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1.  INTRODUCCION Y CONDICIONES DE LA ADMISION A TRAMITE DE LA
INICIATIVA DE PROGRAMACION

El planeamiento general vigente en el municipio de Alicante es el Plan General Municipal
de Ordenacion 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 lo tanto, la ordenacion pormenorizada viene recogida en los siguientes textos
reglamentarios:

e Texto Refundido de Plan Parcial 1/4 “Albufereta” del PGMO de Alicante,
aprobado por acuerdo del Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Alicante el 8 de
abril de 2003 y publicado en el BOP n° 216 de 19 de septiembre de 2003
(modifica Plan Parcial aprobado el 8 de noviembre de 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 de
septiembre de 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 8 de
enero de 2010.

En cuanto a la gestidon 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.

Es decir, tras 20 afios desde la primera gestion relacionada con el desarrollo del
Poligono A del sector 1/4 “Albufereta”, aun no se ha logrado el objetivo integro de su
desarrollo urbanistico.

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 problemética del Sector 1/4
“Albufereta”, mediante la division del Poligono A en dos unidades de ejecucién, 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 urbanizacién 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 Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell
de aprobacién del texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y
paisaje (en adelante, “TRLOTUP”), la AlU formul6 solicitud de programacion del PAI
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.

En fecha 14 de noviembre de 2022 fue notificado a la AlU el Decreto de la Concejalia
de Urbanismo, de fecha 10 de noviembre de 2022, en el que se acordd lo siguiente:
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“Primero: Dejar constancia expresa de la no admision a trdmite de la solicitud de
inicio del procedimiento para la programacion del Poligono A del Sector 1/4,
realizada por la Agrupacion de Interés Urbanistico correspondiente, el dia 6 de
agosto 2021 (E2021087963), por aplicacion del apartado 3 del articulo 127 del
TRLOTUP y por el desistimiento de la solicitante.

Segundo: Admitir_a tramite la iniciativa de programacidén, en régimen de
gestién por las personas propietarias, formulada por la AGRUPACION DE
INTERES URBANISTICO DEL POLIGONO A.1 DEL SECTOR /4
ALBUFERETA, en fecha 1 de agosto de 2022 y con n.° de registro
E2022088107, para el desarrollo del Poligono A.1. del Sector 1/4, Albufereta,
del Plan General Municipal de Ordenacion de Alicante.

Tercero: Remitir a la solicitante los informes sefialados en la parte expositiva
anterior, para que sus determinaciones sean tenidas en cuenta en la elaboracion
del Programa.

Cuarto: Solicitar a la Oficina de Plan General el informe al que se refiere el
Departamento Técnico de Gestion Urbanistica (ambito de la previsible
moadificacion del planeamiento y plazos de inicio y de finalizacion de ejecuciéon de
cada una de las unidades de ejecucion resultantes).

Quinto: Continuar las actuaciones previstas en el articulo 124 del TRLOTUP,
requiriendo a la promotora para que, en el plazo de TRES MESES, contado desde
gue se apruebe la liquidacién del Programa anterior y obre en el expediente el
informe de la Oficina de Plan General, presente la documentacion completa de la
alternativa técnica del programa de actuacion integrada y proposicion juridico-
economica.

Sexto: Notificar este Decreto a la AlU que ha presentado la iniciativa y a las demas
personas propietarias incluidas en el poligono A del Sector afectado”.

Habiendo solicitado a la Oficina del Plan General informe en los términos sefialados por
el Decreto de admisién, se ha emitido Informe por la Directora en fecha 23 de diciembre
de 2022, en el que se pone de manifiesto lo siguiente:

“No existe inconveniente desde el punto de vista del planeamiento
urbanistico en llevar a cabo la programacién de la Unidad de Ejecuciéon A.1
del Sector I/4 ALBUFERETA.

El dmbito de la modificacién prevista afectard fundamentalmente a terrenos
incluidos en la Unidad de Ejecucién A.2 cuya programacion debera postergarse
hasta la aprobacién definitiva de la modificacion de planeamiento que pretende
llevar a cabo el Ayuntamiento, estimando un plazo de 1,5 afios.

En base a esto, se considera que el plazo de finalizacion de ejecucion de cada
una de las unidades de ejecucion resultantes no sera superior a 5 afios”.

Asimismo, los condicionantes impuestos en los informes que motivan la adopcién del
Decreto de admision a tramite de la iniciativa de programacién han sido debidamente
tomados en consideracion en los documentos que conforman la Alternativa Técnica y
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en la presente Proposicion Juridico-Econdmica, debiendo, salvo mejor criterio
municipal, entenderse cumplidos.

De igual modo, por parte del Ayuntamiento se requirié que la propuesta de programacion
a formular debia recoger los importes econdmicos derivados de la anterior programacion
y resultado del expediente de liquidacion tramitado por la Corporacion local.

Asi, por parte de los Servicios de Gestidn Urbanistica del Ayuntamiento se hizo constar
en el Informe de admision a trdmite de la programacién que:

“Actualmente se encuentra en tramitacion el expediente de Liquidacion del
Programa de Actuacion Integrada para la ejecucion del Poligono A del sector PP
I/4 (GES2019000083). Para poder estudiar la viabilidad econdmica de las dos
unidades de ejecucion, A.1 y A.2, resultantes de la division del Poligono A, se
estima necesario tener fijado el importe de los gastos ya realizados por el
urbanizador del anterior programa de actuacién integrada del Poligono Ay que
son repercutibles en los propietarios de suelo.”

En la presente programacion y a los efectos de acreditar la viabilidad econémica de la
actuacion, se ha tomado en consideracion el importe fijado por el Ayuntamiento en el
referido Expte. GES2019000083, que ha finalizado mediante el Acuerdo de la Junta de
Gobierno Local de 14 de noviembre de 2023, rectificado por el Acuerdo de la Junta de
Gobierno Local de 26 de diciembre de 2023, que asciende al importe de 6.751.096,41
€.

El presente documento forma parte de la Proposicion Juridico-Economica del PAI del
Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”. Asi, el articulo 117.4 del TRLOTUP, establece
que, como parte del programa de actuacién integrada, “la proposicién juridico-
econdmica se formalizara: en una memoria y unas normas de actuacion, para la gestion
directa; o en una memoria y un convenio urbanistico, para la gestion indirecta y para la
gestion por las personas propietarias”.

Asi, dicho precepto establece que el referido documento “regulara las obligaciones y
derechos del agente urbanizador, de las personas propietarias adheridas al programa
de actuacion integrada y de la administracion, de conformidad con lo establecido en el
presente texto refundido y en la legislacion del Estado, y contendré:

a) Una estimacién de cada uno de los conceptos econémicos constitutivos de las
cargas de la actuacion y su coste maximo total, segun los conceptos enunciados
en el articulo 150 de este texto refundido, desglosando para cada uno de ellos: los
costes por fases y partidas; las cargas globales maximas; y las cargas unitarias
repercutidas por metro cuadrado de terreno originario y por unidad de
aprovechamiento.

b) La forma de retribucion al agente urbanizador, incluyendo el coeficiente de
canje v la correlativa valoracion del suelo a efectos de la retribucién en terreno.

c) Los plazos que se proponen para la ejecuciéon del programa de actuacién
integrada, determinando las fases en que se realizardn las obligaciones y
compromisos establecidos en él y el plazo total de ejecucion de la actuacion. Este
ultimo plazo sera susceptible de prérrogas expresas, por causa justificada,
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otorgadas antes de la fecha prevista de caducidad, y cumpliendo las limitaciones
establecidas en el articulo 115.5 de este texto refundido”.

De acuerdo con dicho precepto, el presente documento desarrolla los contenidos de la
Memoria de la Proposicion Juridico-Econdmica.

2. ESTIMACION DE LOS CONCEPTOS ECON(')MI,COS CONSTITUTIVOS DE LAS
CARGAS DE LA ACTUACION Y SU COSTE MAXIMO TOTAL

A continuacién, se exponen las cargas urbanisticas, tanto fijas como variables, que se
prevén para la urbanizacion del Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”, en aplicaciéon
del articulo 150 del TRLOTUP.

Al margen de las cargas variables expresamente contempladas en el articulo 150.2 del
TRLOTUP, tendran que tener la consideracion de cargas variables aquellas partidas
economicas “ajena(s) al precio cierto del programa de actuacion integrada”.

2.1 Cargas de urbanizacion fijas

Segun el articulo 150.1 del TRLOTUP, son cargas de urbanizacién fijas las
siguientes:

“a) Las obras programadas necesarias para la consecucién de los
objetivos legales del programa de actuacion integrada enunciados en el
articulo 116 de este texto refundido.

b) La redaccion de los proyectos técnicos y la direccion de obra
necesarios con el fin antes indicado.

c) Los gastos de gestion del agente urbanizador, cuantificados como un
porcentaje de la suma de los dos conceptos anteriores, tal como figuren
en el programa de actuaciéon integrada, que incluyen sus gastos
generales y financieros, relativos a:

1.° El mantenimiento y conservacion de la urbanizacion durante el periodo
gue corresponda hasta su recepcién por la administracion.

2.° Los gastos, aranceles, tasas y honorarios correspondientes a la
tramitacion de las actuaciones que ha de gestionar e impulsar.

3.° Los controles de calidad y peritajes presupuestados en el programa
de actuacién integrada, a cuenta de empresas o profesionales
independientes del agente urbanizador, para controlar la ejecucion y
recepcion de las obras o el cumplimiento de las obligaciones y la mayor
objetividad de las actuaciones.

d) El beneficio empresarial del agente urbanizador, calculado como un
porcentaje, de hasta el diez por cien, del valor de los conceptos referidos
en los apartados anteriores”.
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En el presente caso, se ha de tener en cuenta que la presente programacion se
efectia con el objetivo de dar continuidad -hasta su conclusion- a las obras de
urbanizacion iniciadas con motivo de la anterior gestidon urbanistica resuelta de
mutuo acuerdo entre el Excmo. Ayuntamiento de Alicante y el anterior agente
urbanizador.

