mercado han sido la proximidad al émbito objeto de valoracién, buscando residenciales con urbanizacién y zonas comunes; piscina exterior, piscina climatizada; gimnasio, juegos infantiles, zonas
ajardinadas. Se aportan ofertas asking con las dimensiones que se ajustan alas futuras tipologias que son més probables a desarroliar en la futura actuacién y desestimando aquellos que presentan caracteristicas Unicas como puede ser los que

poseen equipamientos exlcusivos.

Aquellos inmuebles con garaie, trastero, o ambos, se les ha descontado para el cdlculo del unitario €/m? estimando unos precios de mercado en la zona.

Testigo 11
Superficie: 162
Habitaciones: 3 dormitorios
Barios: 2bafios
Garaje: 40.000 €
Trastero! 2 garajes + trast.

Piscina/Comunes

Piscina, pistas, z. cjardinadas

Altura: °-dtico

Fuente: hitps://www idealista.com/inmueble/ 100227442/
Testigo 15

Superficie: 156

Habitaciones: 3 dormitorios

Baiios: 2bafios

2 Garajes-2 coches, 30.000 €

Trastero: garaje doble+trast.

Piscina/Comunes

Piscina, pistas, 2 cjardinadas

Altura: 9°-Gtico ;
Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/99417548/
Testigo 19

Superficie: 170

Habitaciones: 3 dormitorios

Barios: 2 baros

2 plazas Garaje: 20,000 €

Trastero: si

Piscina/Comunes

Piscina, pistas, z. cjardinadas

Altura; 7

Fuente:

https://www idealista.com/inmueble/97328990/

Superficie: 108

Habitaciones:

Trastero:
Piscina/Comune

Altur

2 dormitorios

3 gargjes + trast.
Piscing, pistas,
2. ajordinadas

Fuente:

idedlista.

Testigo 16
superficie:

Barios

Trostero:
Piscina/Comune.

Altura;
Fuente:

Piscina, pistas,
2. gjardinadas

Testigo 20

4 dormitorios

2 banos

Trastero:

Piscina/Comune " inadas
Altura:

Fuente: ps:

Piscina, pistas, 2.

idedlista.

Testigo 13

Testigo 14
Superficie: 165

Habitacione: 4 dormitorios

Barios: 197912005

Gardje: 15.000 €

Trastero: si

Piscina, pistas,

2. cjordinadas

Altura: 10° ’

hitps://www idedlista.com/inmueble/99752495/

Trastero!
Piscina, pistas,

2. ojardinadas

Altura: 9°-dtico / <
hitps://www idealista.com/inmueble/ 100598279/

Piscina/Comune Piscina/Comune

Fuente: Fuente:

Testigo 18
superficie:
Habitacione:
Barios:

Testigo 17

133
3 dormitorios
2 baros,
22.000 €

Trastero: si

Garai

Trastero ]
Piscina, pistas, =
2 gjardinados
Altur 107 ¥
https://www.idealista.com/inmueble/100559133/

5
Piscina/Comune Piscina/Comune

Altura z >

Fuente: Fuente: hitps://www idedlista.com/inmueble/ 100538638/

Testigo 22
Superficie:
Habitacione:
Barios

243
4 dormitorios

Trastero! Trastero:

Piscina/Comune

Piscina/Comune

Altura; [

idealista

Fuente: p: idealisi.
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B.3 EM BARRIO PAU 5 - MARJAL

Ofertas asking - PAU 5 MARJAL

PROMOCION Direccién Link m? Gl mcee Dormitorios Bafios ‘A":u" :";: Trastero/Gar. Altura g;:;‘:e’; PVPTOTAL CARME PVE Neto &€/m? const €/m? Gtil ustrg:»gg/
- CIL ATTsIa R. Soler Lopez 16, PAU 5, Alcanie | https://www.idealista.com/inmue ) N ) i Piscina, pistas, 2.
o 000,00
TestIg0 23 o (340 pesd Torre de Son Juan [ysiedviion 9200 12420 3dormitorios 2 baios 2020 si 7 dtico Pl 495000 € 35000 € 460000€  370370€  500000€ Nuevo
- CI. Violoncelista Vicente Perello 1 -PAU 5, hetps://www.idealistacom/inmue ) N ) Piscina, pistas, 2.
Testigo24 o 0ssan Resd, Tho Siylo Dy 00700708/ 90,00 121,50 3dormitorios 2 barios 2023 si b3 oo 495000 € 30000 € 465000€  382716€  516667€  Aestrenar
- CI_Musico Vicente Spiteri 25 -PAU 5 Alcante _ https://www.idealista.com/inmue ) N - " Piscina, pistas. 2.
Testig0 25 " Cp (3540 Resd Los Olvos el Mor blo/100665140/ 95,00 12825 2dormitorios 2 barios 2012 si 8 dtico oo 446000 € 25,000 € 421000€  328265€  443158€  Buenestado
- Calle Torero Francisco Espid 11- PAU 5 - hitps://www.idealista.com/inmue 7 ) N ) Piscin, pistas. 2. I
Testigo 28 1o Gorden | Alicante CP 03540 o/ 00646296/ 10000 12500 3dormitorios 2 barios 2020 si 7 oo 459.000 € 26000 € 433000€  346400€  433000€ Nuevo
- CIL Arfisia R. Soler L6pez 9, PAU 5 | AlCanie - hetps://www.idealistacom/inmue - N ) N Piscina, pistas. 2. v N
Testigo 27 cp 03540 Resd. Nature kronos ble/100587659/ 7500 12825 3dormiforios  2banos 19 S 5 ojordinados 499.000€ 25000€ 499000€  389084€  520263€  Aeshrenar
- CI. Maesiro J. Garberia Serranc  PAU 5 - hitps://www.idealista.com/inmue - N ) N Piscin, pistas. 2. -
Testigo28 1 03540 Rese Torre o San v ble/a6s3a8/ 131,00 16375 4dormitorios 2 barios 2010 si 1°ext oo 424000 € 21,000 € 403000€  246107€  307634€  Reformado
- Maesiro José Garberf Serrano 5, PAU 5 hitps://www.idealista.com/inmue ) N ) Piscin, pistos. 2.
B 00
TeStigo29 L a0 Resd, [TACA, plej00ss1857/ 10000 13000 3dormitorios 2 barios 2020 si 1°ext oo 495000 € 25,000 € 470000€  341538€  470000€  Buen estado
- Maesro José Garberi Serrano, 15 - PAU5 _ https://www.idealista.com/inmue - N ) Piscin, pistos. 2.
o 0
Testigo 30 ¢oi Azahara, Alicante | CP 03540 ble/100381754/ 8000 10800 2dormitorios  2bafios 2021 Si ¥ sjordinadas 410.000€ 25000 € 385.000 € 356481€  481250€  Aestrenar
- CI. Maesiro J. Garberia Serranc 16, PAU 5 hitps://www.idealista.com/inmue - N N Piscino, pistos. 2. 7
Testigo 31 Jicante | CP 03540 Torre die San Juan Il ble/100258874/ 10500 141,75 3dormitorios  2bafos 2020 No « sjordinadas 379.000€ o€ 379.000 € 247372€  3.609.52¢€ Nuevo
- Avenida de la Costa Blanca, 151 - PAU 5 hitps://www.idealista.com/inmue } N - .
o Piscir 5
Testigod2 U Aeante 03540 plej00rs3687/ 68,00 8500 2dormitorios 2 baiios 2012 si 1°ext iscin 375000 € 24000 € 351000€  412941€  516176€  Buenestado
- Calle Torero Francisco Espid 17- PAU 5 hitps://www.idealista.com/inmue ; N v .
o pisci 32
Testigod3 o ek eneia Alcante | CP 03540 ple/00055088/ 10000 12500 3dormitorios 2 barios 2017 si & ext iscina 350000 € 18.000 € 332000€  265600€  332000€  Buenestado
- ‘Avenida de Ias Naciones, 30 - PAU 5 - hitps://www.idealista.com/inmue ) N ) N Piscin, pistos. 2, B
Testigod4 o Alcante 03540 ble/o3s01772/ 80,00 10400 2dormitorios 2 barios 2017 si 4 ext P 364000 € 20000 € 344000€  330769€  430000€  Buenestado
- Maesfro José Garberf Serrano 14- PAU 5 hitps://www.idealista.com/inmue ; N ) N Piscin, pistos. .
Testigod5 ¢ 1 Bulevar del Mar | Alicante CP 03540 ble/100585220/ 11500 149.50 4 dormitorios  2bafios 215 Si 9 ext sjordinadas 499.000 € 22.500€ 476.500 € 318729€  414348€  Buenestado
promedio 12373 fickelmedio  414808¢ |_336644€ | 443008¢€
23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 Media
e e an am m e e s s o e e am m const e ot
4 Gomitoros B B - E 2.461.07 € - E - - E 3187.29€ 282418€  353022€
3 domitorios. 3703,70 382716 - 3464,00 3890,84 - 361538 - 2673,72 - " 265600 - - 3.40440 € 4.391,68 €
2domitorios E E 328265 - - 356481 g a29.41 - 330769 3571,14€  4749.62€
| domitoro . . . . . . . . . . . . . - .
Comentarios:  Los testigos seleccionados son viviendas actualmente en oferta de venta proximos al @mbito en estudio. Se han incorporado viviendas de uno a cuatro dormitorios, con la menor antiguedad posible o reformados recientemente. Las caracteristicas

principales para seleccionar los muestras de mercado han sidola proximidad al émbito objeto de valoracién, buscando residenciales con urbanizacién y zonas comunes; piscina exterior, piscina climatizada; gimnasio, juegos infantiles, zonas cjordinados. Se
aportan ofertas asking con las dimensiones que se ajustan a las futuras tipologias que son mas probables a desarroliar en la futura actuacion y desestimando aquellos que presentan caracteristicas Unicas como puede ser los que poseen equipamientos
exlcusivos.

Aquellos inmuebles con aaraie, trastero, o ambos, se les ha descontado para el calculo del unitario €/me estimando unos precios de mercado en la zona.

Testigo 23 Testigo 24 Testigo 25 Testigo 26

superficie: 124 superficie: 122 Superficie: 125
Habitaciones: 3 dormitorios Habitaciones: 3 dormitorios Habilaciones: Habitaciones: 3 dormitorios
Barios: 2 banos Barios 2baros Baros: 2020
Gargje: 35.000 € Gardje: Gargje: 26,000 €
Trastero st Trastero: si Trastero: Trostero si

Piscina/Comunes  Piscina, pistas, z. ajardinadas Piscina/Comune Fiscind Pistas, Piscina/Comune |0 Pistas, g8 E 1 Piscina/Comune "> PIstas. 2
2. ajardinadas 2. cjordinados g cjardinadas

Atura: 7° dfico A

Fuente: itps://www idedlista.com/inmueble/98213688/ Fuene: hitps://www idealist.com/inmueble/ 100704708/

Testigo 27 Testigo 28 Testigo 29 Testigo 30

Superficie: 128 Superfic 164 Superficie: Superic 108

itac 3 dormitorios Habitaciones: 4 dormitorios, Habifaciones Habitaciones: 2 dormitorios,

Baios: 2 banos Baros 2 boros Baio! 2 banos

2 Garajes2 coches, 25000 € Gardje: 21.000€ Gargje 25000 €

Trostero si Trostero s Trostero s
Piscing, piias. 2. stas,

Piscina/Comunes

Piscina, pistas. z. cjordinadas

Altura: 5

Fuente: hitps://www idealista.com/inmueble/ 100587659/
Testigo 31

Superficie: 142

Habifaciones: 3 dormitorios

Barios: 2 barios

2 plazas Garaje: 0€

Trastero; No

Piscina/Comunes

Piscina, pistas, z. cjordinadas

Altura:

>

Fuente:

hitps://www idedlista.com/inmueble/ 100258874/

Piscina/Comune
ciardinadas
Altura: 1° ext

Fuente: s

idealista

Testigo 32

Superficie: 85
Habitaciones: 2 dormiforios
Barios: 2 barios
24.000 €
Trastero: si

Gardje:

Piscina/Comune  Piscina

Altura: 10 ext |
hitps://www_idealista.com/inmueble/ 100763687/

Fuente:

Ny Piscina,
Piscina/Comune
2. ajordinadas

Testigo 33
superficie:
Habifaciones:

Trastero:

Piscina/Comune  Piscina

hitps://www idealista.com/inmueble/ 100055088/

o Piscina, pistas,

Piscina/Comune sjordinadas

Altura ¥ ;
Fuente: hitps://www idedlista.com/inmueble/100381754/

Testigo 34
Superficie:
Habitacion:

104

2 dormitorios
Barios: 2 barios
Garaje: 20000
Trastero: si

Piscino, pistas. 7.
Piscina/Comune s
cjordinadas

Altura: 3

Fuente: https://www idealista.com/inmueble/99991772/
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ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

RESUMEN DE VALORES DE MERCADO DE OFERTAS ASKING:

REF. Direccién m? (il - m2 CCC - Dormitorios - Barios - Ao Trastero (I;i:rcni::e/s PVP TOTAI - GARAIJE - PVP Ne’: i{:‘f €/m2 0til - €/m2 const €/m2 0til
1 Calle M° Teresa de Calcuta, 4 Vistahermos 109,00 147,15 3 dormitorios 2 bafos 2005 Si Piscina, pistas, z.ajar 385.000 € 20.000 € 365.000,00 € 248046 € 334862¢€
2 Calle M° Teresa de Calcuta, 4 Vistahermos 140,00 175,00 4 dormitorios 2 banos 2015 No Piscina, pistas, z.ajar 484,000 € 15.000 € 469.000,00 € 2.680,00€  3.350,00 €
< 3 Hacienda de Vistahermosa - CP 3015 86,00 120,40 3 dormitorios 2 banos 2020 Si Piscina, pistas, z.ajar 364.900 € 20.000 € 344.900,00 € 2.864,62 € 4,010,47 €
8 4 Calle M° Teresa de Calcuta, 4 Vistahermos 118,00 159,30 3 dormitorios 2 bafos 2015 Si Piscina, pistas, z.ajar 475,000 € 20.000 € 455.000,00 € 2.856,25€ 385593¢€
5 5 Calle M Teresa de Calcuta, 4 Vistahermos 128,00 160,00 2 dormitorios 1 bafo 2005 Si Piscina, pistas. z.ajar  448.000 € 9.000 € 439.000,00 € 274375€ 342969 €
I-IIJ b Calle del Padre Arrupe s/n- Vistahermosa 101,00 131,30 3 dormitorios 2 banos 2023 Si Piscina 367.000 € 18.000 € 349.000,00 € 2.658,04 € 3.455,45€ 2.689,50 € 3.512,29 €
E 7 Avda de las Brisas, 4 -Vistahermosa, - CP 0 119,00 148,75 3 dormitorios 2 banos 2010 Si Piscina, pistas, z.cjar 385.000 € 20.000 € 365.000,00 € 2.45378€ 3.067,23€
<] 8 Calle del Padre Arrupe s/n- Vistahermosa 109,00 141,70 3 dormitorios 2 banos 2023 Si Piscina 392.000 € 18.000 € 374.000,00 € 2.639,38€ 3.431,19¢€
> 9 Avenida Denia, 82- Vistahermosa CP 0301 150,00 195,00 3 dormitorios 2 banos 2020 Si No 650.000 € 20.000 € 630.000,00 € 3.230,77€  4.200,00 €
10 Calle José Garcia Sellés, 1 Garbinet-Parqu: 78,00 101,40 2 dormitorios 2 banos 2020 Si Piscina 249.000 € 17.000 € 232.000,00 € 2.287,97 € 2.974,36 €
2 11 Calle Tridente, 41 - Playa de San Juan, Alicc 120,00 162,00 3 dormitorios 2 banos 2020 2 garajes + trast.  Piscina, pistas, z.ajar  618.000 € 40.000 € 578.000,00 € 3.567,90€ 481667 €
E 12 Avenida Santander, 15-11 Playa de San Ju 80,00 108,00 2 dormitorios 2 banos 2000 3 gargjes + trast.  Piscina, pistas, z.cjar 400.000 € 40.000 € 360.000,00 € 3.333,33€  4.500,00 €
% 13 Av. Condomina, 62 Cabo de las Huertas, A 120,00 150,00 3 dormitorios 2 banos 2006 si Piscina, pistas, z.ajai  548.000 € 25.000 € 523.000,00 € 3.486,67 € 4.358,33 €
. 14 Avenida de Holanda, 5 Playa de San Juan 122,00 164,70 4 dormitorios 2 banos 1979 | 2005 Si Piscina, pistas, z.ajar  485.000 € 15.000 € 470.000,00 € 2.853,67 € 3.852,46 €
9 15 Avda. Goleta, 20 Cabo de las Huertas, Alic 125,00 156,25 3 dormitorios 2 bafos 2007 garaje doblettrast.  Piscina, pistas, z.aja 495.000 € 30.000 € 465.000,00 € 2.97600€  3.720,00 €
E 16 Av da Historiador Vicente Ramos, Playa de 100,97 136,31 3 dormitorios 1 bafo 2020 Si Piscina, pistas, z.ajar  372.000 € 24.000 € 348.000,00 € 2.553,01€ 344457 €
E’, 17 Av. Costa Blanca, 22 Cabo de las Huertas, 177,00 221,25 4 dormitorios 2 banos 1972|2005 si Piscina, pistas, z.aja 590.000 € 18.000 € 572.000,00 € 2.58531€ 3231,64¢€ 292072¢€ 3.76409 €
=z 18 Avda Historiador Vicente Ramos, Playa de 102,00 132,60 3 dormitorios 2 banos 2006 Si Piscina, pistas, z.ajar  360.000 € 22.000 € 338.000,00 € 254902€ 331373¢€
5) 19 Avda de la Costa Blanca, Cabo de las Hue 136,00 170,00 3 dormitorios 2 banos 2017 Si Piscina, pistas, z.ajar 450.000 € 20.000 € 430.000,00 € 252941€ 3.16176€
§ 20 Calle Cat. Abelardo Rigual 2, Cabo Huertc 114,00 142,50 4 dormitorios 2 banos 2020 si Piscina, pistas, z.ajar  385.000 € 25.000 € 360.000,00 € 252632€ 315789 €
5 21 Avda Arquitecto Félix Candela, Alicante C 115,00 143,75 3 dormitorios 2 banos 2005 si Piscina 415.000 € 20.000 € 395.000,00 € 2.747,83€ 3.43478¢€
o 22 Calle Corbeta 2 - Cabo de las Huertas, Alic 194,00 242,50 4 dormitorios 3 banos 200112015 2 gargjes + trast.  Piscina, pistas, z.gjar 850.000 € 40.000 € 810.000,00 € 3.34021€ 417526 €
23 Cl. Artista R. Soler Lopez 16, PAU 5, Alicante 92,00 124,20 3 dormitorios 2 bafos 2.020,00 Si Piscina, pistas, z.ajar 495.000 € 35.000€  460.000,00 € 3.703,70€  5.000,00 €
24 Cl. Violoncellista Vicente Perello 1 - PAU 5 90,00 121,50 3 dormitorios 2 bafos 2.023,00 Si Piscina, pistas, z.ojar 495,000 € 30.000 €  465.000,00 € 3.827,16 € 5.166,67 €
25 Cl. Musico Vicente Spiteri 25 -PAU 5 Alicar 95,00 128,25 2 dormitorios 2 bafios 2.012,00 Si Piscina, pistas, z.ajar  446.000 € 25.000€  421.000,00 € 3.282,65€ 4.431,58 €
- 26 Calle Torero Francisco Espl& 11- PAU 5 - M 100,00 12500 3 dormitorios 2 bafos 2.020,00 Si Piscina, pistas, z.ajar 459,000 € 26000€  433.000,00 € 3.464,00€  4.330,00 €
5, 27 Cl. Artista R. Soler Lopez 9, PAU 5 | Alicante 95,00 128,25 3 dormitorios 2 bafos 2.019,00 Si Piscina, pistas, z.ajar 499,000 € 25000€  499.000,00 € 3.890,84€ 525263 €
: 28 Cl. Maestro J. Garberia Serrano , PAU 5- A 131,00 163,75 4 dormitorios 2 banos 2.010,00 Si Piscina, pistas, z.ajar 424,000 € 21.000€  403.000,00 € 246107€ 3.07634¢€
= 29 Maestro José Garberi Serrano 5, PAU 5Alic 100,00 130,00 3 dormitorios 2 bafios 2.020,00 Si Piscina, pistas, z.ajar -~ 495,000 € 25.000€  470.000,00 € 3.61538€ 4.700,00€ 3.366,44 € 4.408,04 €
"‘:I’ 30 Maestro José Garberi Serrano, 15 - PAU 5 80,00 108,00 2 dormitorios 2 bafios 2.021,00 Si Piscina, pistas. z.ajar 410.000 € 25.000€  385.000,00 € 3.56481€ 481250 €
< 31 Cl. Maestro J. Garberia Serrano 16, PAU 5, 105,00 141,75 3 dormitorios 2 bafos 2.020,00 No Piscina, pistas, z.ajar 379.000 € - € 379.000,00 € 2.67372€ 3.60952¢€
e 32 Avenida de la Costa Blanca, 151 - PAU 5 68,00 85,00 2 dormitorios 2 banos 2.012,00 Si Piscina 375.000 € 24000€  351.000,00 € 4.12941€ 5.161,76€
33 Calle Torero Francisco Espld 17- PAU 5 F 100,00 125,00 3 dormitorios 2 banos 2.017,00 Si Piscina 350.000 € 18.000 € 332.000,00 € 2.656,00€ 3.320,00 €
34 Avenida de las Naciones, 30 - PAU 5 - 80,00 104,00 2 dormitorios 2 bafios 2.017,00 Si Piscina, pistas, z.ajar 364.000 € 20.000 €  344.000,00 € 3.307,69 €  4.300,00 €
35 Maestro José Garberi Serrano 14- PAU 5 115,00 149,50 4 dormitorios 2 bafos 2.015,00 Si Piscina, pistas, z.aja 499,000 € 22.500€  476.500,00 € 3.18729€ 4.143,48¢€
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RESUMEN DE VALORES DE MERCADO OFERTAS ASKING POR N2 DORM.:

< 1 2 3 4 5 [} 7 8 9 10
[e] €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
é 4 dormitorios - 2480,46 - - - - - - - - - -
£ 3domitorios 2480,46 - 2864,62 2856,25 2743,75 2658,04 2453,78 2639,38 3230,77 - - -
% 2 domitorios - - - - - - - - 228797 - -
> 1 dormitorios - - - - - - - - - - - -
E 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
3 €/m? €/m? &/ &/ €/m? €/ €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
Z 4 domiorios - - - 2853,67 - - 2585,31 - - 2526,32 - 3340,21
% 3domitorios 3567,90 - 3486,67 - 2976,00 2553,01 - 2549,02 2529,41 - 2747,83 -
?(' 2 dormitorios - 3333,33 - - - - - - - - - -
o 1 dormitorios - - - - - - - - - - - -
2 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 Media
= €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? const €/m? Uil
< “Zdomitorios B B B B B 2461,07 - - - - - - 3187,29 4 dormitorios| 2.776,33 € 3.470,42 €
& 3domitorios 3703,70 382716 - 3464,00 3890,84 - 3615,38 - 2673,72 - 2656,00 - - 3 dormitorios| 3.007,62 € 3.879.83€
2 2domitorios - - 3282,65 - - - - 3564,81 - 4129,41 - 3307,69 - 2 dormitorios| 3.317,65 € 4.412,47 €
& 1 domitorios - - - - - - - - - - - - - 1 dormitorios - -
< 36 37 38 39 40 Lyl 42 43 44 45 46 47 Media ’
Q €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? const €/m? Util
% 5 dormitorios - - - - - 2287,44 - 2843,56 - - 2115,38 - 5 dormitorios| 2.415,46 € 2.898,55 €
g 4 domitorios - 1779.36 - 2835,20 2699,02 - 2322,70 - 2564,92 2521,92 - 2408,19 4 dormitorios| 2.447,33 € 2.936,80 €
£ 3domitorios 2218,75 - 2344,21 - - - - - - - - - 3 dormitorios| 2.281,48 € 2.737,78 €
Z 2 domitorios - - - - - - - - - 2 dormitorios - -
2 Frpaec p . res ’ .
450000€ €/m’c por N° dormitorios €/m?csegln barrio €/m?20til segun barrio
4,000,00 € 4.000,00 € 4.000,00 €
3500,00 € 3.500,00 € 3.366,44 € 3.500,00 € 3.366,44 €
3.000,00 € ‘ 3.000,00 € T 2.920,72 € 3.000,00 € TRESOE 2.920,72 €
2.500,00 € ‘ 2.500,00 € 2411,72 € 2.500,00 € 2.411,72 €
2.000,00 €
1.500,00 € J 2.000,00 € 2.000,00 €
1.000,00 € ] 1.500,00 € 1.500,00 €
500,00 €
1.000,00 € 1.000,00 €
0,00€
4 DORMITORIOS 3 DORMITORIOS 2 DORMITORIOS 500,00 € 500,00 €
4 dormitorios 3 dormitorios 2 dormitorios
[me/m? const 277633 € 3.007,62 € 3.317,65 € 0,00¢€ 0,00€
‘D€/m1 atil 3.470,42 € 3.879,83 € 4.412,47 € VISTAHERMOSA PLAV:lSJIE-\.I:TJI:JSAN-Q NUEVO VISTAHERMOSA PAU 5- MARJAL VISTAHERMOSA PLAV/:‘ SQLVT:;JSAN{. NUEVO VISTAHERMOSA PAU 5- MARJAL
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ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

Precio medio por barrio

4.500,00 €

4.000,00€

3.500,00 €

3.000,00€

2.500,00€

2.000,00 €

1.500,00€

1.000,00€

500,00€

VISTAHERMOSA PLAYA SAN JUAN-C. HUERTAS NUEVO VISTAHERMOSA PAU 5- MARJAL

W€/m2const ME/m? util

DIMENSIONES DE LAS OFERTAS ASKING

200

175

125

50

REF.1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35

NN Series? EEEENSeries3 —— Lineal (Series2)
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C. ESTUDIO DE MERCADO DE PRECIOS DE MERCADO OFERTAS ASKING TIPOLOGIA COMERCIAL
El Estudio de mercado de precios de locales también se ha desarrollado en los barrios proximos al area de influencia de la futura actuacién urbanistica, para intentar reflejar la oferta y demanda de la tipologia comercial en el entorno
inmediato, y extraer el comportamiento del mercado asi como datos precisos de precios y ratios de rentabilidad que se pueden extrapolar para el futuro desarrollo en el ambito analizado.

Para ello se han analizado los distritos de los barrios mas préximos como:
- Vistahermosa
- Playa San Juan
- Cabo de las Huertas
- PAU 5 - Marjal

PLAYA SAN JUAN

R
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ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

EM LOCALES COMERCIALES EN LOS BARRIOS LIMITROFES

Ofertas Asking LOCALES COMERCIALES - PLAYA SAN JUAN | CABO HUERTAS | VISTAHERMOSA

s . . . nstalaci tes  Valor Ajuslado  Valor unit.  CIF (coef Tabla Unit. 1* Crujia i Estad
Oferta mercado Direcclén Link m ol miccc  fachada(mi) Nplantas "™'SNNE v Mercado A alor ‘(‘i,‘," o el = i et i €m? 0miL o
- AvdaPakes ~PIGya G6 SGN JUGN, hitps/www dealista com/inmusble/33
Testigo | i 0 " dastd | Loeal 1° plonte oy 17091 18800 1om pl.alta No 280.000 € o€ 280,000 € 1.489,36 0800 1861.70€  204787€  Buenestado
avenida HisToriador Vicente Ramos. Tttps:/ /v deallsta.com/inmuebie/ 29 .
Testigo2 o <P oasio i 184555 20300 8m  2plonfas+sél. No 250000 € 000€ 250,000 € 123153 0,650 189466€  208412€  Reformado
- ‘Avenida HsToriador Vicente Ramos, 26 ttps://www idealista-com/inmuebie/35 -
Testigod 1T o o b 03640 o 203,77 21600 8m 2plantas s 450000€  2000000€  430.000€ 199074 0850 234205€  248257€  Reformodo
—_———Cale deTCurican 4 CC Azehara Ritps://www idealista com/inmucble/5 -
TESHI04 oo o ot - P 03540 i 26087 30000 20m 2plantas i 475000€  1500000€  460000€ 153333 0925 1657.46€  190631€  Reformaco
- “Avenida Sanfander 20 - CCCostablanca Wttps://www deallsta-com/inmuetie/35 -
Testigos T P o5 ity 32348 37200 1om 2 plantas si 585000€  1200000€  573000€ 1.540.32 0875 176037€  202442€  Normal
- Calle deT Currican T2 CC Venecia ttps:/ /v deallsta-com/inmueble/35
TesHGO 6 Conn o tom tooon - G 03t e 7818 8600  4m ! No 207.000 € o€ 207.000€ 240698 0980 245600€  270171€  Reformado
“Avda. Cosia Blonca 21, CC Venecia Tttps:/ /v deallsta.com/inmucbie/82
TeSHIOT G o o Homrron - P 03540 vy 8182 5000  sm 1 No 199.000 € 000€ 199.000 € 221111 0950 232749€  256023€  Buenesiado
- Talle Joss G~ Selles- CC Gran Via Hitps://www idealista com/inmueble/95
Testigo8 0 7 b5 2 portes P 109,09 12000 &m 2plantas No 189.000€ o00€ 189.000€ 157500 0850 185294€  203824€  Reformado
AV enaa Poies Fscananay os Hitps:/ /v deallsta.com/inmuebIe/35
Testigos o e cp 0% S 12273 13500 lom 1 No 285,000 € 000€ 285,000 € 2111 0980 215420€  236961€  Buenesiado
o070 AvendaSanander 21-C Titps o el - N
Testigo 10 o e < oast0 Ty 12727 14000 ém 2 plantas si 299000€  1500000€  284000€ 20857 0500 225397€  247937¢€ ormal
- Tona Cabo de s Fueros ttps:/ /v deallst.com/inmueble/oa
Testigo 1100 = e jos 13091 14400 12m 1 planta No 299.000€ 000€ 299.000 € 207639 0980 21876€  233064€  Normal
- alle Deporiia Navairs OICiG, Paraue e 15 hitps://www 1dealsta com/mmucblelaT
Testigo12 . o st by 13636 15000 &m 2 plantas si 273000€  1500000€  258000€ 1.720,00 0900 19101€  210222€  Reformado
- AV MaesTio José Garberl Serranc, PAUS, hitps:/ /v deallsta-com/inmueble/38
Testigo13 o o e ) 155,45 7100 &m 1 plonta s 455000€  1500000€  440000€ 257310 0975 263908€  250298€  Reformado
Avenida de 1 Condoming Tttps:/ /v deallsta.com/inmuebIe/85
Testigo 14 o e Aeante P 03014 S 163,64 18000 ém 4plantas si 250000 € 000€ 250,000 € 138889 0925 150L50€  1.451.45€  Deorigen
PROMEDIOS 16065 82l 11 TCKETMEDIO  314.600€ PROMEDIO |_2052.26€ | 226300¢€
1 2 3 4 5 3 7 8 9 10 n 12 13 14 Promedio
an am am e e an am am G am am am am G Dimersiones & const e on
>=150m* 186170 189466 234205 1657.66 176037 - - - - - - 191001 2639.08 15015 >=150m?  194602€  215884€
<150m? - - - - - 245610 2327.49 185294 215420 225397 211876 - - - <150m?  219391€  243385€
Comentarios: El precio medio de locales comerciales en venta de amplias dimensiones es de 315 k€. El local mas econdmico tiene un precio de 189.000 €. El precio de venta mas elevado es de 585 K€ . El precio medio unitario de locales en venta se puede establecer en tomo a

2,050 €/m2const, con un precio minimo de 1.657 €/m2 y un méximo de 2.639 €/m2. Aquelios inmuebles con

Atendiendo a la calificacién por nivel comercial, se pueden evaluar como con un nivel comercial medio-alfo.

Las caracteristicas mas habituales de los locales se pueden resumir como que la mayoria se encuentran a

ylo

oparciamente

se han d

ntado para el calculo del unitario €/m? estimando unos precios de mercado en la zona.

y con una pequeda inversion se pueden habilitar para cualquier actividad comercial

(*) La diferencia de los valores de mercado corresponde al valor unitario de la 1° crujia de fachada a nivel de calle, que es el valor que se utiiza en la homogeneizacion para establecer el valor de mercado para la futura tipologia comercial a desarrolior,
Hay que resaltar que la obtencién de muestras de mercado de locales comerciales dentro de un mercado local que sean totalmente comparables y que ademds tengan similar valor unitario puede ser complicado, teniendo en cuenta que la mayoria de las
muestras que se consiguen corresponden a inmuebles en alquiler. Por tanto, para ponderar los valores de mercado resultantes se introduce un coef. de ajuste que absorbe las diferencias generadas por la diferencia de situacion, superficie, y segon la relacion

fachada/fondo.

El coeficiente tabla fondo CTF de cada local tiene, en esencia, una doble finalidad: | a) homogeneizar el valor de todos los m? que constituyen la superficie total dellocal | b) expresar numéricamente la calidad funcional del local.

Testigo |
Superfcie: 188
Fachada: om

N plantas pl.alta
Equipamientos 000 €
Mobiliario | ofros No
V_unit. Ajstado 1861.70€
Estado inmueble: Buen estado

Superfcie:

Testigo 3

216
8m
2 plantas
Equipamientos 20000
Mobiliario | ofrc S
V. unit. Austodc 2.342.05€
Eilodo inmuebl. _Reformodo - 2

hitps://www idealista.com/inmueble/39:

300000€

250000 €

200000€

150000 €

100000€

sao0e

ome

1.946,02 €/

Testigo 4.
Superficie:
Fachado:
N° plantas.

Equipamientos
Mobiliario | ofro
V. unit. Ajustado
Estado inmueble

LOCALIZACION

Titulo del grafico

243385 €

[

<150 m?

2.158,84 €

>=150m?

m¢/miconst- m€/mtl

2 plantas

S0
165

Fuente: T www idedlist Fuente Fuente:
Testigo s Testigo 6 Testigo 7 Testigos

Superficie; 372 Superficie: Superficie:

Fachada 1om Fachada: Fachada:

° plantos 2plantas N plantos N° plantas

Equipamientos 12000 Equipamientos Equipomientos

Mobiliario | ofros si Mobiliario | ofro No Mobiliario | ofrc No

V_unit_ Ajustado 176037 € V_onit_Ajstado 245610 € V_unit. Aostade_2.327.49 € V_unit. Austado 185294 €

Estado inmueble: Normal Estado inmueble _Reformado Estado inmueblr_Buen estado | Estado inmueble _Reformado & -

com/inmueble/82327428/

hitps://www idealisto.com/inmueble/95411090/

Fuente: ht1ps://www idedlista.com/inmueble/95940449/ Fuente: Fuente: https://www idealist Fuente:
Testigo 9 Testigo 10 Tesfigo 11 Testigo 12

Superfcie: 135 Superficie: 140 144 Superficie: 150

Fachada: om Fachada; 6m 2m Fachado, &m

N planias 1 N planias 2 plantas T planta e planias 2 plantas

Equipamientos 0 Equipomientos 15000 Equipamientos [ Equipamientos 15000

Mobiliario | ofros No Mobiliario | ofro st Mobiliario | ofrc No Mobiliario | ofro E

V- unit. Austado 2.154.20€ V.unit. Austado 225397 € V. unit. Austade 2119 V. unit. Ajustodo 91

Estado inmueble: Buen estado Estado inmueble  Normal Estado inmueble  Normal Estado inmueble  Reformado (¥ s L

https://www idediista.com/inmueble/95971073/

hitps://www idedlisto.com/inmueble/9761374¢/

Fuente: Fuente: hitps://www idealisia.com/inmueble/93141342/ Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/94064587/ Fuente:
Testigo 13 Testigo 14

Supertiie: 71 Supertiie: I

Fachada om Fachada om

" plantas Tplanta " plantas “plonis

Equipamientos 15000 Equipamientos o

Mobilirio | ofros s Mobilirio | ofro s el

V. unit. Ajustado 2.639.08 € V. unit. Ajustado 1.501.50 € =

Eado inmusble: Reformado Eiado inmusble _De origen -

Fuente:

https://www idedista.com/inmueble/98708397/

Fuente:

hittps://www idealista.cor

m/inmueble/85375672/
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ESTADISTICAS

El precio medio de locales comerciales en venta de amplias dimensiones es de 315 k€. El local mas econémico
tiene un precio de 189.000 €. El precio de venta mas elevado es de 585 K€ . El precio medio unitario de locales
en venta se puede establecer en torno a 2.050 €/m2const, con un precio minimo de 1.657 €/m2 y un maximo
de 2.639 €/m2. Aquellos inmuebles con instalaciones desmontables y/o elementos polivalentes se han
descontado para el célculo del unitario €/m?, estimando unos precios de mercado en la zona. Atendiendo a la
calificacién por nivel comercial, se pueden evaluar como con un nivel comercial medio-alto.

Las caracteristicas mas habituales de los locales se pueden resumir como que la mayoria se encuentran
acondicionados, o parcialmente acondicionados, y con una pequefia inversion se pueden habilitar para
cualquier actividad comercial.

(*) La diferencia de los valores de mercado corresponde al valor unitario de la 12 crujia de fachada a nivel de
calle, que es el valor que se utiliza en la homogeneizacién para establecer el valor de mercado para la futura
tipologia comercial a desarrollar.

Hay que resaltar que la obtencién de muestras de mercado de locales comerciales dentro de un mercado
local que sean totalmente comparables y que ademds tengan similar valor unitario puede ser complicado,
teniendo en cuenta que la mayoria de las muestras que se consiguen corresponden a inmuebles en alquiler.
Por tanto, para ponderar los valores de mercado resultantes se introduce un coef. de ajuste que absorbe las
diferencias generadas por la diferencia de situacion, superficie, y segun la relacion fachada/fondo.

El coeficiente tabla fondo CTF de cada local tiene, en esencia, una doble finalidad: | a) homogeneizar el valor
de todos los m? que constituyen la superficie total del local |b) expresar numéricamente la calidad funcional
del local.

PRECIO UNITARIO LOCALES (€/m2) POR DIMENSIONES
3.000,00 € 2.433,85 €
2.158,84 €
2.500,00 €
2.000,00 €
1.500,00 €

1.000,00 €

500,00 €

0,00€
>=150m? <150 m?

m€/m?const- M€/m?Gtil -
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ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

D ESTUDIO DE MERCADO DE PRECIOS DE MERCADO OFERTAS ASKING PARA LA TIPOLOGIA DE APARCAMIENTOS

PRECIO VENTA - Plazas de aparcamiento

PROMOCION Direccién Link m?CCC ] m? Otil ECupucidud cocl‘z‘ Tipo acceso -] Afo -] Nivel sétano [-] Barrio [-] Preclt()(w;eniaE Pr:r::::f: (| Preclt(:;)unlt.
Testigo 1 Cl Mesonero Lucio n°6- Alicante 03015 https://www.idealista.com/inmueble/10064629¢ 36,80 16,00 1,5 Rampa 2012 Sétano -1 21.90000€ 595,11 €
Testigo 2 Cl Mesonero Lucio n°6, Alicante 03015 https://www.idealista.com/inmueble/96357098, 32,20 14,00 1,0 Rampa 2012 Sétano -1 16.500,00 € 512,42 €
Testigo 3 Cl. Padre Arrupe, Vistahermosa- CP 03015  https://www.idealista.com/inmueble/92591415, 41,40 18,00 2,0 Rampa 2020 Soétano -1 Vistahermosa 21.90000€  17.620,00 € 528,99 €
Testigo 4 Cl. Padre Arrupe, Vistahermosa- CP 03015 https://www.idealista.com/inmueble/96355901, 32,20 14,00 15 Rampa 2020 Sétano -1 15.800,00 € 490,68 €
Testigo 5 Camino Cruz de Piedra, 19- Alicante 03015  https://www.idealista.com/inmueble/96455647, 23,00 10,00 1.0 Rampa 1999 Sétano -1 12.000,00 € 521,74 €
Testigo 6 Cl. Maria Moliner, Playa S.Juan -CP 03540  https://www.idealista.com/inmueble /86642346, 26,40 11,00 1,0 Rampa 2012 Sétano -1 20.000,00€ 757.58 €
Testigo 7 Av. Hdor. Vicente Ramos, Playa S.J. -CP 035: https://www.idealista.com/inmueble /97805421, 36,00 18,00 2,0 Rampa 2015 Sétano -1 24.000,00 € 666,67 €
Testigo8 _ Cientifico Jaime Santana, 1 -3, CP 03540 https://www.idealista comy/inmueble /39947462, 35,20 16,00 1.5 Rampa 2005 Sotano -1 P"’V‘J’ deSan ) 00000€  20.100,00€ 62500 €
Testigo 9 Av. Santander 25, Playa S. Juan CP 03540 https://www.idealista.com/inmueble /96476990, 33,00 15,00 1.0 Rampa 1990 Soétano -1 van 16.500,00 € 500,00 €

Testigo 10 calle Trident, Playa S. Juan CP 03540 https://www.idealista.com/inmueble/98793248, 29,90 13,00 1.0 Rampa 2008 Soétano -1 18.000,00 € 602,01 €

Testigo 11 Av. Condomina 40-Cabo Huertas -CP 03540 https://www.idealista.com/inmueble/10054673( 54,00 27,00 2.0 Rampa 2010 Sétano -1 38.000,00€ 703,70 €

Testigo 12 Av. Condomina 62-Cabo Huertas -CP 03540 https://www.idealista.com/inmueble/90542100, 28,80 12,00 1,0 Rampa 2012 Sétano -1 14.500,00 € 503,47 €

Testigo 13 Av. Catalufia 25-Cabo Huertas -CP 03540 _ htps //wwwidealista com/inmueble/91826801, 32,40 13,50 1.0 Rampa 1995 Sétano -1 C°::e‘:;l°s 1700000€  18.80000€ 524,69 €

Testigo 14 Av. Apon, 9-Cabo Huertas -CP 03540 https://www.idealista.com/inmueble/98644196, 23,00 10,00 1,0 Rampa 1995 Soétano -1 11.500,00 € 500,00 €

Testigo 15 Cl. Deportista Kiko Sénchez s/n-Cabo Huerthttps://www.idealista.com/inmueble /25308170, 26,45 11,50 1.0 Rampa 2000 Sétano -1 13.000,00 € 491,49 €

Testigo 16 Maestro J. Garberi Serrano 5 -PAU 503540  https://www.idealista .com/\'nmueb\e/96591327,' 54,60 26,00 2,0 Rampa 2021 Sétano -1 35000,00€ 641,03 €

Testigo 17 ClI. Periodista Tirso Marin, 16 -PAU 503540  https://www.idealista.com/inmueble/89052856, 34,50 15,00 1.0 Rampa 2018 Sétano -1 25.500,00 € 739,13 €

Testigo 18 Cl. Artista R. Soler Lopez, 15-PAU 503540  https://www.idealista.com/inmueble /98006762, 35,20 16,00 1.0 Rampa 2018 Soétano -1 PAU 5 -Marjal 20.500,00€  25.500,00 € 582,39 €

Testigo 19 Avda de las Naciones 30, 15-PAU 503540  https://www.idealista.com/inmueble/29509323, 30,00 12,50 10 Rampa 2018 Sétano -1 16.500,00 € 550,00 €

Testigo 20 Maestro José Garberi Serrano 1 -PAU 5 0354 https://www.idealista.com/inmueble/98718847, 44,10 18,00 2,0 Rampa 2022 Sétano -1 30.000,00 € 680,27 €

Testigo 21 G. Dep. Sergio Cardell 2, Albufera 03016 https://www.idealista.com/inmueble/10014930" 44,00 20,00 20 Rampa 2005 Sétano -1 2400000€ 545,45 €

Testigo 22 Avda de Villajoyosa 102, Albufera 03016 https://www.idealista .cum/inmueble/100383415' 31,20 13,00 1.0 Rampa 1985 Sétano -1 21.000,00 € 673,08 €

Testigo 23 Avda de Villajoyosa 103, Albufera 03016 https://www.idealista.com/inmueble /99652673, 39,60 18,00 1.0 Rampa 1985 Sétano -1 Ofros distritos 19.000,00€  23.700,00 € 479,80 €

Testigo 24 Avda de Villajoyosa 103, Albufera 03016 https://www.idealista.com/inmueble/99862154, 57,50 25,00 2,0 Rampa 1985 Sétano -1 38.500,00 € 669,57 €

Testigo 25 Calle de Dafne, 1, Albufera 03016 https://www.idealista.com/inmueble/97870591, 28,75 12,50 2,0 Rampa 2022 Soétano -1 16.000,00 € 556,52 €

IOBSERVACIONES | de 23.000-25.500 €/mes/ud. También se aprecian precios elevados para los garajes situados en los edificios de "obra nueva", ya que oscilan entre 17.000-24.000 €/ud dependiendo de la zona donde recaen. En

Se ha realizado un EM de aparcamientos en los barrios colindantes al edificio analizado, observando que el precio medio mas frecuente de los garajes de dimensiones estandar oscila entre 16.000 € y 25.000
€/ud. El precio para plazas dobles o de grandes dimensiones asciende entre 25.000-38.000 €
De las muestras obtenidas observamos que la zona con precios mas elevados corresponden a los distritos de La Albufera y el PAU 5. por la dificultad de aparcamiento que existe en estos barrios, con una media

el resto de los distritos como Cabo Huertas | Playa San Juan y Vistahermosa el importe medio es mds econémico a los anteriores y oscila entre 15.000-20.000 €/ud.
Se han seleccionado testigos de edificaciones recientes con el proposito de asemejarlas con el EM mds similar a las condiciones de los futuros garajes a desarrolla en la actuacidn. Existe una considerable oferta
en ambos barrios que entendemos cubre la demanda actual de aparcamiento de los habitantes.