En este sentido, determinadas obras -consideradas necesarias al amparo del
antecitado precepto-, han sido ejecutadas en el marco de la anterior gestion
urbanistica, por lo que el importe asociado a las mismas se recoge en el apartado
de cargas variables ‘obras utiles’. De este modo, en el apartado referido a las
cargas fijas Unicamente se recogen las cargas referidas a la presente gestion
urbanistica.

Efectuada la anterior precision, en virtud de lo dispuesto en este precepto, las
cargas fijas asociadas a la urbanizacion Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”
son las siguientes:

a) Las obras de urbanizacién necesarias para la consecucion de los
objetivos legales del PAI.

Segun el articulo 116 del TRLOTUP, los programas de actuacion
integrada deben prever, como minimo, la realizacion de las obras de
urbanizacion siguientes:

“1.° Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red
peatonal, tratamiento de espacios libres, mobiliario urbano y
sefalizacion.

2.° Redes de distribucion de agua potable, de riego y de hidrantes
contra incendios.

3.9 Sistema de saneamiento y depuracion de aguas residuales, y
sistema de evacuacion de aguas pluviales, mediante redes
separativas. La depuracion de aguas residuales se hara mediante la
conexion al sistema publico existente o, excepcionalmente, mediante
la construccién de un sistema propio.

4° Red de distribucibn de energia eléctrica, gasificacion y
comunicaciones.

5.9 Red de alumbrado publico.

6.° Jardineria, arbolado y ornamentacién en el sistema de espacios
libres”.

Asimismo, deben incluirse los costes asociados a las obras de conexién
e integracion adecuada de la urbanizacion con la red viaria y de
movilidad, y con las redes de infraestructuras, de energia, de
comunicaciones y de servicios publicos existentes.
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Por tanto, en este apartado, debe incluirse el coste estimado por cada
una de las partidas del presupuesto del Proyecto de Urbanizacion del
Poligono A.1 incluido en la Alternativa Técnica.

Aplicando el coste de todas las obras de urbanizacion previstas en la
Alternativa Técnica, el Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) del
Proyecto de Urbanizacién del Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”
asciende a la cantidad de 7.885.565,59 €; de conformidad con el
siguiente desglose:

OBRAS DE URBANIZACION

Cdpitulo 1. EJE A 688,535,197 €

Capitule 1.1 TRABAJOS PREVICS 84614702

Capitule 1.2 OBRA CIVIL 217. 74447 £

Capitule 1.3 SANEAMIENTS ¥ DREMAJE 12640621 €

Capitule 1.4 RED DE AGUA POTABLE E HIDRANTES J1.5R6 722

Capitule 1.5 ALUMBRADC PUBLICO 4255487 £

Capitulo 1.6 INSTALACIONES ELECTRICAS 1464.333,34 £

Capitula 1.7 JARDINERIA Y RED DE RIEGD 1599295 £

Capitulo 1.8 SENALZACION Y SEMAFOROS 1.487,18 £

Capitule 1.9 MOBILIARIO URBAND 370,90

Capitula 1.10 SERVICIOS NO MUNICIPALES 35,683,714

Capitule 1.11 GESTION DE RESIDUCS 2757953 €

Capitule 1.12 SEGURIDAD Y SALUD 1516114

Capitulo 2 RESTO URBANIZACION 7.197.030.40 €

Capitule 2.1 TRABAJOS PREVIOS 036350

Capitule 2.2 OBRA CIVIL 1.539.733.32

Capitule 2.3 SANEAMIENTC ¥ DREMAJE ?10.023,99 £

Capitule 2.4 RED DE AGUA POTABLE E HIDRAMNTES 301.746.28 €

Capitule 2.5 ALUMBRADD PUBLKC O 460.301,33

Capitule 2.4 INSTALACIONES ELECTRICAS 3.267 065,51

Capitule 2.7 JARDINERIA Y RED DE RIEGD 244 73477 €

Capitulo 2.8 SENALZACION Y SEMAFOROS 2258010

Capitule 2.9 MCOBILIARIOS URBAND 108.373.87 £

Capitula 2.10 SERVICIOS MO MUNICIPALES 13076613 €

Capitula 2.11 GESTION DE RESIDUCS 7P.EF016 €

Capitule 2.12 SEGURIDAD Y SALUD &9.551.00

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL (PEM) 7.885.565,59 €
GASTOS GEMERALES (GG 13% PEM 1.025.123.53 €
BEMEFICIO IMDUSTRIAL (Bl) 6% PEM 47313373 €

PRESUFUESTO DE EJECUCION DE CONTRATA (PEC) 7.383.82305 €

b)

Por lo tanto, el Presupuesto de Ejecucion por Contrata (PEC) sin IVA de
las obras de urbanizacién del Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”
pendientes de ejecutar asciende a la cantidad total de 9.383.823,05 €.

La redaccion de los proyectos técnicos y la direccion de obra
necesarios para la urbanizacion del Poligono A.1 del Sector 1/4
“Albufereta”.




TERRITORIO
ARQUITECTURA
MEDIO

GA RRI G l ] E S TRPAI Pol A.1 Sector 1/4 “Albufereta”

En este apartado se han de tomar en consideracion el importe en
concepto de honorarios del equipo redactor del Proyecto de
Urbanizacién, del Propuesta de Division/Delimitacién de Unidades de
Ejecucion, del Proyecto de Reparcelacion, asi como otros documentos
gue han resultado necesarios para la programacion del Poligono A.1
(tales como la elaboracibn de convenios con las compafias
suministradoras, con Administraciones sectoriales, etc.).

Del mismo modo, queda incluido en dicho concepto los costes juridicos
y técnicos necesarios para la Direccion Facultativa de las Obras de
Urbanizacién y los costes juridicos, econémicos y técnicos asociados a
la elaboracion y tramitacion de la Memoria de Cuotas y la exaccion de
las cargas de urbanizacion.

Asimismo, se ha incluido el importe en concepto de honorarios de
VALORACIONES DEL MEDITERRANEO, S.A., sociedad de tasacion
homologada por el Banco de Espafia a la que se ha encargado la
elaboracion del andlisis comparado entre los valores de repercusion de
suelo en situacién de origen y en la propuesta final, justificado en un
estudio de mercado actualizado y acreditado, con el contenido previsto
en el Anexo XlII del TRLOTUP, que forma parte de la Memoria de
Viabilidad Econdmica integrante de la Proposicién Juridico-Econdmica.

Los costes asociados a estos conceptos ascienden a 715.000,00 €.

Los gastos de gestion del urbanizador, cuantificados como un
porcentaje de la suma de los dos conceptos anteriores.

El articulo 150.1.c) del TRLOTUP incluye como cargas de urbanizaciéon
fijas los siguientes gastos:

“c) Los gastos de gestidon del agente urbanizador, cuantificados como
un porcentaje de la suma de los dos conceptos anteriores, tal como
figuren en el programa de actuacion integrada, que incluyen sus
gastos generales y financieros, relativos a:

1.° El mantenimiento y conservacion de la urbanizaciéon durante el
periodo que corresponda hasta su recepcién por la administracion.

2.° Los gastos, aranceles, tasas y honorarios correspondientes a la
tramitacion de las actuaciones que ha de gestionar e impulsar.

3.° Los controles de calidad y peritajes presupuestados en el
programa de actuacion integrada, a cuenta de empresas o
profesionales independientes del agente urbanizador, para controlar
la ejecucion y recepcion de las obras o el cumplimiento de las
obligaciones y la mayor objetividad de las actuaciones”.

En esta partida, ademas de los gastos de gestion asociados a la
tramitacion del PAI del Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta” (tales
como estudios geotécnicos previos, vuelos, notaria, registro, coste de

10
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notificaciones y publicaciones, ...), se prevén gastos asociados al control
de calidad y peritaje sobre la ejecucibn y a la conservacion y
mantenimiento de las obras de urbanizacion (incluidas los costes
asociados al mantenimiento, conservacién o, en su caso, erradicacion,
de las obras de urbanizacion ya realizadas con motivo de la anterior
programacion) hasta su recepcion por parte del Ayuntamiento.

En atencion a ello, se calcula que los gastos de gestidon ascienden al
12% de las cargas asociadas a las obras de urbanizacion (articulo 150.1
a) del TRLOTUP) y a laredaccién de los proyectos técnicos y la direcciéon
de la obra (articulo 150.1 b) del TRLOTUP), esto es, el importe total de
1.211.858,77 €.

Adicionalmente y a requerimiento de los técnicos municipales, se
consideran también como gastos de gestion, los gastos asociados a la
participacién econdémica exigida por diferentes organismos y compaiiias
suministradoras para la construccion o ampliacion de las infraestructuras
publicas existentes.

De este modo, a los gastos de gestion, se ha de afadir la participacion
econdmica que las siguientes compafilas suministradoras estan
exigiendo al ambito:

1) Canon de la EPSAR.
El articulo 150.4 del TRLOTUP dispone lo siguiente:

“4. Las cargas de urbanizacién correspondientes a la ejecucion
del sistema de saneamiento y depuracién, cuando el programa
de actuacion incluya la construccién de un sistema propio, seran
costeadas en su totalidad con cargo a la actuacion urbanistica.
Cuando el programa de actuacion incluya la conexidn de la
actuacién al sistema publico, la actuaciéon urbanistica
participara en los gastos de construccion o ampliacion de
las infraestructuras publicas, con independencia de cual
sea su estado de ejecucidn, en la parte correspondiente ala
actuacioén urbanistica de que se trate. Este ingreso debera
ser_transferido por la administracién actuante o por el
agente urbanizador a la Generalitat, de acuerdo con la
normativa sectorial correspondiente, salvo que se establezca un
pacto a través de los acuerdos que se prevean en los
instrumentos contemplados en la normativa aplicable en materia
de sector publico”.