30.000,00 €
25.000,00 €
20.000,00 €
15.000,00 €
10.000,00 €

5.000,00 €

0,00 €

PRECIO MEDIO POR APARCAMIENTO Y DISTRITO
18.800,00 €

25.500,00 € 23.700,00 €

17.620,00 € 20.100,00 €

W Vistahermosa [ Playa de San Juan M Cabo de las Huertas B PAU 5 -Marijal W Otros distritos
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RESUMEN DE PRECIOS DE OFERTAS ASKING | GARAJES:

€/UD VISTAHERMOSA

20.000,00 € 17.620,00 €

15.000,00 €

10.000,00 €

5.000,00 €

0,00 €
Vistahermosa

€/UD PLAYA S. JUAN
25.000,00 €
20.100,00 €
20.000,00 €
15.000,00 €
10.000,00 €
5.000,00 €

0,00€
Playa de San Juan

€/UD CABO HUERTAS

20.000,00 € 18.800,00 €
15.000,00 €

10.000,00 €

5.000,00 €

1 - S i g oo0¢

Cabo de las Huertas

€/UD PAU 5 MARJAL

30.000,00 € 25.500,00 €
25.000,00 € I

20.000,00 €
15.000,00 €
10.000,00 €

5.000,00 €

0,00 €
PAU 5-Marjal

€/UD ALBUFERA
25.000,00 € 23.700,00 €
20.000,00 € [ ]
15.000,00 €
10.000,00 €
5.000,00 €

0,00€

Otros distritos
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E JUSTIFICACION VALOR DE MERCADO “TIPOLOGIA TERCARIA PARA ALOJAMIENTO TEMPORAL” (APTO. TURISTICO)

Para la parcela calificada como EA-T (M3) se ha previsto que el mayor y mejor uso seria para el alojamiento temporal como hotel y/o edf. de aptos. turisticos, teniendo en cuenta las condiciones urbanisticas disefiadas para la
parcela, donde se establece un n2 maximo de plantas de Pb + 9 alturas para materializar la edificabilidad total de 22.413m?2.

Por tanto, se aporta un E. Mercado de precios de alquiler de habitaciones y aptos. turisticos a partir del cual se desprende el valor unitario de mercado para la tipologia TERCIARIA- ALOJAMIENTO TEMPORAL.

En funcién del volumen edificable en torno a 22.413m?c, se plantea disefiar una torre para aptos. con una dimensién promedio en torno a 65-90m?, lo que representa un total aproximado de 300 unidades susceptibles de generar un
rendimiento econédmico mediante la explotacién por alquiler vacacional, etc...

Por tanto, a efectos de valoracidn se ha considerado realizar una torre de apartamentos para destinarlos al alquiler. Para agotar la edificabilidad que permite el planeamiento se puede realizar una torre de PB+9 alturas, por tanto,
dejando la planta baja para zonas comunes, hall recepcién, cafeteria-bar, aseos, etc..., se plantea una huella para el edificio en torno a 2500m?/planta hasta agotar los 22.413 m2construidos.

Para justificar los futuros ingresos que puede generar la torre, se ha realizado un EM en el entorno de edificios con urbanizaciéon comparables a la futura torre de aptos. a construir en la parcela EA-T. Se han buscado ofertas de
alquiler de mercado de aptos. estandar y de alto standing situados en edificios de reciente construccién que se asimilen a la futura torre, y por tanto, con un nivel de eficiencia energética que se ajuste a las nueva normativas. Las
ofertas se ubican en complejos con urbanizacion completa (piscinas, zonas ajardinadas, pistas polideportivas, club social, zonas co-living, y ademas con un emplazamiento que se puede considerar similar, es decir, que rednan las
similares condiciones de soleamiento y orientacidn, y vistas panoramicas de la costa.

Se considera que el mayor y mejor para esta tipologia es destinar los aptos. alquiler vacacional por temporadas, incluye un porcentaje para larga temporada, que es la modalidad que genera mas garantia de continuidad.

Por tanto, se aporta un EM de inmuebles disponibles en alquiler en los barrios proximos al sector objeto de estudio como Playa de San Juan, Cabo de las Huertas, PAU-5, Playa Muchavista, etc...

En el EM se han obtenido precios de alquiler que oscilan entre 1.500-3.800 €/mes, dependiendo de la modalidad como larga duracion,
y/o alquiler por temporada, etc...

Los precios unitarios de alquiler mas frecuentes para las tipologias de aptos. situados en residenciales con urbanizacién privada
(piscinas, zonas ajardinadas, pistas polideportivas, etc) que se destinan al alquiler oscilan en torno a un importe medio de 26,50
€/m?/mes, que equivale a 425 €/m?/afio.

El enfoque de la valoracidn se realiza mediante el método por actualizacién de rentas del rendimiento neto que generan los alquileres.
Al importe del V.A.Neto se le afiadird el valor de reversion/continuidad del inmueble al final del periodo de anélisis elegido entre 30-
35 afios, considerando un periodo de explotacidn coherente para una tipologia ligada a explotacién econdmica.

Las tipologias ligadas a explotaciéon econédmica normalmente implica alguna limitacion adicional con respecto a la tipologia de
referencia para uso residencial, ya que para garantizar el buen funcionamiento de usos para alojamiento temporal es necesario
considerar gastos adicionales de explotacion que no hay que considerar en tipologias residenciales, ya que es estos usos es
necesario contar con una empresa gestora que se encargue de todas las gestiones relativas a la explotacidn de los inmuebles, por
tanto, el valor unitario de mercado alcanza importes sensiblemente inferiores a los valores de mercado para la tipologia de vivienda
en edificio con urbanizacién.
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RESUMEN DE PRECIOS DE ALQUILER DE OFERTAS ASKING |APTOS

ALQUILER APTOS. - PLAYA SAN JUAN | CABO HUERTAS | PAU-5

PROMOCION Direccién Link e otil m?cce Dormitorios Bafios :’1"0: e::‘: Gargle  Altura 2;;:',‘:./‘ “m"“)l GARAJE/Trast "“(:'/':"::)'“’ €/m?/mes const  €/m/anual 'i'so':m g
Testigo 1 ::C:x:g; :D f?;iz”’;;ﬁ?z;ﬁ; Z“: Slw:;;’:‘s:ea”m compnmue 85,00 11050 3dormitorios 2 bafios 2020 1 gardje 7 F“;‘;L:z;z" 3.800€ 90€ 3710€ 3357€ 52376€  Buen estado
Testigo 2 EE‘,‘Z :iﬁ"i“"cﬁzg’?ﬁf;im " pupslfusideslisa.con/inmue 10000 127,00 3dormitorios 2 baios 2020 tgade ¢ TP so0€ 85€ 2915€ 295€ 349,80 Nuevo
Testigo 3 33'21'5 |R::szgg<§:zr (oper BaTo PR C\t iw;“;:;';““”““""‘ e 80,00 100,00 2dormitorios 2 barios 2020 1gargie  9°-dfico P“;‘:’m:z;fs’ * 0 3000€ 90€ 2910€ 29,10€ 436,50 Nuevo
Testigo 4 ifc” z::;z:zdf jo ::h:;' ‘;‘ dﬁg:’;::’ Z“: ;w;‘midea”m compnmue 7500 97,50 2dormitorios 2 bafios 2018 Igarde  1°piso F“;Elsz;z‘;‘ 2800 € 85€ 2715€ 2785¢€ 434,40€  Buen estado
Testigo 5 g;gi:; .Riligﬁiﬁfir Lépez Barrio PAU S pupsJwsdeslisa.con/inmu 88,46 11500 3dormitorios 2 baios 2020 lgace & TSR s000€ s0€ 2910€ 2530€ 39475 € Nuevo
Testigo 6 St’;z&;m’éz’z;z;;é“& P T —— 6000 7800 2dormitorios 1 bafio 2006 Tgargie 19 piso Piscina 3.600€ 120€ 3480€ Me2e 69600€  Buen estado
Testigo 7 ilf’c” ;‘?fé:‘fodf’ jo ::h:;' 2‘5 ;g:r;:f’ C“: ;’84;;”:42‘“’%”“““'“ fnmue 7500 97,50 2dormitorios 2 bafios 2019 I garde  7°piso F“;gz[:z;:’ 2470€ 85¢ 2385€ 2446€ 381.60€  Buenestado
ot Ao T s S a0 sormioe oo tgae o "=t ame  me e mme o e
Testigo 9 i;sj;:gg;g?";z‘;”C;;fa“' PAUS phos/funwu dealsta.com/inmue 7200 90,00 2 dormit 2baiios 2015 Tgarge 4 Piscina 1800 € 80€ 1720€ 1911€ 28667€  Buen estado
Testigo 10 OC;'KF IM ﬁ:::v Bla. 24-PAUS, Alcante C“é ;zxz“d“”’”‘mm fnmue 60,00 81,00 2dormitorios  2bafios 2005 1 gardje 3 Piscina 3800€ 100€ 3700€ a568¢€ Buen estado

Testigo 11 TVRZ?; ag:;::' 2, Playa Son Juan 03540 Z‘i jm:’z';;;;m““ comfinmue 9600 12000 3dormitorios 2 barios 2000 I gargie  1°-piso F“;:;I::;Z‘;’ 2400€ a0€ 2320€ 19,33 € 29000€  Buen estado

Testigo 12 i;s;?:;gﬁigTii‘;ﬁz:j PAUS. ppefustdeslisa.com/inmue 9231 12000 3dormitorios 2 baiios 2022 | gardie  ®-piso Piscin 2200€ %0€ 2110€ 17,58 € Nuevo

Testigo 13 iﬂ :ﬁ: g;‘g’?da Cabo delas Huerfas, :“; ;szmov;“d“”m‘“"" fnme 8500 10625 3dormitorios 1 bafio 1995 1garge  11°-piso P“;Elsi‘:l 1.600 € 80€ 1.520€ 1431€ 21459€  Reformado

Testigo 14 ::::::: ;:‘:;T RZ? dbzs:-l:c::::':; Z“L ;m;;;;ﬁ‘m”’“ com/inmue 68,00 8500 2dormitorios 1 bafio 2020 Igarde  1°piso F“;‘:;:;Z" 1350 € 80€ 1270€ 20412€  Buen estado

promedio 101,34 Ticket medio 2541 € 8 €
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n 12 13 14 Media
€/ €/m €m €/ €/m? €/m? €m €/ €m? €/m? €/m? €m €/m? €/m? €/m const €/ Uil
Apto.premium 3357 € 29.10€ 2785€ 2530€ 44,62€ 24,46 € - - 45.68€ - 294€ 249€
Aoto, Etandor 2295 - - 2099 1911 - 1933 17,58 1431 1494 1999€ 2579€

Los testigos

son viviendas actualmente en oferta de venta proximos al dmbito en estudi

LOCALIZACION

. Se han incorporado viviendas de 2 y 3 dormit orios, con la menor antiguedad posible o reformados recientemente. Las caracteristicas principales para seleccionar las muestras de mercado han sido la

proximidad al émbito objeto de valoracién, buscando residenciales con urbanizacion y zonas comunes; piscina exterior, piscina climatizada; gimnasio, juegos infantiles, zonas ajardinadas. Se aportan ofertas asking de aptos. "disponibles en alquiler” por temporada y/o de larga duracién, con las dimensiones que se
ajustan a las futuras tipologias que son mas probables a desarrollar en la futura actuacién y desestimando aquelios que presentan caracteristicas Gnicas como puede ser los que poseen equipamientos exicusivos.

Aquellosinmuebles con gardije, trastero, o ambos, se les ha descontado para el cdlculo del alquiler unit ario €/m?/mes, adoptando unos precios potenciales de alquiler de mercado en la zona.

Testigo 1
superficie: [
Habitaciones: 3 dormitorios
Baios: 2 barios
Gorgje: 90€
Trastero: 1 gardie.

Piscina/Comunes

Piscina, pistas, 2. gjardinodas

Altura: 7
Fuente: idedlista.
Testigo 5

Superficie: 115
Habilaciones: 3 dormitorios
Banios: 2baros

2 Gorajes-2 coches, s0¢€
Trastero: 1 garaje.

Piscina/Comunes

Piscina, pistas, 2. gjardinodas

Altura: &
Fuente: B idealista
Testigo 9

superficie: %0
Habitaciones: 2 dormitorios
Boros: 2baros

2 plazas Garaje: 80€
Trostero: 1 gardie.
Piscina/Comunes Fiscina
Altura: 3
Fuente: B idealista
Testigo 13

superficie: 106
Habitaciones: 3 dormitorios
Boros: 1 baro

2 plazas Garaje: 80€
Trostero: 1 gardie.

Piscina/Comunes

Piscina, pistas, 2. gjardinadas

Alura:

11°piso

Fuente:

idealista.

Testigo 2

Superfici
3 dormitorios

Habitaciones

Piscina, pistas,
2 gjordinados
Atura: 3

Fuente:

Piscina/Comune.

hitps://www idealista.com/inmueble/ 100714976/

Testigo 6
Superficie: 78
Habifaciones

2 dormitorios
Baros: 1 bano
Garaje: 120€
Trostero: Igarcie ]

iscina/Comune  Piscina

Alura:
Fuente:

1 piso = o

Testigo 10

Trastero 1 garaje.

Piscina/Comune  Piscina

Fuente:

Testigo 14
Superfci 85
Habitaciones: 2 dormitorios
Baros: 1 oan
Garaje: 80€
Trastero 1 gardie.

Piscing, pitas, 2.
Piscina/Comune P
ajercinados

so
https://www idealista.com/inmueble/ 101009075/

Testigo 3 d
Superfici [
Hobilaciones: __2 dormiforios
Banos 2bonos
Gargje %0€
Tosteror 1 gorje |
Piscina. pisias.

2. gjordinadas
At 2

Fuenie:

Piscina/Comune

Testigo 7

Habitaciones: 2 dormitorios

Trastero: 1 gargje
Piscina. pisias,
2. gjordinadas

7° piso

Piscina/Comune

Aluro:
Fuente:

Testigo 4
superfici
Habitaciones:
Banos
Garaje:
Trastero:

Altura:
Fuente:

98
2 dormitorios

1 garaje

. Piscina. pisias,
[ c
iscino/Comune . gjordinadas =

1° piso

Testigo 11
Superficie:
Habitaciones
Barios

Gargje:
Trastero: 1 garcle
Fiscin, pistcs. .
Piscina/Comune iy
Gordinades

Alur:

Fuente:

hitps://www idealista.com/inmueble/ 100422279/

Testigo
superficie:
Habitaciones:
Barios
Gardje:
Trastero

Piscina/Comune

Alturo:
Fuente:

91
2 dormitorios
2 banos
90€
1 gorgje
Fiscina. pisias,
2. gjordinadas

superfci
Habitaciones

Piscina/Comune sifsi
Alur: 1°
Fuente:

Testigo 12

Trastero

Piscina/Comune

Alur:
Fuente:

120
3 dormitorios
2 banos
90
T gordie.
Piscina

ra

Garaje:
Trastero

Piscina/Comune sifsi

Aluro:
Fuente:

r
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RENTABILIDAD DE VIVIENDA

Segun los ultimos datos publicados por el Banco de Espafia, en Espafia la rentabilidad bruta por alquiler de vivienda se sitta en el 3,9%. Una cifra que puede rondar sobre el 10% si afiadimos la revalorizacion de su precio, es decir, la
plusvalia que se obtiene por vender ese mismo inmueble.

Por lo general, los municipios costeros y las grandes ciudades ofrecen mejores ganancias. Pero disponer de una propiedad con el metro cuadrado mas caro no es sindnimo de rentabilidad, como puede ser el caso de San Sebastian o
Barcelona. Otras capitales como Lleida o Santa Cruz de Tenerife ofrecen unos mérgenes de recuperacion del capital invertido mucho mas rdpidos que otras grandes capitales que demandan mds afios.

Recuperar rapidamente la inversion

Para calcular el valor de un inmueble es necesario calcular su rentabilidad bruta por alquiler, porcentaje resultante de dividir el dinero anual obtenido por una vivienda en alquiler entre su precio de venta.

Pese a estos indicadores, el mercado inmobiliario no es estatico. Ademas, el inversor debe analizar el periodo en el que tardara en recuperar una determinada inversiéon en un momento dado.

CLAVES PARA ESCOGER UNA INVERSION INMOBILIARIA RENTABLE

Comprar inmuebles para alquiler es una forma de invertir que parece estar mas en forma que nunca, especialmente en el mercado de la_vivienda con las hipotecas mas asequibles hasta el momento. Si bien es cierto que el crecimiento
de la rentabilidad que ofrece el mercado inmobiliario se ha ralentizado respecto al afio pasado, esta es, segun el portal Idealista, hasta 30 veces superior que la que ofrecen los Bonos del Estado a 10 afios: 0,2%.

La inversion inmobiliaria es percibida como un activo capaz de ofrecer un retorno pricticamente asegurado. Una ganancia determinada eso si, por su ubicacidn. Las grandes capitales siguen siendo, en general, las plazas mas rentables,
aunque hay otros muchos municipios espafioles con potencial y otras modalidades de inversién inmobiliaria capaces de ofrecer rendimientos de gran atractivo como son algunos ejemplos; locales, las oficinas, los garajes y los
almacenes y el suelo industrial.

OBSERVACIONES y CRITERIOS EMPLEADOS PARA CALCULAR LA RENTABILIDAD POR DISTRITOS:

Se ha realizado un Estudio de Mercado de ofertas asking del portal de compraventas “idealista”.
Se han filtrado las referencias de la pagina web, para escoger Unicamente muestras de pisos.
Se han utilizado las muestras que poseen plaza de garaje incluida en el precio de oferta de venta y alquiler.

Del estudio de rentabilidad realizado se aprecia que el distrito mas rentable corresponde a los barrios con los precios de mercado relativamente mdas econdmicos. Y ocurre lo contrario con los barrios con precios mas elevados, en los
que se detectan las menores rentabilidades.