De este modo, se ha estimado como carga la cantidad de 459.777,50
€, en atencién a lo dispuesto en el “INFORME SOBRE DISTINTOS
ASPECTOS DE COMPETENCIA DE LA ENTIDAD DE
SANEAMIENTO DE AGUAS QUE DEBEN SER CONSIDERADOS
EN EL EXPEDIENTE RELATIVO A LA MODIFICACION PUNTUAL
N°2 DEL TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL I-4
ALBUFERETA (ALICANTE)”, emitido en fecha 21 de octubre de 2021.
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2) Participacién econdmica con i-DE para refuerzo infraestructuras
eléctricas.

La compafiia suministradora |-DE Redes Eléctricas Inteligentes,
S.A.U., nos comunica la necesidad de que el &mbito participe
econOmicamente en las actuaciones a desarrollar entre la ST
Cantalar-Nou Nazareth y el Hospital de San Juan (que es el punto de
conexioén mas cercano al &mbito), asi como en el refuerzo de dicha
Subestacion.

En relacion con dicha participacion, se nos informa que el Sector 1/4
“Albufereta” ha de participar en, aproximadamente, en el 60% (dado
gue existen otros sectores que se veran beneficiados por dicha
actuacion y refuerzo) de la inversion total que se estima en la cantidad
de 2.300.000 €.

Como ocurre con el resto de gastos, la participacion que le
corresponde al Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta” se ha de
determinar en atencioén al aprovechamiento urbanistico que el mismo
representa en el conjunto del sector. En este caso, el porcentaje de
aprovechamiento que representa el Poligono A.1 del Sector 1/4
“Albufereta” es del 71,21%, por lo que la participaciébn econémica
tomada en consideracion aprioristicamente ha sido de 982.655,22 €.

d) Beneficio empresarial del agente urbanizador.

En este apartado se ha previsto el 10% de beneficio del agente
urbanizador, en atencién a la complejidad del desarrollo de la actuacion
urbanistica.

Asi, la complejidad de la presente actuacion esta fuera de duda a la vista
de los antecedentes de gestidén urbanistica existes. No en vano, resulta
especialmente complejo la previsién de los trabajos arqueoldgicos que
sera necesario acometer con cargo a la urbanizacion (en base a los ya
realizados y a las exigencias de las Administraciones con competencias
concurrentes), la determinacion de las obras Utiles y servibles realizadas
por el antiguo agente urbanizador, la conexion del Sector a las
infraestructuras eléctricas y demas suministros del municipio, la
resolucion del expediente de liquidacion del PAI anteriores, etc.

De este modo, el importe en concepto de beneficio del agente
urbanizador asciende a 1.131.068,18 €.

Por tanto, el coste de las CARGAS FIJAS DE URBANIZACION asciende a
13.884.182,72 €, tal y como resulta del siguiente desglose:
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Cargas de urbanizacion FIJAS
Concepto Importe Total

1) Obras de Urbanizacién

PEM 7.885.565,59 € 9.383.823,05 €
GG+BI 19,00%

2) Proyectos y Direccién de Obra 715.000,00 €
3) Gastos de Gestion 12% 1.211.858,77 €
EPSAR 459.777,50 €
Participacion i-DE 982.655,22 €
4) Beneficio Urbanizador 10% 1.131.068,18 €
TOTAL CARGAS FIJAS 13.884.182,72 €

2.2 Cargas de urbanizacién variables.

Segun el articulo 150 del TRLOTUP, son cargas de urbanizacion variables
aquellas partidas econémicas que resulten “ajena(s) al precio cierto del programa
de actuacién integrada”, debiendo constar, entre otras, las siguientes:

“a) El coste de indemnizacion a cuenta de construcciones, instalaciones,
plantaciones y sembrados que, en ejecucion del programa de actuacion
integrada se hayan de derribar, arrancar o destruir, o ceder a la
administracion; y las indemnizaciones por traslado o cese de actividades,
resolucién de arrendamientos y extincion de servidumbres prediales.

b) Las indemnizaciones a las personas propietarias por obras de
urbanizacién que ya hayan sufragado y sean Utiles a la actuacion.

c¢) Los gastos por realojo y retorno de ocupantes a los que estos tengan
derecho conforme a la legislacion vigente.

d) En su caso, el importe del canon de urbanizacién devengado a favor
de la administraciébn o el reintegro que proceda a favor de otras
actuaciones conforme al articulo 152 de este texto refundido”.

Por lo tanto, en virtud de lo dispuesto en este precepto, han de considerarse como
cargas variables asociadas a la urbanizacion del Poligono A.1 del Sector 1/4
“Albufereta” las siguientes:

a) El coste de indemnizacibn a cuenta de construcciones,
instalaciones, plantaciones y sembrados que, en ejecucion del
programa de actuacién integrada se hayan de derribar, arrancar o
destruir, o ceder a la administracion; y las indemnizaciones por
traslado o cese de actividades, resolucion de arrendamientos y
extinciéon de servidumbres prediales u otras limitaciones en la
propiedad (i.e. gastos arqueolégicos).

En esta partida deben incluirse los costes asociados a las
indemnizaciones por la erradicacion de elementos incompatibles con la
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ordenacioén aprobada. En concreto, en este apartado se incluyen los
siguientes conceptos:

Construcciones, instalaciones que, en ejecucion del
programa de actuacidon integrada, se hayan de derribar,
arrancar o destruir, o ceder a la administracion.

Existe un conjunto de construcciones situadas (viviendas,
almacenes, vallados, etc.) y plantaciones en las parcelas
catastrales ndameros 31962011YH2439E0001EM,
31962021YH2439E0001SM y 3196203YH2439E0001ZM situadas
en la superficie incluida en el Poligono B del Sector 1/4 del Sector,
cuya indemnizacién debe repercutirse a todos los propietarios de
todo el Sector 1/4 “Albufereta” en proporcién a su respectivo
aprovechamiento, por exigencia del planeamiento.

En este sentido, el porcentaje que le correspondera al Poligono
A.1 en relacién con dicha indemnizacion asciende al 67,37%, que
es el porcentaje que dicho Poligono representa del total
aprovechamiento urbanistico del Sector 1/4 “Albufereta’”.

Aplicado dicho el porcentaje de participacion del Poligono A.1
sobre los importes determinados en la Memoria de la Alternativa
Técnica, el importe de cargas por este concepto es de 609.849,77
€.

A dicho importe se le adiciona el importe correspondiente a otras
indemnizaciones de elementos de menor alcance en los términos
expuestos en la Alternativa Técnica y cuyo importe asciende a la
cantidad de 8.543,87 €.

Por lo tanto, el importe total que, estimativa y aprioristicamente, se
establece para construcciones e instalaciones que se hayan de
derribar asciende al importe de 618.393,64 €.

Plantaciones y sembrados que, en ejecucién del programa de
actuacién integrada se hayan de derribar, arrancar o destruir,
o ceder ala administracion.

Se ha estimado un importe de 40.000,00 € para atender a las
eventuales indemnizaciones derivadas de la erradicacion de
plantaciones (fundamentalmente ornamentales) y sembrados
existentes en el ambito.

Indemnizacion por traslado o cese de actividades, resolucion
de arrendamientos, extincion de servidumbres prediales y
otras limitaciones en la propiedad.

No constan en el ambito actividades econdémicas legalmente
implantadas, por lo que, en principio, no procede tomar en
consideracién partida econémica alguna a dicho efecto.
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b)

Tampoco procede tomar en consideracion gastos en concepto de
resolucion de arrendamientos por el mismo motivo.

No obstante, la realizacién de las obras de urbanizacion si que
exige que, previamente a las mismas, se extingan o levanten las
limitaciones o servidumbres prediales existentes.

En sentido, el ambito tiene una afeccién arqueoldgica que exige,
segun la normativa de patrimonio (recogida en el propio Plan
Parcial), el desarrollo de unas actuaciones de naturaleza no
urbanistica coordinadas, fiscalizadas y autorizadas por la
administracion competente en materia de patrimonio y cultura.

Las afecciones arqueolégicas del Sector 1/4 “Albufereta”
determinan que deban realizarse nuevos estudios y sondeos
arqueoldgicos, asi como la actualizacion de los ya existentes en
atencion a los informes emitidos por las Administraciones
sectoriales.

Los costes asociados a estos conceptos se han fijado en
1.400.000,00 €, sin perjuicio de la actualizacion que proceda
realizar de los mismos a medida que vayan avanzando las
actuaciones en materia arqueoldgica, cuya determinacion es ajena
al precio cierto de este PAI.

Por lo tanto, el importe total por las cuestiones expuestas, asciende a la
cantidad de 2.058.393,64 €.

Las indemnizaciones a propietarios por obras de urbanizacion que
ya hayan sufragado y sean utiles a la actuacién.

Como se ha anticipado, la anterior programacion, implicé la gestion y
ejecucion de cargas de urbanizacion que, indudablemente, resultan Gtiles
y servibles para la presente programacién en orden a la conclusion
definitiva de dicha gestion urbanistica.

A tal efecto, se tiene constancia de que el Excmo. Ayuntamiento de
Alicante ha tramitado el correspondiente expediente de Liquidacién del
PAI del Poligono A del Sector 1/4 “Albufereta” (Expte. GES2019000083),
cuya condicién de agente urbanizador la ostentaba la mercantil NOZAR,
S.A., y que ha finalizado mediante el Acuerdo de la Junta de Gobierno
Local de 14 de noviembre de 2023, rectificado por el Acuerdo de la Junta
de Gobierno Local de 26 de diciembre de 2023.