Se deduce que esto viene motivado porque en los barrios con un nivel socioeconémico medio y/o mas modestos, sigue existiendo alta demanda de pisos en alquiler, y por tanto, los arrendamientos no son proporcionales con
respecto a los previos de venta de inmuebles, ya que la alta demanda genera una aumento paulatino del valor de mercado. Este incremento de los precios de alquiler no es tan substancial en los barrios de rentas altas, ya que
aunque los alquileres son mas elevados, no mantienen la proporcionalidad con el precio de mercado, y por tanto, tienen a generar una menor rentabilidad.
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CUADRO RESUMEN DE LA “RENTABILIDAD RESIDENCIAL” POR DISTRITO | BARRIO

VISTAHERMOSA
R S

CABO DE LAS HUERTAS

CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO VISTAHERMOSA

2023 (venta) 2023 (alquiler)

% alquiler/total  Rentabilidad
Valor mercado Y —— Renta mensual Renta anual e —— venta+alquiler = Bruta % (Yield)
(eur/m?) (eur/m?) (eur/m?/aiio)
2.248,00 43 14,74 176,88 12 27,9% 7,87%
CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO DE PLAYA DE SAN JUAN
2023 (venta) 2023 (alquiler)
% alquiler/total  Rentabilidad
Valor mercado . Renta anual " .
n2 muestras mensual (eur/m? 2y n2 muestras venta+alquiler ~ Bruta % (Yield)
(eur/m?) (eur/m?/afio)
3.079,00 199 12,50 150,00 57 28,6% 4,87%
CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO CABO DE LAS HUERTAS
2023 (venta) 2023 (alquiler)
% alquiler/total  Rentabilidad
Valor mercado . Renta anual . .
n2 muestras mensual (eur/m’ 3.~ Nemuestras ventatalquiler ~Bruta % (Yield)
(eur/m?) (eur/m?/afio)
3.172,00 94 14,02 168,24 36 38,3% 5,30%
CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO PAU 5 - MARJAL
2023 (venta) 2023 (alquiler)
% alquiler/total  Rentabilidad
Valor mercado . Renta anual y :
n2 muestras mensual (eur/m’ 2y n2 muestras venta+alquiler = Bruta % (Yield)
(eur/m?) (eur/m?/afio)
3.385,00 82 17,32 207,84 43 52,4% 6,14%

PAU 5 MARJAL

INFORME DE VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA (ALICANTE)

valmesa WA consultores



Pégina 46 de 74 ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

CUADRO RESUMEN DE LA RENTABILIDAD DE LA “TIPOLOGIA COMERCIAL” POR DISTRITO | BARRIO CUADRO RESUMEN DE LA RENTABILIDAD DE LA “TIPOLOGIA DE GARAJES” POR DISTRITO | BARRIO
CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO VISTAHERMOSA CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO VISTAHERMOSA
2023 (venta) 2023 (alquiler) 2023 (venta) 2023 (alquiler)
E al uilz;/total Rentabilidad e al uiI:/:/totaI Rentabilidad
ator n? Renta mensual Renta anual ne . . Bruta % (Yield) alor ne Renta anual ne 4 N Bruta % (Yield)
mercado A ey venta+alquiler mercado Renta mensual (€/ud/mes) - venta-+alquiler
i) muestras (eur/m?/mes) (eur/m?/afio) muestras Pyl muestras (€/ud/afio) muestras
1.505,00 26 8,8 105,6 16 61,5% 7,02% 16.950,00 28 62,5 750 10 35,7% 4,42%
CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO DE PLAYA DE SAN JUAN CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO DE PLAYA DE SAN JUAN
2023 (venta) 2023 (alquiler) 2023 (venta) 2023 (alquiler)
% %
Valor . Rentabilidad . Rentabilidad
mercado ne Renta mensual Renta anual ne anunIer/to'taI Bruta % (Yield) el ne Renta mensual Renta anual n2 alquller/to_tal Bruta % (Yield)
5 2 jem venta+alquiler mercado ) Yy venta+alquiler
(eur/m?) muestras (eur/m?/mes) (eur/m?/afio) muestras (eur/ud) muestras (eur/m?/mes) (eur/m?/afio) muestras
2.480,00 36 13,13 157,56 30 83,3% 6,35% 21.525,00 20 70,00 840,00 11 55,0% 3,90%
CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO CABO DE LAS HUERTAS CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO CABO DE LAS HUERTAS
2023 (venta) 2023 (alquiler) 2023 (venta) 2023 (alquiler)
% - %
Rentabilidad .
Valor alquiler/total ) . Rentabilidad
ereadn ne Renta mensual Renta anual n2 R Bruta % (Yield) Valo:'i ne Renta mensual Renta anual - ‘Iaelg:;tearlltzitlzlr Bruta % (Vield)
N muestras (eur/m?/mes) (eur/m?/afio) muestras mercaco - lestras (eur/m?/mes) (eur/m?/afio) muestras <
(eur/m?) (eur/ud)
1.05,00 18 1113 133,56 18 100,0% 7,01% 16.290,00 29 64,20 770,40 13 44,3% 4,73%
CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO PAU 5 - MARJAL CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO PAU 5 - MARJAL
2023 (venta) 2023 (alquiler) 2023 (venta) 2023 (alquiler)
& Rentabilidad %
Valor R o alquiler/total B et % (Vield) val alquiler/total Rentabilidad
mercado n= Renta mensual Renta anual n= venta+alquiler o ° (1€ alor n2 Renta mensual Renta anual n2 < h Bruta % (Yield)
muestras (eur/m?/mes) (eur/m?/afio) muestras mercado S (eur/m?/mes) (eur/m?/afio) muestras venta+alquiler
(eur/m?) (eur/ud)
0, 0,
2:429/00 10 el 1752 8 80,0% 7227 22.460,00 16 102,00 1224,00 21 131,3% 5,45%
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En el Escenario de valoracion se analiza la totalidad de las parcelas, de acuerdo a las condiciones urbanisticas para
cada uso:

RESUMEN DE EDIFICABILIDADES DEL POLIGONO A.1 DEL SECTOR 1/4

EDIFICABILIDAD

uso PARCELA (mitecho)
M7 19.879,00
EDIFICACION ABIERTA M8 36.840,00
M2-A1 49.683,26
VIV. UNIFAMILIAR M1 1.805,00
M5 726,00
TERCIARIO-COMERCIAL M2-A1 4.033,43
TERCIARIO-ALOJ. TEMPORAL M3 22.413,00
TOTALES 135.379,69 m?techo

La edificabilidad maxima prevista para el nuevo ambito urbanistico completo del Sector 1/4 asciende a 192.813m?
techo, para mas de 1670 viviendas aproximadamente. Concretando para la UE -Al, la edificabilidad objeto de
analisis asciende a 135.379,69 m?t, para un total aproximado de 1.167 viviendas.

Del EM realizado se desprende que las tipologias mas habituales y que son viables desarrollar en el nuevo sector
son las siguientes:

-VIVIENDAS UNIFAMILIARES (viviendas con urbanizacion, etc...)

-VIVIENDAS EN BLOQUE ABIERTO (bajos con jardin; aticos con terraza, viviendas con urbanizacion, etc...)
-LOCALES COMERCIALES EN BAJOS DEL EDIFICIO

-EDIFICACION TERCIARIA (EA-T)

-APARCAMIENTOS EN SOTANO

Para el emplazamiento del futuro dmbito, se prevé una demanda razonable en las necesidades de aparcamientos,

por tanto, de acuerdo al n2 de viviendas totales, se estima razonable ejecutar 1,25 plazas de garaje por vivienda y

un garaje x 100m? const. uso terciario, con la siguiente superficie construida para el uso de aparcamiento +

trastero/almacén:

-APARCAMIENTOS EN SOTANO= 1.167 uds x 1,25= 1.459 garajes
22413m?2c/100m2c= 224 garajes

1.683 garajes

Ademas de los 1683 aparcamientos, se prevé la ejecucion de 1459 trasteros/almacén vinculados a las potenciales
viviendas. Se estima una superficie construida media para los aparcamientos en torno a 27,5m?, que incluye la
p.p. de zonas de transito y maniobra. Se estima una superficie media para trasteros de 5,0 m2.
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>La superficie construida para ambas tipologias asciende a:

APARCAMIENTOS= 46.282,50 m*c | TRASTEROS= 7.295,00 m?c | TOTAL B/S=53.577,50 m%*c

Ademds de estas tipologias también existen otros usos para Equipamientos; usos Dotacionales para Educacion;
Deportivos; Sanitario -Asistencial, etc..., pero al no ser usos lucrativos, no se consideran en el presente informe,
ya que no se dispone de ratios medios de rendimientos econémicos para estos usos, pero que normalmente al

corresponder con usos complementarios no generan un beneficio importante.

Por tanto, de acuerdo a las unidades urbanas analizadas, a efectos valorativos consideraremos el siguiente
reparto de las edificabilidades para los diferentes usos:

>Desglose de EDIFICABILIDADES por USOS:

VIVIENDAS EN BLOQUE ABIERTO (78,81%)=
VIVIENDAS UNIFAMILIARES (1,85%)=
LOCALES COMERCIALES (2,91%)=
TERCIARIO-ALOJ. TEMPORAL (16,42%)=
APARCAMIENTOS B/RASANTE=

106.402,26 m?t (884 uds aprox)
2.531,00 m?t (16 uds aprox)
4.033,43 m?t

22.413 m?t (300 aptos.)
53.577,50 m3t

TOTAL= 135.379,69 m’t Sobre/RASANTE + 53.577,50 m’t Bajo/RASANTE

Dentro de la tipologia Residencial en bloque abierto, podemos diferenciar el valor de mercado de la tipologia de
viviendas con perfil estandar, con respecto a las tipologias de vivienda prime en plantas elevadas, aticos con
terraza, o bajos con jardin.

CONCLUSIONES:

Para establecer un valor actual de los terrenos que pertenecen al ambito del poligono A.1 del Sector 1/4 Albufereta
se parte de las siguientes premisas:

-Se trata de un nuevo barrio con buenas expectativas de desarrollo, las cuales dependeran del nivel de conexiones
que se consigan completar con el resto de la ciudad. Esta circunstancia incide de manera importante, ya que si se
consigue resolver de manera eficiente las conexiones hacia el 4drea consolidada de la zona centro, se tendra la
percepcidn que el nuevo barrio se encuentra totalmente integrado, y esto genera un mayor atractivo residencial y
comercial, que se traduce en una mayor demanda de mercado para las futuras tipologias que se desarrollen en el
ambito.

- Se plantean edificios en bloque abierto con alta eficiencia energética con equipamientos completos, y buenas
condiciones de orientacion y soleamiento.

Con todos los datos obtenidos en la investigacion de mercado y en funciéon de las condiciones urbanisticas que
afectan al nuevo dambito a desarrollar, podemos diferenciar dos enfoques a efectos de valoracion:

En funcién del emplazamiento del ambito urbanistico y de acuerdo a la propuesta urbanistica, se deduce que se
pretende formalizar la volumetria edificable apoyada en una estructura vial periférica que reserva el interior como
espacio de relacidn de sus habitantes solo peatonal.

Del estudio de mercado de precios de las diferentes tipologias se desprenden los siguientes datos:

USO RESIDENCIAL

En el plan disefiado se prevé que la tipologia predominante a desarrollar corresponde a bloques en edificacion
abierta, de alta eficiencia energética, con alturas variables, que dispondrdn de equipamientos completos que se
desarrollan a lo largo de un bulevar ajardinado y por tanto, con excelentes condiciones de orientacion y
soleamiento.
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A. PROPUESTA DE PRECIO PARA EL USO RESIDENCIAL EN EDIFICACION ABIERTA

En las futuras promociones de obra nueva se proyectaran fundamentalmente viviendas de 2, 3 y 4 dormitorios, y
en menor medida viviendas con 1 dorm.

Partiendo del disefio para el nuevo barrio, nos centraremos en los precios obtenidos de viviendas situadas en la
zona de la Albufera, y los distritos de Playa de San Juan, Cabo de las Huertas y PAU 5 Marjal. También nos
apoyaremos en los datos obtenidos en las promociones de obra analizadas, situadas en entornos con similar nivel
socio-econdmico, situadas en el nuevo Sector todavia en desarrollo Nou Nazareth.

Se han analizado los distritos proximos al ambito del Sector Albufereta, y aunque se trata de barrios consolidados
que encuentren en el drea de influencia del nuevo barrio, se ha llegado a la conclusién que la tipologia inmobiliaria
predominante corresponde a bloque en edificacidn abierta con una antigliedad media para los edificios que se
puede considerar baja, por tanto, se presume que gozan de una calidad sensiblemente inferior a los futuros
edificios proyectados de alta eficiencia energética. Por estos motivos, el precio unitario de venta en estos barrios
oscila alrededor de 2700-3000 €/m?.

Del EM desarrollado en promociones de obra nueva, similares a las futuras tipologias que se pueden desarrollar
en el sector Albufereta, se desprenden los siguientes datos:

>TIPO 2 DORM: Se ha obtenido que el precio medio de vivienda con 2 dormitorios oscila sobre 271.920 €. El
precio medio unitario en venta se puede establecer en torno 2.949€/ m?const, con un precio minimo de 2.748
€/m2 y un maximo de 3191 €/m2.

>TIPO 3 DORM: Se ha obtenido que el precio medio de vivienda con 3 dormitorios oscila sobre 337.400 €. El
precio medio unitario en venta se puede establecer en torno 2.857 €/ m?const, con un precio minimo de 2.670
€/m2 y un maximo de 2910 €/m2.

>TIPO 4 DORM: Se ha obtenido que el precio medio de vivienda con 4 dormitorios oscila sobre 382.250 €. El
precio medio unitario en venta se puede establecer en torno 2.695 €/ m2const., con un precio minimo de 2.300
€/m2 y un maximo de 2.900 €/m2.

En el caso de inmuebles que incluyan garaje y trastero en el precio de venta, se han descontado para el cdlculo
del unitario €/m? estimando unos precios de mercado en la zona.

Del EM desarrollado de precios y valores de ofertas asking de viviendas de 22 mano en los distritos mas
comparables ya mencionados, que se situan en la zona de influencia del ambito analizado, se aprecia que los
importes unitarios varian ligeramente de unos barrios a otros:

VISTAHERMOSA:
Se ha obtenido que el ticket medio por vivienda en el distrito asciende a 402 K€/ud, con un precio unitario medio
de 2700 €/m? para una superficie media de vivienda de 148,00 m?c.

PLAYA DE SAN JUAN - CABO HUERTAS:
Se ha obtenido que el ticket medio por vivienda en el distrito asciende a 470 K€/ud, con un precio unitario de
2.900 €/m? para una superficie media de vivienda de 160 mZc.

PAU 5 MARJAL:
Se ha obtenido que el ticket medio por vivienda en el distrito asciende a 417 €/ud, con un precio unitario de 3.360
€/m? para una superficie media de vivienda de 125,00 m2c.

Se ha comprobado que el precio unitario medio de mercado varia en funcién de diferentes variables como la
orientacidn, la altura, vistas panoramicas, condiciones de orientacidn, nivel de equipamientos, calidad del edificio,
de la calificacion de la eficiencia energética, etc.

De la investigacién de mercado realizada en las zonas mas consolidadas del entorno, asi como las manzanas
residenciales que se han desarrollado recientemente en el drea del PAU 5, y los nuevos edificios que se estan
construyendo en el Sector Nou Nazareth y PAU 5, se ha comprobado que en estos momentos el precio medio de
vivienda es superior a los 3000 €/m?, pudiendo llegar a importes unitarios de 4.000 €/m? para las viviendas mas
singulares tipo atico con amplias terrazas, viviendas en las plantas mds elevadas, o también plantas bajas con
amplio jardin.

También se aprecia que los nuevos edificios se estan disefiando con alta eficiencia energética, con equipamientos
muy completos, es decir, disponen de pistas polideportivas, areas ajardinadas, piscinas abiertas, y/o climatizadas,
incluso dispones de espacios de co-working, y espacios de gastroteca equipados con cocina dénde poder hacer
celebraciones, y otros servicios integrados, que cada son mas demandados.

Con las premisas expuestas podemos establecer los siguientes precios de mercado para los diferentes escenarios:

SUPUESTO ESCENARIO DE MERCADO

Después de analizar los diferentes valores de mercado de las ofertas asking de viviendas disponibles en venta en
edificaciones consolidadas, los precios de venta de las promociones de “obra nueva” similares a los futuros
edificios a ejecutar, , podemos establecer que los potenciales precios para las futuras vivienda a desarrollar y para
ello se estima que un 25% de la edificabilidad se destina a viviendas prime al ser aticos, y/o o viviendas singulares
en pl. baja con jardin, etc..., y el otro 75% se considera para viviendas estandar con buenas calidades:

Independientemente que en el EM se hayan obtenido ofertas de viviendas prime que pueden alcanzar un importe
de mercado entorno a 3600 €/m?, y un valor de mercado de 3000 €/m? ligeramente mds prudente para las
viviendas denominadas estdndar. En este sentido, se pretende obtener un precio de venta que plasme de alguna
manera todas las circunstancias que puedan intervenir en el desarrollo del sector, y una de las principales
caracteristicas es aplicar la prudencia valorativa, teniendo en cuenta que se trata de un sector sin desarrollar, al
cual le puede afectar una ralentizacién de la dindmica de mercado, que perjudica en mayor medida a zonas sin
consolidar frente a los barrios y distritos mas arraigados y afianzados. Por todas estas circunstancias, se plantea
un precio de venta sensato que de alguna manera se pueda considerar sostenible en el tiempo.

-PRECIO MEDIO VIVIENDAS EN BLOQUE ABIERTO CON URB. (100%)=  2.850,00 €/m?
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B. PROPUESTA DE PRECIO PARA EL USO RESIDENCIAL PARA VIVIENDA UNIFAMILIAR

Las futuras promociones a construir corresponden a viviendas unifamiliares en varias plantas, es decir, 2 plantas
s/rasante + s6tano para aparcamiento, o viviendas con sdtano acondicionado + 3 niveles s/rasante, normalmente
con 3, 4y 5 dormitorios/habitaciones, incluso con plantas bajo cubierta, y/o terrazas solarium en la parte superior.
Las futuras viviendas unifamiliares dispondran de parcela con jardin con piscina privada, o con zonas comunes de
urbanizacion.

Partiendo del disefio para el nuevo barrio, nos centraremos principalmente en los precios obtenidos de las
viviendas que se estan comercializando en la zona de reciente creacidén conocida como Nuevo Vistahermosa, ya
que se considera que mantienen similares condiciones de mercado, y un nivel socio-econédmico equivalente.

Los testigos seleccionados corresponden a viviendas unifamiliares, la mayoria en promociones de obra nueva o de
reciente construccion que se encuentran actualmente en venta en las proximidades al dmbito en estudio Sector
1/4 Albufereta. Se han incorporado viviendas con tres a cuatro dormitorios, de nueva construccion, con la menor
antigliedad posible o reformados recientemente. Las caracteristicas principales para seleccionar las muestras de
mercado han sido la proximidad al ambito objeto de valoracién. Se aprecia que la tipologia predominante son
residenciales de unifamiliares adosados y/o pareadas en varios niveles con urbanizacién privada (piscina, zonas
ajardinadas y pistas polideportivas). Se aportan ofertas de mercado con las dimensiones que se ajustan a las futuras
tipologias unifamiliares (VU5) que son mas probables a desarrollar en la futura actuacion y desestimando aquellos
que presentan caracteristicas Unicas como puede ser los que poseen equipamientos exclusivos.

Aquellos inmuebles con equipamiento singular tnico y/o mobiliario se les ha descontado para el célculo del
unitario €/m?, estimando unos precios de mercado en la zona.

Del EM desarrollado en promociones de obra nueva, similares a las futuras tipologias que se pueden desarrollar
en el sector Albufereta, se desprenden los siguientes datos:

Se ha obtenido que el ticket medio por vivienda en el distrito asciende a 523 K€/ud, con un precio minimo de 386
K€/ud y un maximo de 660 K€/ud, con un precio unitario medio de 2400 €/m? para una superficie media de
vivienda de 220,00 mZc.

En funcion del n2 de habitaciones se ha obtenido que el precio medio de vivienda con 3 dormitorios se puede
establecer en torno 2.280 €/ m?const.; el precio medio de vivienda con 4 dormitorios se puede establecer en
torno 2.450 €/ m2const.; y el precio medio de vivienda con 5 habitaciones o mas se puede establecer en torno
2.415 €/ m2const

Teniendo en cuenta que el n2 total de viviendas unifamiliares en el sector son 16uds, y el emplazamiento del
ambito préximo a la costa, se propone un precio de venta por encima de la meda observada:

-PRECIO MEDIO VIVIENDAS UNIFAMILIARES=  2.550,00 €/m?

C. PROPUESTA DE PRECIO PARA USO DE LOCALES COMERCIALES

Para ponderar los valores de mercado resultantes se introduce un coef. de ajuste que absorbe las diferencias
generadas por la diferencia de situacion, superficie, y segun la relacion fachada/fondo.
El coeficiente tabla fondo CTF de cada local tiene, en esencia, una doble finalidad:

a) homogeneizar el valor de todos los m? que constituyen la superficie total del local

b) expresar numéricamente la calidad funcional del local.

En relacion al EM hemos obtenido los siguientes datos:

BARRIO VISTAHERMOSA-ALBUFERA:

Las caracteristicas mds habituales de los locales en esta zona es que la mayoria se encuentran acondicionados, o
parcialmente acondicionados, y con una pequefia inversion se pueden habilitar para cualquier actividad comercial.
Se trata de barrios con una antigliedad medio-alta, a excepcidn de la zona de a Gran Via, que representa un eje
comercial importante de la ciudad, en el que la demanda comercial es elevada debido a la alta densidad residencial.

BARRIO PLAYA DE SAN JUAN-CABO HUERTAS

Las caracteristicas mas habituales de los locales en esta zona es que la mayoria se encuentran acondicionados, o
parcialmente acondicionados, y con una pequefia inversion se pueden habilitar para cualquier actividad comercial.
Se trata de barrios muy consolidados, con zonas de edificaciones antiguas, a excepcién de las avenidas mas
recientes como Hdor. Vicente Ramos, Av. Costa Blanca que representan los principales ejes comerciales de estos
barrios, en el que la demanda comercial es elevada debido a la alta densidad residencial, y alto transito de vehiculos
y personas.