En la actualidad y sin perjuicio de que dicho coste resulta ajeno al precio
cierto de la presente programacion, se estima que la cantidad econémica
de las cargas utiles y servibles para la actuacion asciende al importe de
6.751.096,41 €. Dicho importe debera ser repercutido a los propietarios
del &mbito de actuaciéon en atencion al porcentaje que representa cada
Unidad de Ejecucion (la A.1 y la A.2) en relacién con el Poligono A. En
este sentido, el porcentaje que representa la A.1 es del 71,21%, por lo
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que el importe que hay que asignar a dicha Unidad de Ejecucién asciende
a la cantidad de 4.807.246,12 €.

c) Los gastos por realojo y retorno de ocupantes a los que estos
tengan derecho conforme a la legislacién vigente.

De acuerdo con el articulo 150.2.c) del TRLOTUP, procede satisfacer los
gastos por realojo y retorno de los ocupantes de parcelas que se vean
afectadas por las obras de urbanizacién de los ambitos.

No procede, en principio, tomar en consideracion gastos por este
concepto.

d) Consideraciones sobre el importe del canon de urbanizacion
devengado afavor de la administracién o el reintegro que proceda a
favor de otras actuaciones conforme al articulo 152 del TRLOTUP.

Tal y como justifica en apartado posterior, no resulta necesaria la
ordenanza de canon de urbanizacion.

Por tanto, y sin perjuicio de que dichos importes deberan ser actualizados a
medida que vayan desarrollandose las actuaciones de urbanizacion en el
ambito del Poligono A.1, se toma en consideracion, a modo referencia
aproximada, que el coste en concepto de cargas variables de urbanizacién
asciende a 6.865.639,76 €, tal y como resulta del siguiente desglose:

Cargas de urbanizacion VARIABLES

Concepto Importe Total
Indemnizaciones el. incompatibles
Construcciones e instalaciones 618.393,64 €
Plantaciones y sembrados 40.000,00 € 2.058.393,64 €
Resolucién de arrendamientos. 0,00 €
Extincion servid. prediales o limitaciones arqueoldgicas 1.400.000,00 €
Obras de urbanizacion utiles 4.807.246,12 € 4.807.246,12 €
TOTAL CARGAS VARIABLES 6.865.639,76 €

2.3 Cargas de urbanizacion totales.

Por Ip tanto, el resumen de las CARGAS DE URBANIZACION TOTALES DEL
POLIGONO A.1 DEL SECTOR 1/4 “ALBUFERETA” ascienden al importe de
20.749.822,48 € de conformidad con el siguiente desglose:
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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
GG+BI

7.885.565,59 €
19,00%

9.383.823,05 €

2) Proyectos y Direccién de Obra

715.000,00 €

3) Gastos de Gestion

12%

1.211.858,77 €

EPSAR

459.777,50 €

Participacion i-DE

982.655,22 €

4) Beneficio Urbanizador

10%

1.131.068,18 €

TOTAL CARGAS FIJAS

13.884.182,72 €

Cargas de urbanizacién VARIABLES

Extincion servid. prediales o limitaciones arqueoldgicas

Concepto Importe Total
Indemnizaciones el. incompatibles
Construcciones e instalaciones 618.393,64 €
Plantaciones y sembrados 40.000,00 € 2.058.393,64 €
Resolucion de arrendamientos. 0,00 €

1.400.000,00 €

Obras de urbanizacion utiles

4.807.246,12 €

4.807.246,12 €

TOTAL CARGAS VARIABLES

6.865.639,76 €

TOTAL CARGAS DE URBANIZACION | 20.749.822,48 €

El aprovechamiento objetivo (AO) del Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta” son
122.018,00 unidades de aprovechamiento urbanistico (UDAS); no obstante, a los
efectos de establecer el impacto de las cargas de urbanizacién por UDAs habra
que descontar al AO las UDAs que han de ser cedidas al Ayuntamiento de Alicante
libre de cargas de urbanizacién, esto es, la repercusion unitaria se ha de efectuar
sobre el aprovechamiento subjetivo (AS). Siendo el aprovechamiento subjetivo
110.490,6 UDAs, se estima un coste unitario total de 187,80 €/UDA.

3. FORMA DE RETRIBUCION AL AGENTE URBANIZADOR
El articulo 149 del TRLOTUP establece lo siguiente:

“1. Las personas propietarias retribuyen al agente urbanizador por los gastos
presupuestados como maximos en el programa de actuacion integrada en
metalico, en_terrenos o0 _en la modalidad de retribucién mixta, segun
manifiesten en su escrito de adhesidn, ello conforme al articulo 150 de este texto
refundido, y sin perjuicio de las modificaciones que pueda introducir la
administracién en la aprobacién del programa, asi como de la retasacién de
cargas. La correlacion entre el coste dinerario de las cargas y el valor del suelo se
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determina en el programa de actuacion integrada mediante el coeficiente de canje,
salvo otro acuerdo entre las personas interesadas.

2. La retribucién serd en metalico cuando la consolidacion del &mbito impida
materialmente la retribucion en terrenos.

[..]

5. En la gestion indirecta y en la gestidn por las personas propietarias, se presume
escogida la retribucion en terrenos a falta de constitucion de garantia por la
totalidad del importe del pago en metalico, en forma y plazo, en la parte no
garantizada. Esta circunstancia debera notificarse por el agente urbanizador a la
administracién y la persona propietaria.

6. Las cargas variables surgidas con posterioridad a la aprobacién del proyecto de
reparcelacion se retribuiran en metalico”.

Tratdndose de un PAI por gestién por las personas propietarias, a la vista del referido
precepto, se establece que:

Seran las personas propietarias las que habran de optar, con motivo de la
formulacion del escrito de adhesion, la modalidad retributiva de las cargas de
urbanizacion a favor del agente urbanizador, si bien se presumird escogida
la retribucion en terrenos a falta de constitucién de garantia por la totalidad del
importe del pago en metélico, en forma y plazo, y en la parte no garantizada.

Sin perjuicio de ello, seran satisfechas en metalico las cargas de urbanizacion
derivadas de expedientes de retasacion de cargas que impliquen alteraciones
de las cargas de urbanizacion en su conjunto (tanto variables como fijas en los
términos previstos legalmente), manteniendo el sistema retributivo en caso de que
Unicamente se traten de reajustes entre los distintos conceptos de cargas de
urbanizacion siempre que no implique un incremento de las cargas totales.

En los supuestos de retribucion de la labor urbanizadora mediante pago en
terrenos, ésta se determinara mediante la aplicacion del coeficiente de canje
expresivo de la correlaciéon entre el coste dinerario de las cargas de urbanizacion
y el valor del suelo a efectos de la retribucién en terrenos.

El coeficiente de canje aplicable, sin perjuicio del eventual recalculo con motivo de
la tramitacion del Proyecto de Reparcelacion, es del 27,71 % segun la siguiente

Importe cargas de urbanizaciéon _ 187,80 €/UDA
Valor del suelo urbanizado (Vs) 677,76 €/UDA!

=2771%

1 El célculo unitario del Vs se obtiene de la division del valor total del suelo urbanizado segun el Informe de
Tasacion entre la totalidad de las UDAs del ambito, descontado el aprovechamiento municipal.
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La justificacion de valores de mercado del suelo urbanizado consta acreditado en
el Informe de tasacion anexo a la Memoria de Viabilidad Economica.

Dicho coeficiente se aplicard a la modalidad de pago en terrenos, salvo acuerdo
entre las personas interesadas.

— En cuanto a los plazos de pago de la retribucién de la labor urbanizadora, el
articulo 156 del TRLOTUP establece lo siguiente:

“l. Cuando la persona propietaria opte por la retribucion al agente
urbanizador en suelo, el pago se realiza en el proyecto de reparcelacion.

2. Cuando la persona propietaria opte por la retribucion al agente
urbanizador en metalico, el pago se materializa mediante el ingreso del
importe correspondiente en el patrimonio del agente urbanizador, segun la
cuenta de liquidacién y el plan de pagos establecido en la reparcelacion, o
aprobados posteriormente. Para el cobro de los pagos se giraran cuotas de
urbanizacion por el agente urbanizador, previa autorizaciéon administrativa
de cobro. Esta se instara acompafiando las certificaciones o facturas
justificativas y debe ser resuelta en el plazo de un mes. La falta de resolucién
expresa determinara las responsabilidades que procedan para mantener la
indemnidad del agente urbanizador.

3. Las cuotas de urbanizacion se devengardn a medida que el agente
urbanizador presente ante la administracién las correlativas certificaciones
de obra o facturas justificativas”.

4. PROPUESTA DE PLAZOS PARA LA EJECUCION DEL PROGRAMA

Como se ha sefalado anteriormente, el presente programa ha sido promovido por la
AlU del Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta” en régimen de gestion por las personas
propietarias, al amparo de lo previsto en los articulos 120, 124 y 127 del TRLOTUP.

Asi, tras la formulacion de solicitud de inicio de programacion por parte de la AlU en
fecha 1 de agosto de 2022, mediante Decreto del Concejal de Urbanismo, de fecha 10
de noviembre de 2022, se acordo lo siguiente:

“[...] Segundo: Admitir a tramite la iniciativa de programacién, en régimen de
gestion por las personas propietarias, formulada por la AGRUPACION DE
INTERES URBANISTICO DEL POLIGONO A.1 DEL SECTOR /4 ALBUFERETA,
en fecha 1 de agosto de 2022 y con n.° de registro E2022088107, para el
desarrollo del Poligono A.1. del Sector 1/4, Albufereta, del Plan General Municipal
de Ordenacion de Alicante.

Tercero: Remitir a la solicitante los informes sefialados en la parte expositiva
anterior, para que sus determinaciones sean tenidas en cuenta en la elaboracion
del Programa.

Cuarto: Solicitar a la Oficina de Plan General el informe al que se refiere el
Departamento Técnico de Gestion Urbanistica (ambito de la previsible
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modificacion del planeamiento y plazos de inicio y de finalizacion de ejecucion de
cada una de las unidades de ejecucion resultantes).

Quinto: Continuar las actuaciones previstas en el articulo 124 del TRLOTUP,
requiriendo a la promotora para que, en el plazo de TRES MESES, contado desde
gue se apruebe la liquidacién del Programa anterior y obre en el expediente el
informe de la Oficina de Plan General, presente la documentacién completa de la
alternativa técnica del programa de actuacion integrada y proposicion juridico-
econdémica.

[.T.

Asi, consta en el expediente Informe de la Directora de la Oficina del Plan General, de
fecha 23 de diciembre de 2022, en el que se concluye que “no_existe inconveniente
desde el punto de vista del planeamiento urbanistico en llevar a cabo la
programacion de la Unidad de Ejecuciéon A.1 del Sector 1/4 ALBUFERETA".

Asimismo, se ha tenido den cuenta lo acordado por el Ayuntamiento en el marco del
expediente de liquidacion de la programacién impulsada por el anterior agente
urbanizador (Expte. GES2019000083), que ha finalizado mediante el Acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de 14 de noviembre de 2023, rectificado por el Acuerdo de la
Junta de Gobierno Local de 26 de diciembre de 2023.

Una vez cumplimentados los condicionantes establecidos en el Decreto de admision a
tramite, cabe continuar con el procedimiento para la aprobacion del Programa mediante
gestidn por las personas propietarias, establecido en el articulo 124.2 del TRLOTUP:

“Los programas de actuacion integrada en régimen de gestiéon por las personas
propietarias se tramitaran conforme al procedimiento previsto en el capitulo Il o en
el capitulo I, del titulo Il del libro I. Cuando no incorporen ningin instrumento
de planeamiento, y este haya sido sometido _a evaluacién ambiental vy
territorial estratégica conforme a la legislacion estatal y a el presente texto
refundido, se tramitaran conforme al procedimiento del articulo 61 de este
texto _refundido, sin que deban efectuarse las actuaciones de evaluacion
ambiental estratégicas previstas en los articulos 52 y 53. Asimismo, regird en
estos supuestos lo previsto en el articulo 163 de este texto refundido
respecto de la seleccidon del empresario _constructor en los supuestos de
gestidn indirecta”.

En virtud de lo establecido en este precepto, tras la elaboracion de la Alternativa Técnica
y la Proposicién Juridico-Econdmica, la ejecucion del presente Programa se desarrollara
en las fases y plazos que se indican a continuacion:

4.1 Fase de tramitacion de la aprobacion del Programa

Dado que el presente Programa cuenta ya con Plan Parcial aprobado, y éste se
encuentra exento de sometimiento a evaluacion ambiental y territorial estratégica,
debe estarse al procedimiento previsto en el articulo 61 del TRLOTUP, que
comprende las siguientes actuaciones:

20



TERRITORIO
ARQUITECTURA

MEDIO
Al

GA RRI G l ] E S TRPAI Pol A.1 Sector 1/4 “Albufereta”

“a) Informacién publica durante un periodo minimo de cuarenta y
cinco dias, asegurando, cuanto menos, las medidas minimas de
publicidad exigidas por el articulo 55.2 de este texto refundido. El plazo
minimo sera de veinte dias cuando se trate de estudios de detalle.

b) Durante el mismo plazo de informacién publica se consultara a
los organismos_afectados, con peticion de los informes exigibles de
acuerdo con la legislacion sectorial, asi como a las entidades
suministradoras de los servicios publicos urbanos que puedan resultar
afectadas. La falta de emision de los informes mencionados en el plazo
establecido permitird seguir la tramitacion de las actuaciones en los
términos establecidos en el articulo 55.4. Cuando los informes a que hace
referencia el presente titulo hayan de ser evacuados por la
Administracién General del Estado, se someteran a lo dispuesto en la
legislacion estatal que sea aplicable.

c) Si, como consecuencia de informes y alegaciones, se pretende
introducir cambios sustanciales en la propuesta de plan, antes de
adoptarlos se comunicard a las partes interesadas y, mediante resolucién
de la alcaldia, se someteran a informacién puablica por el plazo de veinte
dias, acompafiados de los informes y alegaciones que sustenten la
modificacion propuesta. La publicacion y notificacibn a las partes
interesadas se haran conforme al articulo 55.6 de este texto refundido.
Durante ese periodo se admitirdn, para su examen y consideracion,
nuevas alegaciones referidas a los cambios propuestos; podran
inadmitirse las que reiteren argumentos y redunden en aspectos
previamente informados. En este caso de introduccion de cambios
sustanciales en la propuesta de un plan que hubiera sido objeto de un
procedimiento simplificado de evaluacibn ambiental y territorial
estratégica, por ausencia de efectos significativos sobre el medio
ambiente y el territorio, sera necesario requerir del 6rgano ambiental un
informe que determine si las modificaciones que se pretende introducir
no tendran efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio o
si requieren la tramitacion del procedimiento ordinario de evaluacion
ambiental y territorial estratégica, por ser previsible que se produzcan
efectos significativos sobre el medio ambiente y el territorio.

d) Una vez concluidas las anteriores actuaciones, el plan sera
sometido a aprobacion por el Pleno del Ayuntamiento u 6rgano gue
corresponda. Cuando se modifique la ordenacion estructural, la
aprobacion definitiva correspondera a la conselleria competente en
urbanismo. Los planes que tengan por objeto una diferente zonificacion
0 uso urbanistico de zonas verdes previstas requeriran dictamen previo
del Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana.

2. El acuerdo de aprobacion definitiva, junto con sus normas
urbanisticas, se publicardn para su entrada en vigor en el boletin
oficial de la provincia. Cuando la aprobacion definitiva sea municipal,
antes de su publicacién, se remitird una copia digital del plan a la
conselleria competente en materia de ordenacién del territorio y
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4.2

4.3

urbanismo para su inscripcion en el Registro Autonémico de Instrumentos
de Planeamiento Urbanistico”.

Por tanto, en esta fase se desarrollaran las siguientes actuaciones:

— Sometimiento a informacion publica mediante anuncio en el DOGV de la
Alternativa Técnica y la Proposicion Juridico-Economica por 45 dias
héabiles.

— Consulta a los organismos afectados, con peticidbn de los informes
exigibles de acuerdo con la legislacion sectorial, asi como a las
entidades suministradoras de los servicios publicos urbanos que puedan
resultar afectadas, dentro del mismo plazo que el sometimiento a
informacién publica.

— En caso de cambios sustanciales, nuevo sometimiento a informacion
publica por 20 dias mediante anuncio en el DOGV.

— Aprobacién del Programa por parte del Ayuntamiento de Alicante, tras la
evacuacion de los informes pertinentes, que sera publicado en el BOP.

Fase de adjudicacién de la condicion de agente urbanizacién a la AlU en
régimen de excepcion licitatoria.

La AIU del Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta” ha promovido la gestion
urbanistica del ambito al amparo del articulo 120.1.b) del TRLOTUP, que
establece que “la administracion actuante podra asignar la condicion de agente
urbanizador, en régimen de gestién urbanistica por personas propietarias, a los
titulares de suelo que se encuentren en alguna de las siguientes circunstancias:
[...] b) A las personas propietarias de terrenos, a la agrupacién de interés
urbanistico o a las entidades mercantiles u otras personas juridicas siempre que
formulen y asuman la ejecucidon del programa de actuacion integrada que
dispongan de més del 60 por cien de la superficie de los terrenos del ambito de la
actuacién descontados los suelos que ya sean de uso y dominio publico”.

En los supuestos expresamente previstos en el articulo 120.1 del TRLOTUP, el
parrafo 3° del mismo precepto establece que “la designacion del agente
urbanizador se acuerda por la administracién al aprobar el programa de actuacion
integrada en_régimen de excepcidon licitatoria _y segun los términos
expresados en su correspondiente convenio urbanistico”.

Por tanto, acreditado el requisito de propiedad y disponibilidad civil de los terrenos
exigido en el articulo 120.1.b) del TRLOTUP, procede la adjudicacion de la
condicion de agente urbanizador a la AIU del Poligono A.1 del Sector 1/4
“Albufereta” en régimen de excepcion licitatoria.

La relacién entre la Administracion actuante y la AlU se regira segun lo previsto
en la propuesta de convenio urbanistico que se aporta como Anexo V.

Fase de suscripcion del convenio urbanistico y prestacion de la garantia
definitiva.
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4.4

Una vez aprobado el PAI con caracter definitivo, el 6rgano competente del
Ayuntamiento de Alicante llevara a cabo las actuaciones previstas en el articulo
133 del TRLOTUP, es decir:

a) Designara con la condicién de urbanizador a la AlU del Poligono A.1 del
Sector 1/4 “Albufereta” y declarara aprobado el PAI formulado por ésta.

b) Citara a la AlU, en su condicion de agente urbanizador, para suscribir el
convenio de programacion.

c) Ordenara la inscripcion en el registro de programas de actuacion y la
publicacion de la resolucion aprobatoria y del convenio de programacién en
el DOGV.

Asimismo, segun lo previsto en el articulo 133.3 del TRLOTUP, el presente
programa desplegara sus efectos a los quince dias de la publicacion en el BOP
del texto integro del convenio de programacion. En esta publicacién, se debera
expresar el nimero de registro y la fecha de inscripciébn en el registro de
programas de actuacion.

El agente urbanizador asegurard el cumplimiento de las funciones que le son
propias, con una garantia del 2% del coste total de las cargas de urbanizacion
previstas en la Proposicion Juridico-Econdmica del PAI, con caracter previo a la
suscripcién del convenio urbanistico.