BARRIO PAU 5 MARJAL:

Se trata de una zona de reciente creacion en la que la oferta de locales disponibles es escasa, debido a la alta
ocupacion que se ha producido en los dltimos 2 afios, ya que se han implantando gran cantidad de actividades,
sobre todo las relacionadas con la restauracién y los servicios.

Aquellos inmuebles con instalaciones desmontables y/o elementos polivalentes se han descontado para el
calculo del unitario €/m?, estimando unos precios de mercado en la zona.

El precio medio de locales comerciales en venta para unas dimensiones medias de 160-200m?c, oscila alrededor
de 315 k€. El local mas econdmico tiene un precio de 189.000 € y el importe de venta mas elevado es de 585 K€ .
El precio medio unitario de locales en venta se puede establecer en torno a 2.050 €/m2const, con un precio
minimo de 1.657 €/m2 y un maximo de 2.639 €/m2. Aquellos inmuebles con instalaciones desmontables y/o
elementos polivalentes se han descontado para el célculo del unitario €/m?, estimando unos precios de mercado
en la zona. Atendiendo a la calificacidn por nivel comercial, se pueden evaluar como con un nivel comercial
medio-alto.

-PRECIO MEDIO POTENCIAL LOCAL COMERCIAL= 2.100,00 €/m?
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D. CALCULO DEL IMPORTE DE MERCADO PARA LA TIPOLOGIA TERCIARIA- ALOJAMIENTO
TEMPORAL

El enfoque de la valoracion se realiza mediante el método por actualizacion de rentas del rendimiento neto que
generan los alquileres. Alimporte del V.A.Neto se le afiadira el valor de reversién/continuidad del inmueble al final
del periodo de andlisis elegido entre 30-35 afios, considerando un periodo de explotacién coherente para una
tipologia ligada a explotacién econémica.

En el EM se han obtenido precios de alquiler que oscilan entre 1.500-3.800 €/mes, dependiendo de la modalidad
como larga duracién, y/o alquiler por temporada, etc...

Los precios unitarios de alquiler mas frecuentes para las tipologias de aptos. situados en residenciales con
urbanizacion privada (piscinas, zonas ajardinadas, pistas polideportivas, etc) que se destinan al alquiler oscilan en
torno a un importe medio de 26,50 €/m?/mes, que equivale a 425 €/m?/afio.

Las tipologias ligadas a explotacién econémica normalmente implica alguna limitacién adicional con respecto a la
tipologia de referencia para uso residencial, ya que para garantizar el buen funcionamiento de usos para
alojamiento temporal es necesario considerar gastos adicionales de explotacion que no hay que considerar en
tipologias residenciales, ya que es estos usos es necesario contar con una empresa gestora que se encargue de
todas las gestiones relativas a la explotacién de los inmuebles, por tanto, el valor unitario de mercado alcanza
importes sensiblemente inferiores a los valores de mercado para la tipologia de vivienda en edificio con
urbanizacion.

A partir de los ingresos previsibles por el alquiler potencial de los futuros apartamentos, se descontaran los
gastos de explotacion légicos para desarrollar de manera viable la actividad de inmuebles sujetos a explotacion
econémica.

Para calcular el valor actual neto (VAN) por el método de actualizacion de rentas del rendimiento neto anual, que
se deduce después de descontar el gasto de explotacion y ponderar los ingresos en funcién de la ocupacién anual
estabilizada estimada para complejo turistico con 300 aptos., se aplicara la siguiente férmula:

1-(1+i)™

VALOR ACTUAL RENDIMIENTO NETO= (Rendimiento neto) x 1
12x[1-(1+0)712]

i= tasa rendimiento
n= num. de afios del estudio

Al importe obtenido para el VAN, se afiadird un valor de continuidad:

Valor de Continuidad (VC) es el valor de mercado atribuido al inmueble en funcionamiento en el afio n. En este
caso n seria el afio en el que finaliza el periodo considerado de explotacion. Por lo que el Valor de Mercado
esperado de continuidad se calcula en ese momento n. Su calculo se basa en la actualizacidn de la renta
perpetua que se estima que se ingresara a partir de ese momento.

Se estimara un CAPEX al final del periodo. Dado que cuando llegue el final el inmueble revertira al arrendador
bajo la hipdtesis asumida que el inmueble no se demolerd y continuara con la actividad actual

VALORACION DE LA TIPOLOGIA DESTINADA AL ALOJAMIENTO TEMPORAL

A continuacion se establecen los ingresos brutos para los futuros aptos. en funcién del EM de precios de
alquiler obtenidos para inmuebles comparables en el entorno:

Se han diferenciado ingresos por alquiler para aptos. singulares premium y para aptos. estandar y del EM se

desprenden los siguientes importes:
ALQUILER APTO. PREMIUM=
ALQUILER APTO. ESTANDAR=

33,00 £/m?/mes
20,00 €/m?/mes

| 396 €/m?/afio
| 240 €/m?/afio

Renta mensual

Renta bruta mes Renta bruta anual

Tipo de APTO. unitaria Superficie (m?) c ”
(€/m2/mes) ( ) ( )
Premium 33,00 € 6.723,90 221.888,70 € 2.662.664,40 €
Estandar 20,00 € 15.689,10 313.782,00 € 3.765.384,00 €
100% 6.428.048,40 €
Ocupacidn potencial 87,5% 5.624.542,35 €
VALOR POR ACTUALIZACION DE RENTAS
INGRESOS anuales utilizados: 6.428.048 €
Gastos anuales arrendador (28%): 1.526.661 €
Nivel ocupacion potencial: 87,50%
Rendimiento neto anual (media):
Periodo (afios): 35
Tasa rendimiento anual (%): 8,00%
VALOR NETO ACTUALIZADO: 50.353.533 €

Para obtener el valor neto actualizado, se ha planteado una matriz de sensibilidad de valores a partir de la
cual se analizan diferentes variables con distintas tasas de rendimiento y distintos porcentajes de gastos de
explotacion:

Matriz de sensibilidad Renta neta-tasa actualizacion
Gastos anuales

+conservador 30,0% 27,5% 25,00% 22,5% 20,0% VAN MEDIO
9,50% | 41.729.610 € 43.219.953 € 44.710.297 € 46.200.640 € 47.690.983 €
v 8,50% 44.601.237 € 46.194.139 € 47.787.040 € 49.379.941 € 50.972.843 €
4 50.353.533 €
= 7,50% 47.851.151€ 49.560.120 € 51.269.090 € 52.978.060 € 54.687.029 €
6,00% 52.890.223 € 54.779.160 € 56.668.096 € 58.557.033 € 60.445.970 €
+optimista
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VALOR DE REVERSION/VALOR DE CONTINUIDAD

La renta neta se actualiza a una tasa que refleja todos los riesgos y posible apreciacion de los ingresos futuros. Esta
tasa recoge implicitamente los posibles crecimientos de ingresos. En la terminologia anglosajona se conoce como
“All risk yield”.

Para el Valor de Continuidad utilizan la siguiente férmula:

VCn = Valorde Continuidad.
FCn n =  Afoen elqueterminalaconcesion
VCn=—— FCn = Estimacién delarenta netaen el periodon
rs rs =  Tasadedescuento aplicada en el afo “n”, “all risk yield”

Tasa de descuento:
La tasa de descuento “rs” se determina como sigue:
rs = tasa libre de riesgo + prima de riesgo

VALOR DE REVERSION ACTIVO

n = afios 35 afios
FCn actual = 4.288.714 €
Tasa crecimiento anual estabilizada: 1,0%
FCn final= 7.221.684,61 €
rs = Tasa descuento aplicada: 7,50%
VCn= 7,869 MM€
Capex afon= 88,420 MM€
VC afion= 93,133 MM € - MM€= 0,079561644
Factor actualizacién: 1/(1+7,5%)"35= 35 afios

VALOR DE CONTINUIDAD 7.034.874,35 €

CAPEX estimado al final del periodo de explotacidn asciende a un 25% del valor total de construccidn estimado
de 28,356 MM£, que equivale a, teniendo hay que realizar una inversidn proporcional para continuar con la
actividad ligada a explotacion econémica:

E. PROPUESTA DE PRECIO PARA EL USO DE ELEMENTOS SUBTERRANEOS B/RASANTE

Se ha realizado un EM de aparcamientos en los barrios colindantes al edificio analizado, observando que el precio
medio mas frecuente de los garajes oscila entre 17.000 € y 27.000 €/ud.

De las muestras obtenidas observamos que la zona con precios mas elevados corresponde a los distritos del PAU
5y la Albufera, con una media de 23.000-25.500 €/mes/ud, debido fundamentalmente porque la Albufera es una
zona muy consolidada, con alta demanda de garajes, y escaso aparcamiento en vial publico.

También se aprecian precios elevados para los garajes situados en los edificios de "obra nueva", ya que oscilan por
encima de los 17.000 €/ud dependiendo de la zona donde recaen, y que normalmente van vinculados con la
vivienda.

En el resto de los distritos como Playa de San Juan, Cabo Huertas y Vistahermosa el importe medio es mas
econdmico a los anteriores y oscila entre 16.000-21.000 €/ud.

En las promociones de obra nueva en la zona de Nou Nazareth los aparcamientos libres se comercializan a partir
de los 16.000 €

Se han seleccionado testigos de edificaciones recientes con el propésito de asemejarlas con el EM mds similar a
las condiciones de los futuros garajes a desarrollar en la nueva ordenacién urbanistica proyectada. Existe una
considerable oferta en ambos barrios que entendemos cubre la demanda actual de aparcamiento de los
habitantes.

El valor unitario medio mas frecuente oscila entre 550-700 €/m?, y teniendo en cuenta que los futuros garajes
seran de obra nueva, el valor unitario de venta propuesto de 650 €/m?, se considera coherente para la situacion
actual del mercado de aparcamientos. Considerando una superficie media de garaje de 27,50m? (i/zonas de
transito), resulta un valor de venta por ud de garaje de 17.875 €, proporcional para un garaje de obra nueva.

-PRECIO MEDIO POTENCIAL APARCAMIENTOS Y TRASTEROS= 650,00 €/m?

CAPEX: | 7,869 MM€ |
VALOR CONSTRUCCION EDIFICIO Sup.(m?) Coste unit. €/m? (Gastos incluidos) RESUMEN DE LOS POTENCIALES VALORES DE VENTA POR TIPOLOGIA
TIPOLOGIA €/m?
Valor s/rasante: 22.413,00  x 1288,65 =
, . 31,475 MM€ VIVIENDAS EDIFICACION ABIERTA 2.850,00
Valor sétano: 6.592,00 X 393,25 =
VIVIENDAS UNIFAMILIARES 2.550,00
USO LOCAL COMERCIAL 2.100,00
VALOR MERCADO ACTIVO TIPOLOGIA EA-T (ALOJ. TEMPORAL) 2.560,50
V. ACT. RENTAS (A)= 50.353.533 €
V. CONTINUIDAD (B)= 5 034.874 € sup. (m?) Valor unit. ELEMENTOS BAJO RASANTE 650,00
VALORACION COMPLEJO (A + B)= 57.388.407 € 22.413 m? 2.560,50 €/m?
-PRECIO MEDIO POTENCIAL TIPOLOGIA EA-T= 2.560,50 €/m?
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A continuacion detallamos los costes de construccién mas habituales para las tipologias analizadas, diferenciados
para los diferentes escenarios.

Se trata de costes de construccion que corresponden exclusivamente al presupuesto de contrata de una
promocidn, es decir no estan incluidos los gastos indirectos necesarios para ejecutar una promocion.

Para justificar los importes de construccion se utiliza |la base de datos del Instituto Valenciano de Estadistica
(IVE): https://www.five.es/productos/herramientas-on-line/modulo-de-edificacion/

La determinacion del Coste Unitario de Ejecucion se realiza segun los criterios siguientes:

Edificaciones de tipo Residencial, el CUE es el resultado de ponderar el MBE vigente en un determinado
momento con 6 coeficientes:

CUE = MBE x Ct x Ch x Cux Cv x Cs x Cc = PEM/Sc

Otros tipos constructivos. En estos casos, se identifica el Edificio de referencia con la tipologia correspondiente a
un uso residencial en viviendas colectivas de caracter urbano y en manzana abierta, definida como la
construccion media, por las Normas técnicas de valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y de las
construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

El CUE es el resultado de aplicar al MBE vigente en un determinado momento, el coeficiente que por uso, clase y
modalidad para las categorias 3-4-5, que les corresponda en el cuadro de coeficientes de valor de las
construcciones del anexo de las normas.

CUADRO CON LAS TIPOLOGIAS Y CATEGORIAS EMPLEADAS PARA EL CALCULO:

A. COSTE VIVIENDA EN EDIFICACION ABIERTA

CUADRO DE COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
uso CLASE MODALIDAD 2 3 4 5 6 7 8 9
1 VIVIENDAS 1.1.1 EDIFICACION ABIERTA €5 | 140 [120 | 105 |095 |08 |o75 |o06s | o055
COLECTIVAS DE
CARACTER 1.12 ENMANZANA CERRADA 60 | 135 [115 |100 |0%0 |oso |o7e |o6o o050
URBANO
RESIDENCIAL 113 GARAJES, TRASTEROS Y LOCALES EN 0,80 0,70 062 |05 | 046 [040 [030 [o026 |020
ESTRUCTURA
2 VIVIENDAS 121 EDIFICACION AISLADA O PAREADA 215 | 180 | 145 | 125 o 100 |oso |oso o070
UNIFAMILIARES DE
CARACTER URBANA [ 1.22 ENLINEA O MANZANA CERRADA 200 |[165 | 135 |115 05 085 |07s |o065
123 GARAJES Y PORCHES EN PLANTA BAJA 090 [o085 [075 |065 |060 045 | 040 [035
3 EDIFICACION 1.3.1 USO EXCLUSIVO DE VIVIENDA 35 |120 [105 |09 |ose |o70 |ose |00 o040
RURAL
132 ANEXOS 070 |o060 |o050 |o04s 040 |03s [030 |[o025 |020

MBE = 736 €/m?

Midule Basico de Edificacion vigen

OBRA NUEVA

Tipos constructivos

RESIDENCIAL
Fecha de calculo| Mayo ~ 2023 v MBE 05/2023 = 736 £/m? [ ]
ct ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N® DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
O Entri i S e e planta @ No
@ Abierta [0
(@] @ n°de plantas>8
(6]
cv Cs Ce
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES

§ viviendas>70m*

) n® de viviendas=80

®

(o]

@® 20 <n°de viviendas<go

o

Edificacion residencial abierta con una altura de mds de 8 plantas, de entre 20 y 80 viviendas de una superficie
util media superior a 70m?y de un nivel alto de acabados.

PEM: Viviendas Ed. Abierta (tipologia/Categoria 1.1.2.3):
PEM: Viviendas Ed. Abierta (tipologia/Categoria 1.1.2.4):
PEM: Viviendas Ed. Abierta (tipologia/Categoria 1.1.2.5):
PEM PROMEDIO: 917, 35 €/m?%c

1.032,02 Eur/m2 (*)
903,02 Eur/m? (*)
817,02 Eur/m? (*)

En el coste de construccion utilizado se ha incluido el acondicionamiento de parcela (zonas ajardinadas, y equipamientos
comunitarios)

PRESUPUESTO DE CONTRATA (PC):
Al importe de PEM obtenido en funcién de las diferentes categorias que ofrece el IVE, hay que afiadirle los gastos
generales (6%) y el B2 industrial del contratista (13%), que suele representa un 19% s/PEM:

P.CONTRATA= 917,35 €/m?x 1,19 (G.G.+B%Ind.)= 1.091,65 €/m*c

Coste Viviendas en bloque abierto 1.091,65 €/m?c
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B. COSTE CONSTRUCION VIVIENDA UNIFAMILIAR

C. COSTE CONSTRUCION TIPOLOGIA TERCIARIA-ALOLAMIENTO TEMPORAL

RESIDENCIAL
Fecha de calculo|  Mayo v 2023
Ct

TIPOLOGIA EDIFICACION

Cv
N® DE VIVIENDAS

o o

o

®

n° de viviendas < 20

ch
N° DE PLANTAS

O n°de plantas<3

Cs
SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS

@® S viviendas>70m*

Cu

UBICACION CENTRO HISTORICO

® No

(& ]

Cc
CALIDADES

Basico

® O O

OCIO Y HOSTELERIA

Fecha de calculo| Mayo v 2023 v

CON RESIDENCIA

SIN RESIDENCIA

O RESTAURANTES
O BARES Y CAFETERIAS

EXPOSICIONES Y REUNIONES QO CASINOS Y CLUBS SOCIALES

O EXPOSICIONES Y CONGR

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA uso CLASE MODALIDAD | 2 l 3 | 4 [ 5 | 6 l 7 | 8 l 9
uso CLASE MODALIDAD | 2 l 3 | 4 l 5 | 6 l 7 | 8 l 9
7.1 CON 7.1.1 HOTELES, HOSTALES, HOTELES 265 235 2,10 1,90 1,70 1,50 35 1,20 1,08
RESIDENCIA
2 VIVIENDAS 121 EDIFICACION AISLADA O PAREADA 215 [180 |[145 |[125 |10 |100 |09 |[o080 |070 7.1.2 APARTAHOTELES, BUNGALOWS 285 |25 230 205 |185 |165 | 145 | 130 | 115
UNIFAMILIARES DE )
CARACTER URBANA | 122 EN LINEA O MANZANA CERRADA 200 [165 [135 |15 | 105 085 | 075 | 088 LEsmENCIA 721 RESTAURANTE 260 | 236 |200 |76 | 150 | 136 | 120 | 109 ] 095
_ 7.22 BARES Y CAFETERIAS 235 2,00 1,70 1,50 1,30 115 1,00 0,80 0,80
1.2.3 GARAJES ¥ PORCHES EN PLANTA BAJA 0.90 085 075 065 0,60 0.40 035
- . - . , . EM: ia-alojami i it ia7.1.1.6): 2(*
PEM: Viviendas Unifamiliares (tipologia/Categoria 1.2.2.3): 1.072,67 €/m? (*) PEM: Hosteleria-alojamiento temporal (tipologia/Categoria 7 6) 993,60 €/m” (*)
- e . . . PEM: Hosteleria-alojamiento temporal (tipologia/Categoria 7.1.1.7): 883,20 €/m? (*
PEM: Viviendas Unifamiliares (tipologia/Categoria 1.2.2.4): 989,86 €/m? (*) ) p (tipologia/ g ) ’ / 2( )
- . . . . . PEM: Hosteleria-alojamiento temporal (tipologia/Categoria 7.1.1.8): 809,60 €/m? (*
PEM: Viviendas Unifamiliares (tipologia/Categoria 1.2.2.5): 901,05 €/m?2 (*) ) p (tipologfa/ g ) ’ /m* ()

PEM PROMEDIO: 987,86 €/m?*c

En el coste de construccion utilizado se ha incluido el acondicionamiento de parcela (zonas ajardinadas, y equipamientos

comunitarios)

PRESUPUESTO DE CONTRATA (PC):

Al importe de PEM obtenido en funcién de las diferentes categorias que ofrece el IVE, hay que afiadirle los gastos
generales (6%) y el B2 industrial del contratista (13%), que suele representa un 19% s/PEM:

P.CONTRATA= 987,86 €/m?c x 1,19 (G.G.+B2Ind.)= 1.175,55 €/m*c

Coste Viviendas Unifamiliares

1.175,55 €/m?%

PEM PROMEDIO: 895,47 €/m?*c

En el coste de construccion utilizado se ha incluido el acondicionamiento de parcela (zonas ajardinadas, y equipamientos
comunitarios)

PRESUPUESTO DE CONTRATA (PC):
Al importe de PEM obtenido en funcién de las diferentes categorias que ofrece el IVE, hay que afiadirle los gastos
generales (6%) y el B2 industrial del contratista (13%), que suele representa un 19% s/PEM:

P.CONTRATA= 895,47 €/m?c x 1,19 (G.G.+B2%Ind.)= 1.065,60 €/m>c

Coste tipologia Terciaria-alojamiento Temporal 1.065,60 €/m?c

INFORME DE VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA (ALICANTE)
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D. COSTE CONSTRUCION LOCALES COMERCIALES

E. COSTE CONSTRUCION APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS

COMERCIAL

ecalculo|  Abril || 2023 ™

COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 441,60 £/m?

COMERCIOS en EDIFICIO MIXTO @LocA OMERCIALES Y TALLERES
© GALERIAS COMERCIALES

COMERCIOS en EDIFICIO EXCLUSIVO © EN UNA PLANTA

© EN VARIAS PLANTAS

MERCADOS Y SUPER!

CADOS © MERCADCS
O HIPERMERCADOS Y SUPERMERCADOS

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA

uso CLASE MODALIDAD | 2 l 3 | 4 I 5 | 6 l 7 | 8 l 9

41 COMERCIOSEN 411 LOCALES COMERCIALES Y TALLERES 1,95 1,60 135 1,20 1,05 0,95 085 0,75 0,65

4.1.2 GALERIAS COMERCIALES 85 165 145 1,30 13 1,00 0,90 0,80 0,70

42 COMERCIOS EN 421 ENUNAPLANTA 250 215 185 1.60 40 125 1,10 1.00 0.85

EDIFICIO

EXCLUSIVO 422 ENVARIAS PLANTAS 275 235 2,00 175 50 135 120 1,05 0,90

43 MERCADOS Y 4.3.1 MERCADOS 2,00 1.80 160 145 30 1.15 100 0.90 0.80
SUPERMERCADOS

432 HIPERMERCADOS Y SUPERMERCADOS 1,80 1,60 145 1,30 1,15 1,00 0,90 0,80 0,70

ALE 080 [ o ’: 0.l 026 | 020

Dada la tipologia en los bajos de un edificio residencial, hay que ponderar el uso entre comercio en edificio mixto
y locales comerciales en estructura.

PEM: Local com. “en bruto” / comercio edf. mixto (bajos edificio) (Categoria 1.1.2.4): 504,69 €/m?
PEM: Local com. “en bruto” / comercio edf. mixto (bajos edificio) (Categoria 1.1.2.5): 441,60 €/m?
PEM: Local com. “en bruto” / comercio edf. mixto (bajos edificio) (Categoria 1.1.2.6): 399,54 €/m?
PEM PROMEDIO: 448,60 €/m3c

P.CONTRATA= 448,60 €/m2c x 1,19 (G.G.+B2Ind.)= 533,85 €/m?c (*)

(*) El coste de construccion se ha calculado para locales comerciales en los bajos de los edificios en Bloque
Abierto, por tanto, bajo la hipdtesis que se entregan sin acabados, con cerramiento, puerta de acceso y/o
carpinteria en fachada unicamente, para que el cliente final lo acondicione para la actividad especifica. Es decir,

se debe el coste se debe ponderar entre local “en estructura” y locales “semi-acondicionados”.

Coste tipologia locales comercial “en bruto” 533,85 €/m%c

INDUSTRIAL
Fecha de calculo|  Abril Voo v MBE 04/2023 = 736 £/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 368,00 €/m?
NAVES DE FABRICACION Y ALMACENAMIENTO O FABRICACION EN UNA PLANTA
GARAJES Y APARCAMIENTOS
O APARCAMIENTOS
SERVICIOS DE TRANSPORTE © ESTACIONES DE SERVICIO
O ESTACIONES
TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
uso CLASE MODALIDAD | 2 I 3 | 4 [ 5 | 6 l 7 | 8 l 9
1 VIVIENDAS 111 EDIFICACION ABIERTA 65 1.40 120 105 0,95 085 075 065 0,55
COLECT\\’AS DE
CARACTER 112 EN MANZANA CERRADA 60 1.35 1,15 1,00 0,90 0,80 0,70 0,60 0,50
URBANO
RESIDENCIAL 1.1.3 GARAJES, TRASTEROS Y LOCALES EN 0,80 0,70 062 0,53 0,46 0,40 0,30 0,26 0,20
ESTRUCTURA
1.2 VIVIENDAS 121 EDIFICACION AISLADA O PAREADA 215 1.80 145 125 0 1,00 0,90 0,80 0,70
UNIFAMILIARES DE
CARACTER URBANA 1.2.2 EN LINEA O MANZANA CERRADA 2,00 1.65 135 1,15 .05 095 0,85 073 0,65
123 GARAJES Y PORCHES EN PLANTA BAJA 0,90 0.85 075 065 0.60 055 045 040 035
13 EDIFICACION 131 USO EXCLUSIVO DE VIVIENDA 35 1.20 1,05 0,90 0,80 0,70 0,60 0,50 0,40
RURAL
132 ANEXOS 0,70 0.60 0,50 045 0,40 0,35 0,30 025 020

PEM: Aparcamientos/garajes subterraneos (tipologia/Categoria 1.1.2.5): 368,00 €/m?
PEM: Aparcamientos/garajes subterraneos (tipologia/Categoria 1.1.2.6): 338,56 €/m?
PEM: Aparcamientos/garajes subterraneos (tipologia/Categoria 1.1.2.7): 257,60 €/m?

PEM PROMEDIO: 321,39 €/m?%c

P.CONTRATA= 321,39 €/m?c x 1,19 (G.G.+B%Ind.)= 382,45 €/m?c

Coste aparcamiento subterraneo 382,45 €/m%c
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ESCENARIO | VALORES DE CONSTRUCCION:
Considerando unas calidades de construccién medio-altas, tomaremos como valores de construccion los

siguientes:

Viviendas Ed. Abierta 1.091,65 Eur/m? (*)
Viviendas unifamiliares 1.175,55 Eur/m? (*)
Tipologia Aloj. Temporal 1.065,60 Eur/m? (*)
Uso comercial 533,85 Eur/m?
Uso aparcamientos 382,45 Eur/m?

(*) En el coste adoptado esta incluidos los equipamientos necesarios, urbanizacion privada, piscinas, zonas
ajardinadas, etc..

Los costes de construccion utilizados en el presente informe provienen de un estudio interno de la sociedad en los
distintos mercados locales a partir de la informacion directa de distintos participantes en el mercado de la
construccidn junto a datos de publicaciones sectoriales, generando unos rangos de costes unitarios de
construccidn adecuados a la tipologia constructiva y entorno donde se ubican los inmuebles.

El coste unitario de construccién considerado en el presente informe estd dentro del rango medio utilizado para
la tipologia constructiva valorada en el entorno donde se ubica, debido a que la edificacion considerada presenta
unas técnicas constructivas tradicionales y unas calidades en sus componentes constructivos y de acabados dentro
de la media utilizada en la zona para este tipo de inmueble.

GASTOS INDIRECTOS (NECESARIOS PARA EJECUTAR UNA PROMOCION)

En este apartado, es donde se consideran los gastos indirectos propios de la promocion (honorarios técnicos,
direccion de obra, costes de licencias y tasas, primas de seguro y honorarios de organismos de control asi
como otros estudios necesarios) incluyendo también gastos de comercializacion.

También hay que considerar un 3% s/ventas, para gastos de comercializacién.

En total los estimaremos en un 25,13% sobre el Valor de Construccién.

Los gastos se descomponen en un 17,70% s/ingresos como costes indirectos + 3% s/ingresos para la
comercializacién del producto inmobiliario resultante, que se transforma en un 25,13% s/Valor construccion.

ESCENARIO DE VALORACION | RESUMEN DE INGRESOS Y GASTOS

. WAlETE Edificabilidad Valor ingresos  Coste Contrata  Coste Contrata
Usos lucrativos Ventas (mat) (Eur.) (eur./m?) (eur.)
(eur/m?) ) i )

Vivienda en bl. abierto

Comparacion 2.850,00 106.402,26  303.246.441,00 1.091,65 116.154.027,13
Tipologia Alojamiento Temporal

Comparacion 2.560,50 22.413,00 57.388.486,50 1.065,60 23.883.292,80
Viviendas unifamiliares

Comparacion 2.550,00 2.531,00 6.454.050,0 1.175,55 2.975.317,0
Comercio (Locales comerciales)

Comparacion 2.100,00 4.033,43 8.470.203,00 533,85 2.153.246,61
Garajes / Trasteros subterrdneos

Comparacion 650,00 53.577,50 34.825.375,00 382,45 20.490.714,88
TOTALES INGRESOS  410.384.555,50 COSTE CONST.  165.656.598,47

DESGLOSE DE LOS GASTOS NECESARIOS PARA EJECUTAR UNA PROMOCION

Los gastos se descomponen en un 17,70% s/ingresos como costes indirectos + 3% s/ventas para la comercializaciéon
del producto inmobiliario resultante, que se transforma en un 25,13 % s/Valor construccion.

El 17,70% sobre ingresos (410,385 MME€) asciende a 29,314 MME€

El 3% s/ingresos (410,385 MME€) asciende a 12,312 MM€
La suma de ambas cifras 41,626 MM£, equivale al 25,13 % s/ el valor de construccion de 165.656.598,47 €

RESUMEN COSTES DE CONSTRUCCION + GASTOS

A W Coste Contrata Valor total Total Coste Const.
grupacion (€ otros gastos (€) + Otros Gastos €
Polig. A.1 del Sector 1/4 165.656.598,47 € 41.625.672,96 € 207.282.271,42 €

Valor total otros gastos (€)

Gastos G. General Necesarios
Comercializacion (€) (s/c) (€)
12.311.536,67 € 29.314.136,29 €
INFORME DE VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA (ALICANTE) A —
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JUSTIFICACION DE LO COSTES DE URBANIZACION PENDIENTES:

Calculo de coste de Urbanizacion pendiente de materializacion y otros deberes y cargas en euros por metro
cuadrado edificable. Para poder convertir el aprovechamiento otorgado en edificaciones, es necesario Urbanizar
los Sectores de acuerdo con lo especificado en las fichas de planeamiento y la normativa vigente, es decir es
necesario realizar las obras de urbanizacidn, que consisten en: dotar de conexiones a los sectores, introducir los
servicios de Agua potable, Redes de saneamiento, Redes eléctricas y otros, asi como realizar los Viarios y las Zonas
Verdes. Ademas es necesario redactar los documentos, tanto de planeamiento y asesoramiento juridico, como los
Proyectos de Urbanizacidn y Reparcelacion, asi como otros documentos necesarios, para poder tramitar las
autorizaciones necesarias para transformar el suelo de Urbanizable a Urbano.

Los costes de urbanizacidn y gestion para el desarrollo urbanistico son estimativos, pudiendo estos variar, en cuyo
caso el valor del terreno también se alteraria, se aconseja realizar un nuevo estudio del terreno una vez que se
conozcan las cargas de la gestion urbanistica asi como los presupuestos de la urbanizacidn.

Serd necesario dotar de las infraestructuras basicas a las parcelas valoradas, que en ese momento (y ahora) se
encuentra sin urbanizar y sin la infraestructura de acometidas necesarias.

En las cargas de urbanizacion se tendra en cuenta lo siguiente:

-Costes de las obras de urbanizacién

-Costes de redaccion y direccion de proyectos técnicos
-Gastos por la gestidn de la promocion

-Beneficio empresarial del Urbanizador por la promocién
-Indemnizaciones

También existen unos otros gastos correspondientes a:

-Expropiaciones
-Canon depuracién
-Obras exteriores

Los ratios que normalmente se manejan para el coste de urbanizacién son por m? de techo, o el ratio de coste por
vivienda.

Los ratios relativos al coste de infraestructuras normalmente se deduce de los indices establecidos por los
proyectos de urbanizacion de suelos en desarrollo que normalmente corresponde a un uso residencial.

El coste unitario mas frecuente para infraestructuras para uso residencial suelo representa aproximadamente
entre 75-180 Euros/m? construido, dependiendo principalmente de la superficie del sector, la edificabilidad, y de
la tipologia edificatoria, que son los parametros a partir de los cuales se deduce la necesidad de dotaciones a
desarrollar.

En nuestro caso tenemos por un lado una zona de viales poco importante, pero en contrapartida una orografia
poco favorable y un parque urbano a desarrollar.

Por tanto, en funcién de la edificabilidad asignada, y otros pardmetros como el coef. de tipologia/uso,
cercania/lejania a los servicios bésicos, la orografia/desnivel, y por la calidad prevista de la urbanizacion se
estiman los costes de urbanizacidn para las infraestructuras.

La edificabilidad maxima prevista para el nuevo dmbito urbanistico completo del Sector 1/4 asciende a 192.813m?

techo, para mas de 1670 viviendas aproximadamente. Concretando para la UE -Al, la edificabilidad objeto de
andlisis asciende a 135.379,69 m?t, para un total aproximado de 1.167 viviendas.

La entidad formada por la Junta de Compensacidn del Sector, nos ha facilitado el importe que han elaborado para
infraestructuras y que han estimado como cargas de urbanizacién pendientes de ejecutar en el Pol. A-1 de
Sector. Nos aportan un primer importe global de 18.142.881,55 € y que podria variar hasta los 20.009.660,42 €
pudiendo incluir otras contingencias y/o los gastos de gestion para los proyectos de urbanizacion, y otros
proyectos de ingenieria, etc.

Analizando los costes de urbanizacién para el Sector, y de acuerdo a los datos relativos a la edificabilidad de
135.379,69 m?t para una total de 1.167 viviendas + 22.413 m? para uso terciario, estimamos que el valor global
de las obras de urbanizacidn e infraestructuras asciende aproximadamente a:

Considerando un coste unitario en torno a 15.000-16.000 €/viv., se obtendria un importe potencial para el
Poligono A-1 del Sector similar al importe facilitado por la Junta de Compensacion de 18,142 MME€.

El importe global orientativo de 18,142 MME equivale a un importe unitario en torno a 134 €/m? techo aprox.,
que se puede considerar razonable para el momento actual de valoracién. Faltaria analizar que parte de la
urbanizacion ya ejecutada podria aprovecharse, ya que existe obra civil enterrada, viales, y algunas
infraestructuras que son reutilizables aplicando algunas medidas correctoras, etc.

Se afiaden unos gastos por gestion urbanistica que representan aproximadamente un 6,42% son respecto al
coste de urbanizacién de contrata calculado de 18,142 MME, por tanto, los gastos asociados ascienden a 1,165
MM€

>Viviendas totales estimadas para la edificabilidad residencial: 1167uds. (ratio 116m?c/viv)
>La edificabilidad del uso terciario 22.413 m?c podria representar (300 uds. adicionales (74m? por ud)

Por las tipologias necesarias a desarrollar y el tipo de urbanizacidn se calcula el importe de urbanizacién:

) COSTE URBANIZACION: (135.379,69 m?c x 134 €/m?techo)= 18,142 MM €
IMPORTE URBANIZACION

., I o .
POL. A1: Gastos gestion urbanistica (6,42% s/coste): 1,165 MME

IMPORTE TOTAL CON GASTOS= 19,307 MM €

El coste de urbanizacién estimado repercutido en el n? total de viviendas previsto para el dmbito urbanistico de
1.167 uds + 300 uds adicionales de aptos. (1467 uds), equivale una repercusién de 13.100 Eur/viv. que se considera
aceptable considerando el emplazamiento del Sector y el desarrollo urbanistico pendiente de efectuar sobre los
mismos.
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El sector objeto de analisis se puede considerar como “singular” o “especial”, ya que le afectan unas circunstancias
que no es habitual que se produzca en la mayoria de suelos urbanizables que son objeto de una actuacién
urbanistica. La principal circunstancia que afecta de manera directa e importante en el desarrollo del Sector es que
dentro del dmbito urbanistico existen zonas calificadas como yacimientos arqueoldgicos y paleontoldgicos.

Este hecho provoca un encarecimiento tanto de los trabajos de urbanizacién como de las obras de construccidn,
ya que durante la ejecucion de los trabajos hay que llevar especial cuidado con cualquier resto arqueolégico o
paleontoldgico, y todas estas labores se traducen en un encarecimiento extraordinario de los costes de
construccidn y urbanizacidn en general, es decir, en este proceso se deben revisar con especial cuidado los restos
que vayan saliendo en la excavacidén, y movimiento de tierras, para el posterior andlisis de expertos que
determinen si se deben recuperar para su catalogacion, y/o museizacion.

Para poder tener una idea del impacto que pueden suponer estos trabajos especiales, la Junta de Compensacién
disponer de varios estudios en los que se ha realizado una estimacidn econémica aproximada de los costes
extraordinarios que pueden suponer los trabajos de excavacién en el Sector.

En los documentos urbanisticos consultados que ha emitido el Ayuntamiento aparece que todos los costes
relativos por labores de excavacidn arqueoldgica, deben ser sufragados por el conjunto de los propietarios de los
terrenos, es decir, al Ayuntamiento de Alicante quedard exento del pago de cualquier importe econémico
relacionado con los restos arqueoldgicos.

ESTIMACION ECONOMICA POR LOS TRABAJOS DE EXCAVACION (ESTUDIO ARQUELOGICO):

ESTUDIO ARQUEOLOGICO PREVIO
INFORME EVALUATORIO DE ACTUACIONES REALIZADAS
PERITAJE PATRIMONIAL ARQUEOLOGICO
YACIMIENTO “TOSSAL DE LES BASSES”
PAI DEL SECTOR PLAN PARCIAL % “ALBUFERETA”.
MIGUEL VICENTE GABARDA
ARQUEOLOGO COLEGIADO
CVDL N2 16.119
Del estudio aportado se desprende la siguiente informacion:

Sondeos arqueoldgicos (Primera Fase afios 2003 y 2004),

En estos trabajos de evaluacion de presencia de restos, encargados a la empresa Arpa Patrimonio ya se pone en conocimiento
de los promotores la existencia de vestigios que superaban enormemente las dreas arqueoldgicas estimadas en las previsiones
iniciales.

...... el informe sostiene que deberia haberse previsto la realizacion de actuaciones arqueoldgicas de cierto calibre, por todo
lo anteriormente expuesto.

Redundando en ello el hecho de que, tras haber realizado la intervencion de evaluacion, mediante catas o sondeos
arqueoldgicos del afio 2003, ya se tenia un diagndstico mucho mds aproximado de la situacion patrimonial en el subsuelo.
Concluyendo que no deberia ser, por tanto, imprevisible, la presencia de restos arqueoldgicos de esta envergadura en un
sitio donde segtin la Ordenacion Urbanistica de Proteccion Arqueoldgica del Plan Parcial se establece la obligacion de
efectuar intervenciones arqueolégicas previas en la totalidad del dmbito.

Dejando de lado la excepcionalidad de los restos aparecidos y su gran importancia, el hecho de aparicion de vestigios
arqueoldgicos, sea cual fuere su relevancia, en el subsuelo siempre requiere de la obligatoria intervencién arqueoldgica, a

cargo del promotor de las obras.

De nuevo recalcar que, en base a los restos localizados a dia de hoy no se ve ningun impedimento a su excavacion y correcta
documentacion previa a su destruccion para poder proceder a liberar esos terrenos cara a futuras intervenciones
arquitectonicas.

El Departamento de Patrimonio Cultural propone al Urbanizador, siempre segtin la informacion que obra en nuestro poder,
como alternativa a la desclasificacion, una tnica solucion posible, que es la de la excavacion integral en extension de todas las
zonas afectadas hasta el sustrato geoldgico. Tras lo que, de nuevo segun el informe técnico del Ayuntamiento, el Urbanizador
decide seguir adelante con el proyecto en esos términos y asume de facto el incremento consiguiente de los gastos relativos a
la documentacién del patrimonio arqueoldgico en PAI del Poligono A del Sector Plan Parcial 1 /4 “Albufereta”.

Segun un Informe Arqueoldgico sobre Proyecto de Urbanizacion en el Plan Parcial 1 / 4 “Albufereta” de fecha 3 de abril del
2006. Se incluye como anexo al Proyecto de Urbanizacion las partidas econdmicas de Restauracion de Elementos Patrimoniales
y tratamiento como Jardin del BIC “Cerro de las Balsas “que carecen de sus respectivos proyectos.

Se trata de partidas alzadas, es decir, sin mediciones que las justifiquen, que parecen corresponder a un acuerdo entre
Urbanizadora y el COPHIAM, en el que se acuerda este monto econémico para salvaguardar la obligada realizacién de dichos
trabajos, que no se pueden concretar mediante proyecto ya que no se ha procedido a su excavacion.

Independientemente de a quién corresponda asumir este coste, Urbanizadora o Propietarios, es evidente que “la totalidad
de los trabajos arqueoldgicos deben ser sufragados, con independencia de cudl sea finalmente su importe, por el
conjunto de propietarios”, y de aqui excluye expresamente al Ayuntamiento de Alicante.

ACTUACIONES PENDIENTES DE EJECUCION.

El articulo 62 establece que, en caso de ser necesarios estudios arqueoldgicos previos a la realizacion de obras, serd el
“promotor” de estas obras el que debe sufragar los estudios:
“Articulo 62. Actuaciones arqueoldgicas o paleontoldgicas previas a la ejecucion de obras”.

1. Para la realizacion de obras u otro tipo de intervenciones o actividades que impliquen remocion de tierras, sean
publicas o privadas, en Zonas, Espacios de Proteccién, y Areas de Vigilancia Arqueoldgicas, asi como, en todos aquellos
dmbitos en los que se conozca o presuma fundadamente la existencia de restos arqueoldgicos de interés relevante, el
promotor deberd aportar ante la Conselleria competente en materia de cultura un estudio previo suscrito por técnico
competente sobre los efectos que las mismas pudieran causar en los restos de esta naturaleza.

2. El Ayuntamiento competente para otorgar la licencia remitird un ejemplar del estudio mencionado en el apartado
anterior a la Conselleria competente en materia de cultura, que, a la vista del mismo, determinard la necesidad o no
de una actuacion arqueoldgica previa a cargo del promotor, a la que serd de aplicacion lo dispuesto en los articulos
60 y 64 de esta ley. Una vez realizada la actuacion arqueoldgica la Conselleria determinard, a través de la
correspondiente autorizacion administrativa, las condiciones a que deba ajustarse la obra, intervencion o actividad a
realizar.

3. Los Ayuntamientos no concederdn ninguna licencia o permiso en los casos sefialados en el apartado anterior sin que
se haya aportado el correspondiente estudio previo arqueoldgico y se haya obtenido la autorizacion de la Conselleria
competente.

4. Todo acto realizado contraviniendo lo dispuesto en este articulo se considerard ilegal y le serd de aplicacion lo
dispuesto en el articulo 37 de esta ley.”