Dicha garantia debera ser incrementada hasta el 5% con motivo de la aprobacion
del Proyecto de Reparcelacion en los términos previstos en el articulo 158.2 del
TRLOTUP.

Fase de tramitacion y aprobacion del Proyecto de Reparcelacion.

Tras la aprobacion del Programa y previamente a dicha fase de reparcelacion,
debera efectuarse notificaciones a los propietarios del ambito a fin de que
manifiesten su voluntad de adherirse a la programacién en los términos
contemplados en el articulo 146 y siguientes del TRLOTUP.

En dicha fase previa a la reparcelacion, los propietarios, al margen de manifestar
su opciodn a la adhesién, deberan aportar los titulos acreditativos de su propiedad
y cuantas situaciones dominicales deban ser tomadas en consideracién para
definir la reparcelacion.

Posteriormente, el Ayuntamiento debera tramitar la reparcelacion del Sector, en
los términos previstos en el articulo 98 del TRLOTUP:

“1. El proyecto de reparcelacién solamente podra ser formulado por la
administracién actuante, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 86.2
del presente texto refundido.

2. El procedimiento de aprobacion del proyecto de reparcelacion, que se
iniciara mediante el acuerdo de sometimiento a informacién puablica por
el 6rgano competente de la administracion actuante, debe ajustarse a las
siguientes reglas:
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a) En_el plazo méximo de un mes desde el acuerdo de la
administracién, se remitird anuncio para la informacién publica del
proyecto de reparcelacion forzosa por un plazo minimo de un mes en el
«Diari Oficial de la Generalitat Valenciana» y notificacion individual a las
personas propietarias incluidas en el area reparcelable.

b) Se acreditara, previa o _simultdnea al inicio del periodo de
informacion publica, latitularidad y situacion de las fincas iniciales,
mediante certificacion del reqistro de la propiedad de dominio y
cargas.

c) Se dara audiencia, por quince dias desde su notificacién, alasy
los titulares registrales no tenidos en cuenta en la elaboracion del
proyecto de reparcelacion y a aquellos que resulten afectados por
modificaciones acordadas tras el periodo previo y Unico de informacion
publica.

d) Tras la informacion publica y, en su caso, la audiencia adicional, se
realizara, cuando proceda, la modificacion del proyecto de reparcelacion
derivada de las mismas y de los requerimientos reciprocos y de pago
regulados en el articulo 91 de este texto refundido a fin de extinguir o
regularizar proindivisos.

e) La aprobacidn del proyecto de reparcelacién se acordara por el
ayuntamiento dentro del plazo de seis meses desde la fecha de
publicacién del anuncio de informacion publica en el «Diari Oficial
de la Generalitat Valenciana».

3. Laresolucién de aprobaciéon debe ser motivada, decidir sobre todas las
cuestiones planteadas por las personas interesadas y pronunciarse sobre
todos los aspectos que deba contener el titulo inscribible. Si la resolucién
ordena la introduccidon de rectificaciones, estas deberdn expresarse
inequivocamente y quedar incorporadas definitivamente al proyecto de
reparcelacion, en su aprobacién definitiva.

4. En los procedimientos de reparcelacion, tanto en el caso de programas
por gestidn indirecta como por gestion por las personas propietarias, el
silencio se entendera negativo cuando hayan transcurrido seis meses
desde la finalizacion del plazo previsto en la letra e) del apartado 2 sin
gue se haya notificado resolucién expresa.

5. El acuerdo aprobatorio de la reparcelacidn se notificara a las
personas interesadas. El acuerdo, una vez firme en via
administrativa, acompafiado de la acreditacion de la practica de las
notificaciones a las personas interesadas y de haberse pagado o
consignado _las indemnizaciones de los acreedores netos, se
inscribird en el registro de |la propiedad, previo otorgamiento de
documento publico, notarial o administrativo, que exprese su
contenido”.

Por tanto, en esta fase se desarrollaran las siguientes actuaciones:
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— Fase pre-reparcelatoria de adhesion de los propietarios al PAIl vy
exposicion de situacién dominical.

— Presentacion del Proyecto de Reparcelacion y Memoria de Cuotas en el
plazo de 3 meses, desde la conclusién del periodo (con sus prdrrogas)
para formalizar las adhesiones y se disponga de toda la informacion por
parte de los propietarios.

— Aprobacién inicial del Proyecto de Reparcelacion por el Ayuntamiento.

— Remision del Proyecto de Reparcelacion al DOGV para su publicacion
en el plazo maximo de un mes.

— Sometimiento a informacién publica del Proyecto de Reparcelacion
mediante anuncio en el DOGV por plazo de un mes.

— En su caso, se concedera plazo de audiencia adicional a propietarios
gue no hayan sido incluidos en el Proyecto de Reparcelacion por plazo
de 15 dias.

— Aprobacién definitiva del Proyecto de Reparcelacion, en un maximo de
6 meses desde la fecha de publicacién del anuncio de informacion
publica del Proyecto de Reparcelacion en el DOGV.

— Inscripcién del Proyecto de Reparcelacion en el Registro de la Propiedad
en el plazo mas breve posible.

4.5 Fase de ejecucion de las obras de urbanizacién.

Una vez culminadas las anteriores actuaciones, deberan ejecutarse las obras de
urbanizacion con estricta sujecion a las condiciones establecidas en el Programa
aprobado.

El plazo maximo para la ejecucion de las obras de urbanizaciébn es de
VEINTICUATRO (24) meses a contar desde el inicio de las obras de urbanizacién.

No obstante, a instancia del agente urbanizador, podran concederse prorrogas
sucesivas por plazos de hasta 6 meses.

Asimismo, en el caso de que sea preceptiva la solicitud de autorizacion a la
Administracién con competencias en materia de Patrimonio en cumplimiento de la
Ordenanza de Arqueologia o de la normativa sectorial, el agente urbanizador
podra solicitar la suspension del plazo de la ejecucién de las obras de
urbanizacion, total o parcial, hasta tanto recaiga resolucion favorable a la
continuacién de las mismas, descontandose los plazos de suspension de los
plazos de ejecucion maximos.

Las actuaciones de gestion urbanistica finalizaran con la recepcion formal de las
obras de urbanizacion por parte del Ayuntamiento de Alicante, momento a partir
del cual la Corporacion local sera la responsable de la conservacion de las obras
de urbanizacion (articulo 169.1 del TRLOTUP).
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Segun dispone el articulo 168 del TRLOTUP, las obras de urbanizacién publicas
seran recibidas por acto expreso de la administracion en el plazo de tres meses
desde su ofrecimiento formal. No obstante, transcurridos tres meses desde el
ofrecimiento sin que medie resolucion expresa de la administracion, las obras se
entenderan recibidas de forma tacita. También se entenderan recibidas desde el
mismo momento en que queden abiertas al uso publico

Desde la recepcidn expresa, o tacita, o desde que queden abiertas al uso publico,
guedaran en periodo de garantia durante doce meses, en los que el agente
urbanizador responderd de los defectos constructivos que se manifiesten.
Finalizado este periodo, procedera la devolucién de las garantias de promocion
del programa de actuacion integrada.

Asimismo, establece el articulo 168.2 del TRLOTUP que es posible la recepcion
parcial de las obras de urbanizacién por fases de funcionalidad autbnoma.

Se adjunta como Anexo | un cronograma estimativo del desarrollo de las fases
expuestas.

5. ESTI'MACIC’)N DE LOS PLAZOS PARA IMPULSAR LA PROGRAMACION DEL
POLIGONO A.2 DEL SECTOR 1/4 “ALBUFERETA”

Se ha emitido Informe por la Directora de la Oficina del Plan General, de fecha 23 de
diciembre de 2022, en el que se hace constar la voluntad municipal de impulsar una
modificacion puntual del Plan Parcial del Sector 1/4 “Albufereta” que afectara,
exclusivamente, a los terrenos incluidos en el Poligono A.2 del Sector.

Asi, en el referido Informe se concluye lo siguiente:

“El ambito de la modificacion prevista afectara fundamentalmente a terrenos
incluidos en la Unidad de Ejecucién A.2 cuya programacion debera postergarse
hasta la aprobacién definitiva de la modificacion de planeamiento que pretende
llevar a cabo el Ayuntamiento, estimando un plazo de 1,5 afios.

En base a esto, se considera que el plazo de finalizacién de ejecucion de cada
una de las unidades de ejecucion resultantes no sera superior a 5 afios”.

Por tanto, la prevision del plazo para que pueda instarse la programacion del Poligono
A.2 del Sector 1/4 “Albufereta” dependera de la aprobacion definitiva de la modificaciéon
puntual del Plan Parcial que pretende impulsar el Ayuntamiento de Alicante, que
inicialmente se estima en un afio y medio.

6. OBRAS DE CONEXION E INTEGRACION: SERVIDUMBRE DE PASO
PROVISIONAL DE ACCESO A LA CALLE DE LA CAIXA D'ESTALVIS Y
SERVIDUMBRE DE ACUEDUCTO PARA LA AMPLIACION DE LA RED DE
AGUA POTABLE Y SANEAMIENTO EXISTENTE

Se ha trasladado por parte de la Corporacion municipal la necesidad de incorporar dos
servidumbres que acojan dos condiciones de conexién e integracion del ambito: una
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para ejecutar un vial de conexién y otra para ampliar la red de agua potable y
saneamiento ya existente, que se compartira con el Poligono A.2

Por un lado, a fin de lograr una adecuada conexion e integracion viaria del Poligono A.1
objeto de programacion, en el Informe del Departamento Técnico de Urbanizacion del
Ayuntamiento de Alicante, de fecha 14 de septiembre de 2022, se establecié que
“deberd incorporar y justificar la redefinicion de las diferentes infraestructuras de
urbanizacion (ejecutadas, disponibles 0 no existentes), asi como las condiciones de
trafico y accesibilidad de la trama viaria adaptada al ambito del nuevo Poligono A.1 del
Sector I/4 “Albufereta” que se propone para que sea viable su puesta en uso e
integracién en su entorno urbano”.