Por otro lado, hay que considerar la posibilidad de realizar excavaciones en la totalidad de las parcelas
lucrativas del sector, ya que serd un tema a valorar por los propietarios en el momento de abordar la

reparcelacion de la unidad de ejecucidn, ya que nos encontramos en la actualidad con parcelas en donde se han
realizado trabajos arqueoldgicos, y por tanto estdn liberadas de esta carga y pueden obtener licencia de obras de edificacion,
mientras que otras parcelas, en donde no se han llevado a cabo estos trabajos, no estarian en disposicion de obtener la citada
licencia.
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ESTIMACION ECONOMICA DE LA EXCAVACION ARQUEOLOGICA RESTANTE

A nivel general, en el trabajo arqueoldgico la presuncion de existencia, o la ausencia en su caso, de restos patrimoniales estd
siempre sujeta a imprevistos de todo tipo. Las intervenciones previas en las zonas de actuacion, sea mediante sondeos
arqueoldgicos, estudios de detalle u de otra indole, pueden ayudar a _elaborar previsiones, mds o _menos
ajustadas, de lo que nos vamos a encontrar tras la retirada de los sedimentos. No obstante, siempre hay
que tener en cuenta que la arqueologia como ciencia no se acoge a los pardmetros de otras disciplinas. Y aunque
ultimamente, sobre todo en aquellas intervenciones de urgencia que asi lo requieran, aparece siempre ligada al mundo
de la construccion de infraestructuras de todo tipo, sus presupuestos no pueden regirse por las mismas escalas
que las obras a las que precede.

PARQUE ARQUEOLOGICO. (Vallado arqueoldgico del BIC)

También resta por efectuarse el vallado perimetral del Parque Arqueoldgico del Cerro de las Balsas, tal y como se especifica en
el apartado 3.2. VALLADO DEL PARQUE ARQUEOLOGICO. Se prevé una actuacion metodoldgica que consistird en el
Seguimiento y Control Arqueoldgico de las Obras de la instalacion de dicha cerca. Es imposible realizar una estimacién del
tiempo de duracion de dichos trabajos, pues como siempre dependerd de la aparicion o no de restos arqueoldgicos en el
subsuelo y de la entidad de los mismos y de la duracion de la instalacion de dicha valla. Esta actuacion requiere de un técnico
arquedlogo en campo en todo momento, supervisando los movimientos de tierra mientras estos se produzcan. La presencia de
este, a pie de obra, serd ineludible a la hora de supervisar todas las zonas susceptibles de afectacion para la construccion de
las ya citadas infraestructuras. La excavacion para la instalacion de esta infraestructura se verd compaginada con el apoyo de
la maquinaria necesaria, a aportar por la empresa promotora, asi como de los operarios que vayan a ejecutar el vallado. En
cualquier caso, estimamos un jornal del técnico arquedlogo participante de 160€ por jornada de ocho horas de
sequimiento y control de obra en campo, a las que habrd que sumar la posterior redaccién de la memoria cientifica
de dicha actuacidn arqueoldgica, que se estima en 2.500€, aunque siempre dependiendo de los restos aparecidos

durante los trabajos.

Tratamiento como jardin del BIC

A ello hay que afiadir la partida prevista para la museizacién y puesta en valor de 860.580 € con tratamiento “blando” y
ajardinado de la zona propia del BIC, y cuya estimacion queda recogida en el expediente del COPHIAM, asi en el informe de 3
de abril de 2006.

Cantidad economica que, de acuerdo con estas previsiones, serd gestionada por el propio Ayuntamiento de Alicante, para la
ejecucion de este parque arqueoldgico. No asi el coste del vallado, que de acuerdo con las conversaciones mantenidas con el
arquedlogo municipal, deberd ser ejecutado por el propio urbanizador y costeado por los propietarios.

ESTIMACION DE TRABAJOS ARQUECLOGICOS PENDIENTES A REALIZAR EN POLIGONO "A"

DEL P.P. 1/4 "ALBUFERETA" DE ALICANTE

TOTAL MEMORIAS EJECUTADAS PENDIENTES DE PAGO 241.890,57 €

TOTAL MEMORIAS SIN EJECUTAR CONTRATADAS 388.264 31 €

TOTAL TRABAJOS DE ARQUEOLOGICA PENDIENTES VIALES 681.209,00 €

TOTAL TRABAJOS BFAIEQUEOI.@GFCA PENDIENTES PARCELAS 2.909.403,00 €
VIGILANCIA ARQUEOLOGO VALLADO DEL PARGUE ARQUECLOGICO 2.500,00 €
VALLADO DEL PARQUE ARQUEOLOGICO 20.000,00 €

RESTAURACION DE ELEMENTOS PATRIMONMIALES 150.255,00 €

“TRATAMIENTO COMO JARDIN DELB.ILC."
TOTAL ESTIMACION TRABAJOS ARQUEOLOGICOS PENDIENTES DE REALZAR (SOLO VIALES)

860.580,00 €

ESTIMACION TRABAJOS ARQUECLOGICOS PENDIENTES DE REALIZAR (PARCELAS +
VIALES)

Para el calculo del valor de suelo se tendran los criterios de valoracién que se recogen en la siguiente normativa:

Desarrollar la valoracién del suelo del ambito del sector Albufereta 1/4, segtin el Anexo Xlll de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana (TRLOTUP) que consiste en un andlisis comparado entre los valores de
repercusion de suelo en situacion de origen y en la propuesta final, justificado en un estudio de mercado
actualizado y acreditado.

Para la obtencion del valor del suelo en la fecha de valoraciéon, debemos obtener, en primera instancia los
siguientes datos previos a la introduccién de los mismos en la férmula.

e Valor de mercado del producto inmobiliario a desarrollar (Viviendas, locales y garajes)

e Costes de construccion edificacion + gastos necesarios para la ejecucion

Procederemos a calcular, el valor del suelo por el mencionado método del VALOR RESIDUAL DINAMICO.
El método del Valor Residual se basa en la capacidad de producir beneficios, derivado de una hipotética promocion
realizada sobre el supuesto que éste seria su mayor y mejor uso.

Para ello es necesario establecer los siguientes parametros:

1. Superficie edificable a considerar
Valor de suelo

T i
1 1
1 1
i i
|::> i urbanizado i
i i
1 1
! !

2. Valor mercado de las tipologias a desarrollar

3. Coste de construccion edificaciones.

4. Costes necesarios para ejecutar las promociones del sector
5. Establecer el B2 de promotor medio a considerar

RESUMEN DE INGRESOS Y GASTOS A CONSIDERAR

INGRESOS VENTAS=
COSTES CONSTRUCCION = 165.656.598,47 €
GASTOS NECESARIOS EDIFICACION= 29.314.136,29 €
COSTES EXTRAORDINACIOS TRABAJOS ARQUEOLOGICOS=  5.354.101,88 €

410.384.555,50 €

Los gastos de comercializacion de 12.311.536,67 € se consideran incluidos dentro del coef. del B2 de
promotor (K:1,45) a considerar en el célculo del valor de suelo.
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ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

En este apartado procedemos a determinar el valor del terreno para el supuesto de “suelo urbanizado”, y para
ello aplicaremos los criterios del Real Decreto 2/2008 de 20 de Junio (Reglamento de la Ley del Suelo.)

Valoracion en situacién de suelo urbanizado

Articulo 22. Valoracion en situacidn de suelo urbanizado no edificado.

Los valores de repercusion del suelo para el uso logistico (€/m?techo) a los que hace referencia el apartado
anterior, se determinaran por el método residual estatico de acuerdo con la siguiente expresion:

Vv
VRS =—--Vc
K

Siendo:
VRS = Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario acabado,
calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado
edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacidn, gestiény
promocién (comercializacion), asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién
inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1.40, podrd ser reducido o aumentado de

acuerdo con los siguientes criterios:
a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado destinados a
la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica inmobiliaria, viviendas
sujetas a un régimen de proteccion que fije valores mdximos de venta que se aparten de manera sustancial
de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a
explotaciones econdmicas, en razon de factores objetivos que justifiquen la reduccidn del componente de
gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado
inmobiliario en la zona.
b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a promociones que en razén de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria
localizacion, la fuerte dinamica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
comercializacidn, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocién, justifiquen la aplicacién de
un mayor componente de gastos generales.

Vc = Valor de la construccidn en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Sera el resultado de
sumar los costes de ejecucidon material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el
importe de los tributos que gravan la construccidn, los honorarios profesionales por proyectos y direccién de las
obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

Todos los valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la valoracién en los
términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo.

En este concepto de costes de construccion y edificacion, se incluyen también los costes extraordinarios por los
trabajos de excavacion.

Resumen de valores de mercado segin Método Residual Estdatico

A Costes
Valor residual 0 Valor de suelo Valor de suelo
SECTOR 1/4 ALBUFERETA Estatico exiraordinarios " urbanizado urbanizado
(MM €) M €) (MM €) (€
Ambita Sector: 120,087 38ms 88,053 5,354 82,699 82.698.994,73 €

Edificabilidad S/R: 135.379,69m?

VRS = Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

410.384.555,50 €

T4 — (165.656.598,47 € + 29.314.136,29 € — 5.354.101,88€) =

Valor residual suelo (VRS)= 82.698.994,73 €

El valor de suelo para la situaciéon de suelo finalista urbanizado, asciende a OCHENTA Y DOS
MILLONES, SEISCIENTOS NOVENTA Y OCHO MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y CUATRO
EUROS, CON SETENTA Y TRES CENTIMOS.

7.5.1 Determinacion del valor de repercusion del suelo sobre m2techo

Aplicacion de la férmula del método residual estatico para obtener los valores de las repercusiones de cada uno
de los usos:

v
VRS =? -Vc (costes y gastos extraordinarios)

A) USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR BLOQUE ABIERTO:
VRS = (W/K) = Vc = (2.850,00 €/m?/1,45) — (1.091,65 + 193,18 + 41,381) €/m?= 639,162 €/m2techo

B) USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR:
VRS = (W/K) - Vc = (2.550,00 €/m?/1,45) — (1.175,55 + 208,02 + 22,034) €/m? = 340,335 €/m2techo

Q) USO TERCIARIO HOTELERO-ALOJ. TEMPORAL:
VRS = (W/K) - Vc = (2.560,50 €/m?/1,45) — (1.065,60 + 188,57 + 30,784) €/m? = 475,490 €/m2techo

D) USO TERCIARIO COMERCIAL:
VRS = (Vv/K) - Vc = (2.100,00 €/m?/1,45) — (533,85 + 94,47 + 50,918) €/m?= 786,472 €/m2techo

E) USO TERCIARIO GARAJES B/RASANTE:
VRS = (Vv/K) - Vc = (650,00 £/m?/1,45) — (382,45 + 67,68+ 0,00) £/m?= 0,00 €/m2techo
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IMPORTES REPERCUSION DE SUELO POR TIPOLOGIA Premisas a considerar para determinarla propuesta final de valor del suelo para el dmbito del Sector, por el

método residual estético:
ESCENARIO: PROPUESTA FINAL VALOR DE SUELO (URBANIZADO)

-En el aprovechamiento urbanistico considerado no se ha descontado la cesion habitual que se realiza al

. Superficies Valor actual de suelo  Repercusion de suelo
Uso lucrativo (m2t) (€ (€/m?t) Ayuntamiento para el desarrollo de nuevos Sectores, que suele representar entre el 5-10% de la edificabilidad.
Vivienda en Edificacion Abierta 106.402,26 68.008.271,84 € 639,162 € . . P P . .
-En el aprovechamiento potencial planteado para el nuevo ambito urbanistico, no se especifica el porcentaje
Tipologia EA-T (Aloj. Temporal) 22.413,00 10.657.155,83 € 475,490 € destinado a viviendas con algtn tipo de proteccion. La Ley de Suelo establece unos porcentajes orientativos en
Viviendas unifamiliares 2.531,00 861.387,70 € 340,335 € los que la horquilla mas habitual oscila entre el 20-30% de la edificabilidad residencial.
Comercio |Locales comerciales 4,033,43 3.172.179,36 € 786,472 €
-Para el supuesto del valor actual de suelo bruto, se han descontado el 100% de los los costes de urbanizacién a
Aparcamientos 53.577,50 0,00 € 0,000 € . . . P .
falta de ajustar el importe de las obras pendientes, de acuerdo a un nuevo analisis que haya podido redactar el
Totales 82.698.994,73 € estudio de arquitectura encargado de los trabajos pendientes para completar la urbanizacion.

-El coef. de canje se ha calculado teniendo en cuenta en el calculo el 100% del importe econémico de

Valor residual suelo (VRS)= 82.698.994,73 € construccion por las infraestructuras.

El valor de suelo para la situacién de suelo finalista urbanizado, asciende a OCHENTA Y DOS -En la inspeccion in situ realizada se aprecia que la urbanizacién se encuentra ejecutada parcialmente, por tanto,

MILLONES, SEISCIENTOS NOVENTA Y OCHO MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y
CUATRO EUROS, CON SETENTA Y TRES CENTIMOS.

en caso de que se altere el % ejecutado por las obras de urbanizacién, afectara al importe econémico a
considerar, y por tanto, sera necesario realizar un nuevo analisis.

-Los principales parametros urbanisticos se han obtenido del Plan Parcial aprobado inicialmente. No obstante,
la Junta de Compensacion nos ha facilitado nueva informacion relativa a la subdivision de los poligonos en los
que se ha dividido el Sector para un mejor desarrollo del mismo. Nos aportan cuadros con las edificabilidades

ESCENARIO: % VALORES SUELO METODO ESTATICO SUELO FINALISTA S/INGRESOS del Sector y también la correspondiente al Poligono A.1, pero no se nos han facilitado los planos definitivos con
la delimitacion de poligonos, ni el detalle de superficies netas; edificabilidades; n2 de viviendas; ocupacion; n2
Uso lucrativo Superficies Repercusién de suelo % de alturas, por Manzana y/o por parcela.
(m?t) (€/m?t) suelo s/ ingresos
Vivienda en Edificacion Abierta 106.402,26 639,162 € 22,43%
Tipologia EA-T (Aloj. Temporal) 22.413,00 475,490 € 18,57%
Viviendas unifamiliares 2.531,00 340,335 € 13,35%
Comercio |Locales comerciales 4,033,43 786,472 € 37,45%
Aparcamientos 53.577,50 0,000 € 0,00 %
Totales
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PREMISAS UTILIZADAS EN LA VALORACION:

-En el aprovechamiento urbanistico considerado en el cédlculo no se ha tenido en cuenta la cesidn habitual que se
realiza al Ayuntamiento para el desarrollo de nuevos Sectores, que suele representar entre el 5-10% de la
edificabilidad.

-En el aprovechamiento potencial planteado para el nuevo ambito urbanistico, no se especifica el porcentaje
destinado a viviendas con algun tipo de proteccion. La Ley de Suelo establece unos porcentajes orientativos en los
que la horquilla mas habitual oscila entre el 20-30% de la edificabilidad residencial, y que varian en funcién de cada
localidad, y también dependiendo del analisis de necesidades de vivienda protegida que establezca cada municipio.

-Para el supuesto del valor actual de suelo bruto, si se han descontado los costes de urbanizacién a falta de ajustar
el importe de las obras pendientes, de acuerdo a un nuevo andlisis que haya podido redactar el estudio de
arquitectura encargado de los trabajos pendientes para completar la urbanizacion.

-El coef. de canje se ha calculado teniendo en cuenta en el calculo el 100% del importe econémico de construccion
por las infraestructuras.

-En la inspeccidn in situ realizada se aprecia que la urbanizacién se encuentra ejecutada parcialmente, por tanto,
en caso de que se altere el % ejecutado por las obras de urbanizacién, afectara al importe econédmico a considerar,
y por tanto, sera necesario realizar un nuevo analisis.
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Vigla

Vista aérea del ambito del sector
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A. CALCULO VALOR POR ACTUALIZACION RENDIMIENTO AGRARIO

Al CALCULO DEL MARGEN NETO CAPITALIZABLE
ANALISIS DEL VALOR DE SUELO POR “RENTAS AGRARIAS”
Consejeria de Agricultura Pesca y Alimentacion y Agua. Orientaciones Productivas Diari Oficial de la Comunitat Valenciana
Superficie del Poligono A.1 del Sector 1/4 ALBUFERETA = 12,808738 ha Num 7731./ 01.03.2016.

En este apartado se analiza el rendimiento de los cultivos que se pueden plantar en los terrenos analizados. En este sentido y
en funcidn del histdrico de cultivos que se han desarrollado en Alicante, destacan plantaciones citricos, almendro regadio o

. Orientacién productiva Limones
secano y nispero.
A continuacién se detallan las orientaciones productivas aplicables a estudios econémicos bajo la hipétesis de plantar Nispero: Margen bruto: 13.313,43€
. . . . H H o).
Fruticultura: Hipétesis Nispero Coste indirecto (40 %): 5.325,37 €
Margen neto: 7.988,06 €
ANEXO 1
Ortentaciones productivas. Modulacion y valores aplicables o los estudios econdmicoy Mar gen neto A Im puestos 7.98806 €
. 980,
Orientaciones productivas N" ciclosiaiia UTid/ha Ha/UTA Producto brito Margen brito Impuestos (25%) 25%
feuros/UTA} (euras/UIT4)
Citricultura Mundarinisy 1 0,294 34 22.143,25 10.809,01
Naranja dulce 1 0233 43 2686425 13.672,93 ;
Limones | 0,294 34 20.834,96 12,923 30 Margen neto D. impuestos 5.991,05 €
Pomeloy | 0233 43 26.863,15 14.446.10
Otros citricas 1 0,19 5l 3223577 17.335.33
Cultivos extensivos Cereal secany 1 0015 6810 2189043 1924631 MARGEN NETO CAPITALIZABLE: 5.991,05 €/ha
Trigo dura regadia 2 0,063 160 38821 96 28953 20
Arroz 1 0,125 80 21.501,39 16.857,27
Otros de secano 1 0,40 250 2568222 24,521,19
Otros de regadio 1 0,050 200 29.863,04 24.638,41 METODO ACTUALIZACION RENTAS AGRARIAS
Fruticultura Frutal hueso regadio 1 0213 47 4438546 2488633
Frutal pepita regadio 1 0213 47 39.946.91 23,116,96
Cagui regadio 1 0,294 34 30.600.00 16.616,00 El método de valoracidn por actualizacidn de rentas se realiza mediante:
Almendro regadio 1 0,196 51 2915533 1554535
Almendro secano 1 0,100 1040 3195753 17.774.30
Cerezo secano 1 0,200 50 3633478 20.707,52 12 La estimacion de los flujos de caja
Cerezo regadio | 0,400 25 4971171 2724933 29 £l cileulo del valor de reversion
Nispero regadio | 0,500 20 53262,58 26.626,86 )
5 i T TS - TSI TORSTRS 32 La eleccion del tipo de actualizacion
1 0345 29 20.106,91 10.650,86 ° R . ) )
Eipetics viti [ 0,196 5 29.155.13 15.545,35 4¢ La aplicacién de calculos financieros
Frutal hueso secano 1 0,100 100 3550835 20.148,82
Fruts el 24924 2 TR Lo 3 . P . . . .
Fcwial gr piiw skt ! 0100 190 2020 1399342 En base al andlisis econémico financiero de los rendimientos del inmueble (segln ratios medios del sector, datos contables
Especies varins secano 1 0,100 100 3195753 17.774,30
Vivern de frutales 1 1429 0.7 3728379 20.736,68 de los tres ultimos afios, o previsiones econdmicas aportadas por la Propiedad) se realiza una estimacién de las cuantias de
ivos i i Girs 5 a 244772 20.853,37 . . . . . . . . L. .
Gilivelndoe s :;i‘:" i :::':R h‘s‘, ;:f”i';f jf:':j'gs la explotacion (proyecciones de flujos de caja) que corresponderian al ciclo de tiempo supuesto (vida atil productiva del
Aromiticas plurianuales secano 1 0,023 416 48.915,08 2368387 inmueble, en las condiciones actuales, de 35 periodos)
Aromaticas anuales secano 1 0,057 174 3057193 22311,95
Aromaticas plurianuales regadio | 0286 35 42.800,70 24478 16
Aromiticas anuales regadio I 0,588 1.7 21.400,34 18.246,70 Los citados flujos de caja se estiman teniendo en cuenta el régimen y uso del inmueble objeto de valoracién, utilizando las
hipotesis mas probables para determinar sus cuantias y las fechas en que se realizaran los cobros y pagos.
Orientacion productiva: UTA/ha Margen bruto (€/UTA)
TSN El nimero de periodos adoptado en el célculo del valor de la finca por actualizacién de rentas (que puede generar o genera
Hipdtesis Nispero 0,50 26.626,86 P P P (quep & 8 )

se basa en nuestra experiencia de valoracion en la zona, asi como en la bibliografia especifica consultada, teniendo siempre
como referencia maxima los periodos de amortizacion de bienes inmovilizados marcados en la Orden EHA/3718/2005. De

A partir del margen bruto del tipo de cultivo por Unidad de Trabajo Agrario (UTA) obtenemos el margen bruto por hectarea: , o X )
aqui se extrae la siguiente tabla orientativa:

Orientacion productiva: Margen bruto (€/ha)
Hipétesis Nispero 13.313,43 €
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TIPO DE CULTIVO MAXIMO VIDA PRODUCTIVA
- Cultivos herbéceos anuales /

Pastos ganaderia extensiva

En funcién de la tipologia de las instalaciones existentes
- Secano/Riego por gravedad: 35 afios.
- Riego a presion: 20 afios.

- Cultivos herbaceos plurianuales 3-10 afos

- Citricos 25 - 30 afios

- Frutales de fruto fresco 10 - 25 afios  (No Citricos)
- Frutales de fruto seco 18 - 25 afios

- Vid Segun variedad 11 - 25 afios

- Olivar Segun modelo productivo

(superintensivo, intensivo,

tradicional) 15 - 100 afios
- Aprovechamientos forestales Variable, en funcién del Plan Forestal aprobado por la Administracion.
El tipo de actualizacidn se obtiene a partir del tipo de interés nominal, corregido del efecto inflacionista mediante la
aplicacion del pertinente indice de evolucidn de precios, y de un diferencial o "prima de riesgo" adecuado a la explotacion
econdmica del inmueble. Para explotaciones agropecuarias y forestales, el tipo de capitalizacion general se vera corregido

por los coeficientes establecidos en el Anexo | del Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo (Real Decreto 1492/2011),

segun el tipo de cultivo o aprovechamiento existente o potencial.

La tasa de actualizacién utilizada esta de acuerdo con la norma ECO/805/2003

vida Superficie Margen neto Total rendimiento
util  terreno (ha) (€/ha) afio (€)

12,808738 5.991,05 €/ha 76.685,44 €

Estado cultivo

Barbecho Cultivo potencial: Nispero 20

m TASAS Y MARGENES - FINCAS RUSTICAS ABRIL 2023

valmesa TASAS ORDEN MINISTERIAL ECO/805
TASAS ACTUALIZACION RENTAS
=T o oo o rasaseen
o w _w |=p wr \m Wi \ @ w |=._. w @ w oo
Taer =] ,r|.~ o= [oms [oom 3 . 1t | [ 1z
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HIPOTESIS
Tipo de cultivo NIPERO
Renta neta anual: 76.685,44 €
Tasa actualizacion (largo plazo) 2,27%
Prima riesgo 0,00%
Tasa actualizacién de célculo: 2,27%
afios periodo calculo 35,00
Factor actualizacion 17,33
Flujo de caja: 1.838.286,17 €

Valor suelo (Comparacion) 125.585,98 €/ha  1.607.500,54 €
Factor actualizacién 1,73
1.607.500,54 €

732.760,77 €

Valor reversion suelo (a 20 afios)
Valor Reversion suelo actualizado

VALOR INMUEBLE POR ACTUALIZACION DE RENTAS

. ) . 2.571.046,94 €
(Flujo de caja + valor suelo actualizado)
V.unitario rentas agrarias 20,09 €/m?
VALOR VALOR Factor correccién VALOR SUELO

actualizacién
rentas agrarias

comparacion

. por Localizacion
terrenos andlogos

CORREGIDO (€/m?s)

VALOR
RESULTANTE DE 12,559 20,09 2,00 25,117
SUELO:

FACTOR DE CORRECCION POR LOCALIZACION.

El valor del suelo rural asi obtenido podrd ser corregido al alza hasta un mdximo del doble en funcidn de factores objetivos de
localizacion, como la accesibilidad a nicleos de poblacidn o a centros de actividad econémica o la ubicacién en entornos de

singular valor ambiental o paisajistico, cuya aplicacion y ponderacidn habrd de ser justificada en el correspondiente
expediente de valoracion, todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.

El valor del suelo rural asi obtenido podra ser corregido al alza en funcién de factores objetivos de localizacién, como la
accesibilidad a nucleos de poblacidn o a centros de actividad econémica o la ubicacién en entornos de singular valor
ambiental o paisajistico, cuya aplicaciéon y ponderacion habra de ser justificada en el correspondiente expediente de
valoracién, todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.

4. Cuando el suelo rural a valorar esté proximo a centros de comunicaciones y de transporte, por la localizacidn cercana a
puertos de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarril, y areas de intermodalidad, asi como préximo a grandes complejos
urbanizados de uso terciario, productivo o comercial relacionados con la actividad que desarrolla la explotacién considerada
en la valoracion, el factor de correccidn, u2, se calculara de acuerdo con la siguiente expresion:

u2=1,6-0,01.d
Donde: d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoracién utilizando las vias de transporte existentes y
considerando el trayecto mas favorable. Esta distancia, en ninglin caso, sera superior a 60 km.

INFORME DE VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA (ALICANTE)
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5. Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, resultara de aplicacion
el factor corrector u3, que se calculara de acuerdo con la siguiente expresion:

u3=11+0,1.(p+t)
Donde: p = coeficiente de ponderacion segun la calidad ambiental o paisajistica.
t = coeficiente de ponderacidn segun el régimen de usos y actividades.

A los efectos de la aplicacion del factor corrector u3, se consideraran como entornos de singular valor ambiental o
paisajistico aquellos terrenos que por sus valores ambientales, culturales, histéricos, arqueoldgicos, cientificos y
paisajisticos, sean objeto de proteccidn por la legislacion aplicable y, en todo caso, los espacios incluidos en la Red Natura
2000.

El coeficiente de ponderacion, p, debera determinarse sobre la base de criterios objetivos de acuerdo con los valores
reconocidos a los terrenos objeto de la valoracion en los instrumentos de ordenacidn urbanistica y territorial o, en su caso,
en las redes de espacios protegidos. Estara comprendido entre unos valores de 0y 2, y atendera a los valores y cualidades
del entorno,

ANALISIS DEL VALOR DE SUELO POR “RENTAS AGRARIAS” (INFORME JUSTIFICATIVO)
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]

;5 ‘comparabilidad mmmn-hmwn!imu’éﬂ Peso (%)

# T Mamme +35.800,00 1,00000 ) 5

ES 2 ZAN WICENTE DEL RASPEIG Marims 154,427 86 1,00000 T ies98

s T . 2AN VICENTE DEL RASPEIG Mg 2331227 1,00000 18.281,84

5 4 ALTEA Minima 158.623,52 +,00000 2332383

i §  CALLDZA DEN SARRAIA Minima 98.732,14 %,00000 15 745,48

E e Minima 10000090 00000 ] 20.009,00

§ ‘waior romogensa adoptags (Ema) 100,00 125 585,38
Pagrant &

amanidn wr el

8

0

i, et

o e

1RI202 10T IHLGOC DO
24/052023
e=ciy  P-I0381
valmesa
Hist 1a de valores y situacion en los mercados locales

(3 v st Sorcso i@l — ¥ Homagens
Lim st [Ranga Sup-dor Liriead (RanQS ool
R

*

Observaciones de [a homogeneizacion

| Valar roogenszags os 12258555 A3, Sa N3 ODLANIOD MeGianle sl AShe O (35 TUSIYAI CON LNG GEIVRCION (RIS O 259E5.53 N3 SoDne & o
mecin. Para fa sieccion de oz testgos ze ha benida en cosnta =1 grada de comparabifdad que Comimpls, entre ool fa Ubicstion, superie, aniiglgad,
f2ha i tipoiogias andiogas. La mussya bi=nida, HECA quE @ poSacion ox IMUSEIES COMPArADiES N esis METTAND DY te GsMDUpE nomaimentE, por
1o que’ i yaior ritaro medy escia enbe fox 3351303 €ha ¢ 15155267 Ema

Resumen de valores unitarios adoptados por elementa

: = e T
Tipolog 0 itario

S = Adopiada oy | adoptado (e | tehly itk b

LaBOR-RESADIC 12,2000 12558558 - 2Ese5Es

Criterios de homogensizacion permenorizados

La ceiscclon d= bos Seshipas de MeAS) 3 NONPOMAr LguR Uy GQIca &7 Cuanio depen OUmpls unos MiRMos estabiecdos para ofiizarce sagon Spoiogia
e Snca FUSHcs, enlomo ¥ Supericis

En ol wolor unilarc de los. sondeos: o fesfigos de mercado se encuenba repercuBo. en dicha waior, on Cambio, fas Rroestuchis ¥ obes mejoras
Tesilzadas sobre el S=meno. necesanas pard su erDiohacion.

Las i=stigos de mermado se homogeneilzan en funcién de los siguleni=s conceplos. principaimenie: Tipologila finca ristica, Caddad: de i finca ¥ Ubicadén
concresy.

Se.psigna ef mayor peso a lo¢ fesiges gue se encieniran mids pximos 2 i3 finca valorada, reparfiendo el peso restanie enire los demids fesSpos, Se
ROMogensizan (oI CoTRarakies EMpeant £ LNCon Ot S SuperToiE ¥ cAMmImenitoan Srzovian

Chitencien del yaior media pordsmon:
- WiEior untario ROTOpENSERGD ponderade del kstip (Eurha) = Uriars orgen & Cosf. Homogenetzscisn ¥ Feso (%)
- N 1F e testigos UNEed0s N 16 Comparacion.

- Waior hombgéneo adopkado (Eunha) =Sumaiora de los valores uniaros ponderadds de' los disinios festgos.

8_CALCULO DE VALDRES

A efectns de su tasackn ios temenos- se caaficaran en ios siguientes. riveies:

Nive: L inciurs tooas s terenas gue no pertenezcan a nvel IL

Hive Il [ncluird (oS bereecd. Clasficados COMO RO Urbanzabies en 103 Que RO se Fermits ediicar para tsos dferentes 2 u naluraiera agricola, foressal,
ganadera o que e31Sn (iga0CS 3 UNA EXDIACHAN SCONGTICE DEMMINGS por ia noMmatva vigente. Tambien se INCiuran |os temencs ClasMcadas come
wrhanizaties que 0o Exbin Ecinidos &N On AmbiD de desarmic def piansaients urbanisico o QUE BItindois, No se hayan defrido en & 2 condicicner
para tu gesaroie
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Lusrré?ndusndupmdos en < presente informe son;
Wietooo g comparachn
qem I‘le m.lu.:hn

TR

"

:

OBbcarvacionsc del cdiouls

EvoLCIon en ks GSmos sfos, oo valores de bestigos de veros [Con tu afisie en s Cemo de cfertas)

Valor por aplicacion del método de comparacion

Zuperfiol 5 Coaflofants "K” de |

Ansizada = marcadn inmobiiars donde Te UBICS S RMusbis 3 vmomral SECIOr primanic, § Tas analIar el MercA0o Incs =n =l que e agnpa § su

Ademas, se ha inclide mélode de valoraddn por Actuaitzackin de Rentas Agrarias o efecios de cormegir ef walor por comparacitn.

Vaior comparaciin
i adaptags fray | “TUPITEIL SR | poage pecuttants oo anejos (€]
LABOR-REGADIC 12,8000 125,585,585 - 1mm54
Waior toéai por comparacién (€} 1.507.508,54
‘Waior ok DOF COMparaclon ajustado (€] -
Valor total por comparacion con anejos (€) 1.607.500,54
Analisis téonics ECONGMICH
Resumen de rendimientos por cultivo
Superficie .. Margen
Elementos adoptada Estado cultive ";’d.‘ Ut capitalizable Re“ﬁ“';lm
Ha) (EMa) ot
LAEOR-REGADIO . . TEEEE 44
Finca mistica. Latiorregadio 128000 ZASEECHD o I.33108 TEEEEA2
o Detalle caracteristicas
t o Hipckesis Niper 13.313,43 &ha
—kg'ha 7.988,05 €ma)
3 — &g 25,00 5%
[ , —Ema 728805 &ha
gE
T ; —&ma 533105 fha
3 5.315,37 éa —&ha
-€ 553105 €ha

Suente ecandmica

Ditan Oficial de I3 CovenBat Ualencans Mum77347 0032018
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Calculo del valor de actualizacion de rentas agranas

Metodoiogia
Bl métndo de valoracién por athistracion de rentas se reaire medlants:

17 Lo essmacan de i fujos ge ra
29 Bl caktin dei valor de reversion

3* Lo eleccion def o de achadzaciin
% L mplicacitey gs Esiclios fnanciers

'En base al ansilzis econdmico financiers de jos rendisventos del nmusble isegdn ratos medios del secior, datos contabies o= oS fres Okmos afos. o
[pREVISHONES SCONAMICEE aportadar por @ Propizdsd) o= reatza ong estmacion de (33 cuantias de ia ewpiotacien ipfoyecclones de fujcs de cojad que
[CoMesponosrian al CKK 08 BAMPO SuUDURSHD (W3 (1 DIOCUCHva. de| inmustie, &N 18 condcoRes BClUAles, de 35 paniooos)

Loz cEador fiyoz 58 C3 oE ATHMAN tEniendo En Cusnls & MEIMEN § UZo del inMushie GhjSts de VAOraCien, utizands laz Ripstesi mAz probabies pam

debsmeinar cus CusNbas ¥ (35 fachas Er que 1= reaTETAN 0% CODME § pAgAS.

Elnimem oe penodos acopeado an el cicula 92i waOr 08 (3 TRCE DOF SCUARESCION O rentas (gus pusds generar o gensral. se basa &n nuesis
‘apieriencia de valoracion en (a Zons, Azl como en s bibiogratia sspecifica constada, teniendo Tempre Como Tefrencia mAxiTE Ios periodos de
amOETaCion de hienes InmoviEndos marcados en i Orden EHASTABZ005. De aoul 5= extme i3 spuients bbia orentatha:

TIFD DE CULTIVD: WA VDA FRODUCTIVA
- Cuithvos herbadceos anuales | ‘En funckin de la tipolegla de las
Fazios ganadena extergiva Inztaaciones ewstanies

- Becana/Riege por gavedad: 35 afios.

=~ Fiego a presian: 20 aflos!

- Culvos hermdceas plunanuaies 3-10adcs

-Chncos 2= -30 afles

- Frutsies de- frufo freso 4025 afics
4ho Cericos)

- Fruaies de frio seca 18- 25 affes

=~ Wid Segln varieasd 11-25aflos

(=e evriuye “villa visin®)

- Oivear S=gin moaeis proguctve
{superiniensivo, Intenshs,
adiconaly 15- 100 afios

‘arsbie, an funcien del Flan Forestal
aprobade per ks Administaciin.

- Aprovechasiienios forestaiss

£ 90 e acluaizacion se obbiene 3 party del 0 de ipienss Rominal, Comegito del efecio InTacionista medants |y apicacion dai pertnents indice de
evoliciin’ de precios, y de un d¥erencial o "prima de ri=sgo” adecundo 293 expiclacidn econdmica del inmuebie. Fara expiclacionss agropecsarias ¥
‘forzstaies, Bl R0 O CADUIIZAOON QENErE) D VETE COMTEQAOC DOF lof coEfoiemies slaniecios en el Anexn | gwl REglaTaniy of vaioracons: o i Ly del
“Sueio (Real Decrein 149202044), segun &l 8pe de cuftve. o apmyechamiants eviztents o pobenclal,

La faza de actesiizaciin Wllizada £2%3 de acuendo oon |3 nonma ECS/BDSR00Z

Datos de partida. Tasas de referencia
- T u 2023
&00

EY

Calculo def walor de actualizacion o renta

Desglose de tasas de calowo sdoptadas
Tipode | N°de

Agrupacion Tipo Bien tasa periodos
| adoptada  (afios)
LAEDR-AEGADIC LABCR REGADIO Reales 3500

Tasa | Primade; ~ .,
perioda | fi2SG0 | oragido tasadar (%) (%)

Langa plazo it T mas 00 a7

z
1.0 7 821
23 £
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&
Diesnlose de los valores de actualizacion ds rema t
i | Renta neta Valaor
Superficie Margen neto .\ o Valores de equipamienta Valor suelo,  Valorde 1 10. RESUMEN DE VALORES AGRUPADOS
Agrupacion | Elementos cultivo A los flujos | i Rratn actualizado actualizacion =
tha) | (Ema) o gesiatg g © & H
CARDN Ren Al ¥ Resumen de valores de mercado por elemento
Finca ristics. Labor-negsdio (1045 12,8000 23108 TEESE s 183328547 0,09 TILTEO,TT 2ETN.O4E34 ¥ Sq)etﬁcfe \l'aJo'r \l'.a!nr N Hejnras'ﬁo =
Totales (= 12,8000 78.886,44 1833 78817 .00 TIZTEOTT 267104884 5 Identificador del bie suslo o son Valor | deducciones  Valorde = Método de
: : o - . = - [5] mersado (€] valoracion
] - adoptada | (g{1) 5] (G150
a Desgloss dataile de los Fujos de c3ja por cultiva = 1ABDR-REGADIC 125000 160750054 25704552 &= 0,00 1255 Diros. métodos
= Desglose o Flijo de caja Totales (£} TLE000  VAOTLERO54  ZETIO4EE4 a5 L 12,65
Rentaanual . . | bacing, Rentaanual Factorde | CF actualizado  Cash flow ; :
N Per " eta g) E=b el ey Periods, " a1€)  actualizacisn ) acumulado ()
LASOR-RECADID 1.838.28817
u TEEES AL - 1 TEEEE AL 2,0700 7489332 T4.383,31
(= 7 =
. 2 TEEESAL 1.0500 332005 34830337 .
-k - 11. VALOR DE TASACION | INFORME
B 3 7EEESAL 1,0700 Tis8ETS 219.952.11
A a TE.EES 44 1,0900 TOLH02,7S 250.094,50
iy H TEEaEAL 12,1200 £254058 388 837,45 Ei valor de mercads expresadn en [ presents tabls comesponde 3i menor vaior de jo3 cculadas por (03 Brocedimientos: anteriors. podendo ser e vsior
ot & Te.EEE AL £, 3400 £Ta24.01 irmgsnAn Tirai del it oir distinto Jus#icaco en & sgsienss apariado
7 TEEaE AL 21,1700 43713508
= 75585 48 12000 s55.17 Desglose de valores de fasacion por finca registral
= Tssasas %2200 E17.333,38 Identificador dal Hien Superficie suelo . Valor delsuele | Valor unitario Valor de wuelo 'Jhqurnfde tasacion
12 Teges s 12900 675.203.31 Bt : S adoptada 1€ suelo {€ha) _ informe {€)
" 2800 T35.108.93 £s v e o e earan bl LE.“".“"‘ o i = e
= e st B W LABOR-RESADIC 2 1.507.580,54 125.585.9797 - 12,55
oo i 2 5;1'95.1'- Totales gy 12.2000 180T 50064 = 1256
4 TEEES AL 12,3700 S10.2374,60
15 TEEEEAL 17,4000 565 738,13
15 7EEESAL 14300 101828573 - = 7
o Hireri : L Valor unitario (€/m?) 12,55
18 7EEES AL 4,500 51.49530 1.422.840,38 E .
9 TEEES AL 1,£300 0:055.04 117285838
20 TEEBE AL 15700 4%.:050,24 1328 845,52 Al vasior uniann de 9255 &m3 e aplicames & vaior g comeCoien porjocaizacian de 2; porio que =l VEIST LRSS oF queds e 351 €m2
] TEEEE AL 1,000 47.651.58 126871221
- vszazas 1540 4"5555_!? ‘3"“” = Determrinar, Como vaor de T3SACION, &0 VEIOr 08 MEMAce de un INMushie. VSDraoen neaizaos come ASSSoramisnis &n CUNTID & vor o Dien & sfecios ge
= e - = e patrizania,
= 7E.5E5 AL %6200 43780.50 1.362.272.08
24 TEEEE AL L7108 24725 35 1.407.017,53
= RS T e e wime par i3 “VALORACICN DEL SUSLO MCLUSDC EN EL AMBITO DEL P.PARCIAL 2ECTOR 14 ALSUFERETA que comprends oos Kis fratajes
= TesEsA 1.7500 4r7a1zs 5 de vasoracion:
o 3,8300 4183145 183538347
7] s e oz 1575285 58 § " R I e sector & vakr gt N i sumc 0 108 SIETETIES LS02 US 2 VAN B SEIAMORST &N Bl AMERY
s = = = [ d=i Zachor Albufersts 14, Fars siio, 1= apiicors &1 métods resius ssiatico gus permie TERITAr On analsis COMpATAOo ENITE 0I VAOTES d= rEDEmULSn o
E = T IIIIEEE 181628328 = susio &0 IBUACION de ofgen ¥ BN lo proptesin Snal, [UsStfcado en un =30 de MEMCado acuaizada Y aoredindo pOr UND sockedad de hazackin
¥ an 1,5200 3240727 1.555.320,53 5 fhomoiogade por el Banco de Espaka.
= 31 20100 3823847 | 2
E = = 3 EACEMARIC: deferminackin del coefclents de conie comespondiente por i3n cargas de Urbenizacitn, pary annkzar bmbign 13 apoifin o efecios de
] - 32,0500 3739112 173902913 5 TeirEaciin 5 UFbanEador *En esDede £on temenas”, En luger de 2 opcide "en metdica®, &3 decr sbonar el importe stondmica por ks gass dervades ge
= 1 24000 35:560,40 1.767.581,52 S Eae e e Rerienciin
g E* 2.4500 35725012 1.803.330,5¢ g
i 3 X 24300 3485553 1.838,28517 :.—
i Totalss €] 1.838.288,17 u
g : 2. RESERVAS DEL INI
Resernvas, h'M' sis y observaciones def informe
[ODCENCT] C3CA - FALTA DOGUMENTACION GATAZTRAL No. e ha dlspussic de documentcion catistad que pemita comfastar con @ readdod
flsica comprobada (visis exterior ol Inmuckiefsha 3l inmueble) 5= hs valorads o Nowchic on b Wpdteals de cuee clero el ¥ come ¢ ha descrito en ef
PRgima 0* 1080 12 Fagrant\1oe3
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s infoeme  {EE0ZAAUTIILAG0003 M informe 160207000
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ANEXD - REGULACION, ALCANCE Y LIMITACIONES DE LA TASACION

5o EL AL ARERD EETE DOCUMENT O TENE COMD FIMALIDAD DETERMMAN, OO0 VALOR DE TASATIIN, EL VALOR O
MERCADD DEL WM ISMIUEBLE MENCIORADO. [TIH.A]

ipresente. Infonme.

[DRIFCZ) C3RA - NO 3E HA DIZSUSITO DE DOCUMENTACION REGETRAL VALIDA - No se ha dispuesio de documentscion registra) vailds gos
Deritn conTaStar con i residad fizica comprotads (vigha rteror al inmusbisivista 3l inmushie) s= ha vEloEd0 & ETUSHE e 3 Apotesic de cuerpo
Tierin tal iy CoME Se ha dercrin e s precents (o

WA

mikdank

Ferancien ; e

Hertade a1s mivmn, aun ol arzresssn.
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