En cumplimiento de lo expuesto y como solucién provisional de unién entre la Rotonda
proyectada en el norte y la Calle de la Caixa d'Estalvis, se prevé como obra de conexion
e integracion viaria la ejecucién de un vial en el linde noreste del ambito del Poligono
A.l. El objetivo de dicho vial provisional es lograr una mejor integracién del Poligono A.1
con los viales existentes en el municipio, asi como solucionar los problemas
relacionados con el volumen de trafico existente en esta parte del municipio, hasta la
tramitacién del instrumento de planeamiento correspondiente (i.e. Estudio de Detalle)
que recoja esta nueva conexion con caracter definitivo.

Igualmente, se establecera la constitucion de una servidumbre de acueducto para
acoger la ampliacion de la red de agua potable que transcurre por el interior del Poligono
A2

Para el establecimiento de ambas condiciones, se obtendra la disponibilidad civil de los
terrenos para el Ayuntamiento mediante una servidumbre predial a favor del consistorio
local o cualesquiera formulas que otorguen la disponibilidad civil de los terrenos
afectados a favor del Ayuntamiento (i.e. cesion gratuita con reserva de aprovechamiento
urbanistico), con caracter previo al inicio de las obras de urbanizacion.

El Proyecto de Urbanizacion recoge las soluciones técnicas articuladas para la
incorporaciéon de estas condiciones de conexién e integracion, siendo que las cargas
asociadas a este capitulo seran repartidas entre los propietarios, en proporcién a su
aprovechamiento.

7. JUSTIFICACION DE LA FALTA DE NECESIDAD DE ORDENANZA
REGULADORA DEL CANON DE URBANIZACION
El articulo 145 del TRLOTUP establece lo siguiente:
“l. Cuando una misma obra publica sea de comuin utilidad a varias
actuaciones conexas, su coste se repartira entre ellas a medida que se

desarrollen y en proporcién a su respectivo aprovechamiento.

2. Quien financie la obra comun tendra derecho a resarcirse del exceso de
coste soportado con cargo a las actuaciones siguientes.
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3. Las actuaciones posteriores sufragaran equitativamente su parte cuando
se programen y reparcelen, si son actuaciones integradas, o cuando se
edifiquen, si son actuaciones aisladas.

4. Para garantizar el pago futuro y la actualizacion de su valor, se
establecera un canon de urbanizacion, aprobado mediante ordenanza
municipal, que establezca formulas de actualizacién y justo reparto.

5. Asimismo, podra establecerse un canon con destino finalista, a cuenta de
infraestructuras complementarias que razones técnicas exijan implantar
después de la edificacion”.

De acuerdo con lo previsto en este precepto, nho se estima necesaria la propuesta de
Ordenanza de Canon de Urbanizacion por cuanto la obra publica a ejecutar no es de
comun utilidad a varias actuaciones conexas, en los términos expuestos en el articulo
152 del TRLOTUP.

En Alicante, a fecha de la firma electrdnica.

7 Digitally signed by Rubén
RU ben N avarro Navarro Tudela

Date: 2025.05.08 11:21:30
Tudela o

Fdo. Rubén Navarro Tudela
Abogado Col. ICALI n® 6719
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Sometimiento a informacién publica en el
DOGV de la Alternativa Técnica y laf
Proposicién Juridico-Econémica por 45 dias
habiles

Consulta a a los organismos afectados, con|
peticién de los informes exigibles de acuerdo
con la legislacion sectorial, asi como a las
entidades suministradoras de los senicios
plblicos urbanos que puedan resultar|
afectadas, dentro del mismo plazo que el
sometimiento a informacién publica

Versién Final del Programa y aprobacion|
definitiva

Publicacién en el BOP

Redaccion de Pliegos y licitacion de las
Obras de Urbanizacion

Elaboracion del Proyecto de Reparcelacion

Aprobacién inicial del  Proyecto de

Rep ion por el Ayuntamiento

Remisiéon al DOGV del Proyecto para su
ublicacién en el plazo méximo de un mes

Sometimiento a informacién publica por plazol

de un mes en el DOGV

En su caso, audiencia adicional a propietarios

no incluidos por 15 dias

Aprobacion definitiva por el Ayuntamiento, en

el plazo maximo de 6 meses desde la

remision al DOGV para el sometimiento a

informacién puablica y notificacion a los|

interesados

Inscripcién del Proyecto de Reparcelacion en

el Registro de la Propiedad

Las obras se han de ejecutar, como maximo,
en 24 meses
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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 legislacion urbanistica vigente establece como requisito para el desarrollo de una
actuacion urbanistica de transformacion la realizacibn de un analisis previo de su
viabilidad econémica que garantice la efectiva materializacién de las determinaciones de
la referida actuacién 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 obligacion de formular una Memoria de Viabilidad
Econdémica que analice la situacién juridico-econémica resultante de cualquier propuesta
de programacién urbanistica:

“6. La ordenacién y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o
no de transformacion urbanistica, requerira la elaboracién de una memoria que
asegure su viabilidad econdomica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado
equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su d&mbito 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
aprobacioén del texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio, urbanismo y paisaje
(en lo sucesivo, “TRLOTUP”), establece la obligaciéon de aportar una Memoria de
Viabilidad Econdmica como documento integrante de la proposicion 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 XIIlI el contenido
minimo que debe plasmarse la Memoria de Viabilidad Econdmica, consistente en:

“a) Mediante la aplicacion del método residual estatico realizard 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
Espafia o por un perito tasador especializado de reconocido prestigio en
valoraciones urbanisticas”.
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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 generacion 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 realizard 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.l1. DEL SECTOR 1/4
ALBUFERETA”, que se acompafia como Anexo 1 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 Ordenacién 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 aprob6 un Texto Refundido en 2003 y
una modificacion en 2009. Por tanto, la ordenacion pormenorizada viene recogida
en los siguientes textos reglamentarios:

e Texto Refundido de Plan Parcial 1/4 “Albufereta” del PGMO de Alicante,
aprobado por acuerdo del Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Alicante el 8
de abril de 2003 y publicado en el BOP n° 216 de 19 de septiembre de
2003 (modifica Plan Parcial aprobado el 8 de noviembre de 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 de septiembre de 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 8 de enero de 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 programacién 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 division 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
Gtiles para la actuacion.

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

3.2. Parametros urbanisticos de la actuacién

En la actualidad, el Poligono A del Sector 1/4 “Albufereta” cuenta con una
superficie total de 173.991 m2, 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,
gue asciende, segun la ficha a 90.153 mz.

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

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?2t
INDICE EDIF. RES.: 0,9171 m2t/m2s
INDICE EDIF. TER.: 0,1756 m2t/m2s
INDICE EDIF. BRUTO: 1,0927 m2t/m2s

El reparto por usos y por manzanas en el Sector 1/4 “Albufereta”, que incluye el
poligono Ay el poligono B, es el siguiente:
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M= Techo Techo Techo N max
PARCELA Uso IEE [ILET. |IETotal MAXIMo MAKImMo - p
SUELO* . - . mAax. Viviendas
residencial terciario
M1 Residencial | 2.74826 [0.625| 0,00 | 0,625 1.805.00 0,00 1.805.00 14
Residencial
M2.1 Comercial 15.380,92 | 3286 | 0.267 | 3.553 40 683.26 403343 53.716.69
Terciario
566
Residencial
M22 Comercial 5.565.85 3286|0267 3.553 17.978.74 1.459.57 19.438.31
Terciario
M3 Terctarlo 1 650375 | 0 | 340 | 3400 0.00 22.413.00 | 22.413.00 0
Hotelero
Residencial
M4 Comercial 001037 3286|0267 3.553 32.653.00 265100 [ 353304.00 273
Terciario
M3 Residencial 1.130.64 | 0625 000 | 0625 726,00 0,00 726,00 2
Ma Residencial | 320700 [3.286| 0.00 | 3.286 10.835.00 0,00 10.835.00 o1
M7 Residencial | 597175 [3.286| 0.00 | 3.286 19.870.00 0,00 19.870.00 166
M3 Residencial | 11.200.27 [3.286 | 0.00 | 3.286 36.840.00 0,00 36.840.00 308

17040000 3055700 20095700

Los coeficientes del Plan Parcial de aplicacion por usos son:

RESIDENCIAL 1
TERCIARIO 0,90

Considerando el coeficiente de Sector: 0,915

La ficha de gestion del Poligono A vigente refleja los siguientes parametros:
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FICHA DE GESTION
UNIDAD DE EJECUCION 1 - POLIGONO A

SECTOR=P.P. 1/4 "ALBUFERETA"
UNIDAD DE EJECUCION 1 - POLIGONO A

EDIFICABILIDAD: 190.122,00 m*

COEF. HOMOGENEIZACION: 0,9013

APROV. UEA1: 171.357 U.D.A.
APROVECHAMIENTO MEDIO: 0,98486 U.D.A/m?s
AFROV SUBJ PROP SECTOR: 101.425 U.D.A.
APROV SUBJ PROP EXT: 52.552 UL.D.A.
APROV AYTO: 17.380 U.D.A.

4, CALCULO’DE LOS VALORES DE VENTA, CONSTRUCCION, REPERCUSION Y
ESTIMACION DE CARGAS URBANISTICAS DEL SUELO INCLUIDO EN EL
POLIGONO A.1 DEL SECTOR 1/4 "ALBUFERETA”

4.1. Determinacién 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 valoracién 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 = (Vv/K) - Vc

Siendo:
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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 financiacion, gestiébn 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 construccibn de viviendas
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
economicas, en razon de factores objetivos que justifiquen la reduccién del
componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia
edificatoria, asi como una menor dindmica 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 razon de factores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacién, 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.

V¢ = 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 construccion, los honorarios
profesionales por proyectos y direccion 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 funcidon de los comparables seleccionados, alcanzaria
el importe de 2.850 €/m?.
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2. El valor en venta del producto inmobiliario Residencial Unifamiliar en
funcién de los comparables seleccionados, alcanzaria el importe de
2.550 €/m?t.

3. ElI valor en venta del producto inmobiliario Terciario-Alojamiento
Temporal en funcién 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?.

4.2. Determinacién del valor de construccién y otros costes que han de ser

tenidos en cuenta.
El valor de construccién se ha obtenido de acuerdo con los baremos establecidos
por la Base de Datos del IVE, para la zona geogréfica en la que se encuentra el
Sector, y para las tipologias de usos que pueden realizarse en el Sector.
Conforme a estos datos se obtiene el siguiente valor de construccion por tipologia
de usos (afadiendo 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 consideracién 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% sf/ingresos para la comercializacion del producto
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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 dltimo, se ha tomado en consideraciébn una estimacion aproximada de los
costes extraordinarios derivados de los trabajos de excavaciones arqueologicas
gue hayan de realizarse en las parcelas privadas con motivo de la promocién
inmobiliaria correspondiente, que han sido estimados por VALORACIONES DEL
MEDITERRANEO, S.A. (Sociedad Tasadora homologada por el Banco de
Espafia), en un importe de 5.354.101,88 €.

Dicho importe, insistimos aproximado y estimativo, queda justificado y desglosado
en las paginas 58 y 59 del Informe de Tasacion adjunto a la presente Memoria (cfr.
Anexo 1); siendo un importe, insistimos, referido a la promocién inmobiliaria y no a
las obras de urbanizacién a costear por los propietarios.

4.3. Determinacién del valor de repercusién del suelo sobre m2techo

Aplicacion de la formula del método residual estético 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

D) USO TERCIARIO-COMERCIAL: 786,65 €/m?echo
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
repercusioén del suelo urbanizado que se obtiene en el Informe de valoracion
elaborado por VALMESA es el siguiente:

VRS = (VW/K) - Vc
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 €.

Descontando el aprovechamiento municipal, dicho valor ascenderia a
74.886.177,02 €.
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4.4. Estimacion de las cargas de urbanizacién

Segun lo expuesto en la Memoria de la Proposicion Juridico-Econémica del PAI,
las cargas de urbanizacién ascienden al importe total de 20.749.822,48 €, tal y

como resulta del siguiente desglose:

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

Cargas de urbanizacién FIJAS

Concepto

Importe

Total

1) Obras de Urbanizacién

PEM 7.885.565,59 € 9.383.823,05 €

GG+BI 19,00%
2) Proyectos y Direccién de Obra 715.000,00 €
3) Gastos de Gestion 12% 1.211.858,77 €
EPSAR 459.777,50 €
Participacion i-DE 982.655,22 €
4) Beneficio Urbanizador 10% 1.131.068,18 €

TOTAL CARGAS FIJAS

13.884.182,72 €

Cargas de urbanizacién VARIABLES

Concepto Importe Total
Indemnizaciones el. incompatibles
Construcciones e instalaciones 618.393,64 €
Plantaciones y sembrados 40.000,00 € 2.058.393,64 €
Resolucion de arrendamientos. 0,00 €

Extincién servid. prediales o limitaciones arqueoldgicas

1.400.000,00 €

Obras de urbanizacion utiles

4.807.246,12 €

4.807.246,12 €

TOTAL CARGAS VARIABLES

6.865.639,76 €

TOTAL CARGAS DE URBANIZACION I 20.749.822,48 €

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”

20.749.822,48 €/135.379,69 m? = 153,27 €/ m?

20.749.822,48 €/110.490,6 UDAs = 187,80 €/UDA

11
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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 Disposicion adicional séptima:

a) Los terrenos se tasaran mediante la capitalizacién 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 produccion. Incluird, en su caso, como ingresos las subvenciones que, con
caracter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos considerados
para su célculo 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
poblaciéon o a centros de actividad econémica o la ubicaciéon 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 antigiedad 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 rasticos u otros derechos, se
tasaran con arreglo a los criterios de las Leyes de Expropiacion Forzosa y de
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 aun 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,

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

12
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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 explotacién 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 teérica, RO,
equivalente a la tercera parte de la 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 capitalizacion 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 1 a
esta Memoria de Viabilidad Econémica), 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 valoracién més elevado (es decir, 25,117
€/m2), se concluye, por tanto, el valor del suelo en el estado actual equivalente en

m2, 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 econdmica del PAI.

En atencién a ello, queda acreditado el cumplimiento de la condiciéon de viabilidad
econdémica de la actuacion, dado qgue el valor esperado del suelo urbanizado
supera el valor de las cargas de urbanizacion + el valor del suelo en su estado
actual:

74.886.177,02 € 2 3.217.203,63 € + 20.749.822,48 €
74.886.177,02 € 2 23.967.026,11 €

De la comparativa de ambas cifras se pone de manifiesto la viabilidad de la actuacion
desde la perspectiva econémica 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.
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Nombre del Cliente:  J&A Garrigues Alicante

Titular: Agrupacion de Interés Urbanistico del Polig. A.1 Del Sector 1/4
Albufereta
C.I.F. V-16918534

Domicilio social:

Ne: Informe/Ref.: VC-012-2023

Fecha del Informe: Marzo de 2023

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 valoracidn que nos plantea el cliente:

. Desarrollar la valoracion 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 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 tasacién 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 deducird 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.

Por tanto, se analizaran principalmente los barrios y zonas préximas al PP Sector Albufereta con un nivel socio-
econdmico 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-econémico comparable, y se parte del
supuesto que los futuros edificios que se proyecten en la actuacién corresponden a bloques residenciales y torres
singulares de alto atractivo residencial, y por tanto el perfil de cliente que comprara sera de un poder adquisitivo
proporcional a la demanda que genere el nuevo desarrollo, ya que las condiciones disefiadas para el futuro plan

especial contemplara un gran parque urbano con tipologia de edificio en bloque abierto con urbanizacién, con
buenas condiciones de soleamiento y orientacidn, ubicados en un entorno con amplias zonas ajardinadas, y en
general un disefio urbanistico modernizado acorde a otras dreas renovadas de la ciudad.

Dicho valor se encuentra circunscrito en el ambito del asesoramiento interno de la mercantil solicitante, a efectos
de conocimiento de valor, no poseyendo intereses especificos en la misma.

Plano Ambito del Sector Albufereta 1/4

Elpa )

T LR
. AE y dcre) /

o ESTE PLANO ANULA Y
MODIFICACION NUMERO 1 PLAN PARCIAL  sUSTITUYE AL PLANO P.O. 6

P.P.194. "ALBUFERETA" DE FECHA MARZO 2003
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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 gestidn, si bien, de acuerdo con datos de obtenidos de fuentes
cartograficas mas recientes, la superficie seria de 173.929, 76 m2. Y una superficie “sin suelo dotacional afecto”
gue 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 area de Red
adscrita bruta asciende a 90.153,60 m? para ambas U. Ejecucidn, resultando un drea global para las dos UE +RP
adscrita sin suelo dotacional afecto que asciende a 231.254,98m?3s.

La Ficha de Planeamiento y Gestién 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

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

-Anteproyecto de Urbanizacién, y adjudicacién a la mercantil "PROFU, S.A." la ejecucién de la urbanizacién,
aprobado el 8 de abril de 2003.

-Cesiéon de la condicion 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.

-Aprobacidn definitiva de la Modificacion Puntual n21 del Plan Parcial Sector 1/4 "Albufereta", por el Pleno
del Ayto. el 29 de septiembre de 2009.
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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 ejecucién 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 m?t 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 m?t 18.457,11 U.A.

UE-A1 128.087,38 m?s | 110.775,90 m3s 121.452,57 U.A. 0,730 166.271,92 m3s 55.496,02 m3s 59.830,20 m?3s

M5 726,00 m?t 664,29 U.A.
M7 19.879,00 m?t 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 m3s 34.659,66 m3s 49.713,09 U.A. 0,745 64.983,06 m3s 30.323,40 m3s 30.323,40 m?3s
M2_2 17.978,74 m?t 1.459,57 m? 17.652,50 U.A.

POLI’GOTN%T//:L' 173.991,00 m3s | 145.435,56 m?s 50.631,74 m?t 4.110,57 m# 171.165,66 U.A. 171.165,66 U.A. 231.254,98 m3s 85.819,42 m3s 90.153,60 m3s

159.565,00 30.557,00
190.122,00
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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 Ordenacidn Urbana de Alicante, y constituyen el marco normativo que regird el ambito 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 esta clasificado como Suelo Urbanizable Programado, incluido en el primer
cuatrienio de su Plan de Etapas, fijdandose el uso caracteristico como RESIDENCIAL.

El Plan Parcial desarrolla todas las determinaciones contenidas en el documento de la Memoria, mediante la
redaccién y tramitacion del Proyecto de Reparcelacién y Urbanizacion.

NORMAS DE EDIFICACION

La metodologia en la definicidon de los pardmetros 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 ejecucidn de la urbanizacién de la parcela sobre la que se
pretenda actuar, hasta adquirir la condicion 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 edificacidon de las parcelas antes de que adquieran la calificacion 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 obligacion 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 tramitacidn de licencias de obra documentos necesarios para su concesion, seran 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 1l (Ordenanza Arqueoldgica) de las presentes Ordenanzas.

3.3.1 NORMAS PARTICULARES

Serdn de aplicacion los conceptos del Titulo 1V, condiciones Generales de los usos y actividades, de las Normas
Urbanisticas del Plan General del Municipal de Ordenacién. También seran de aplicacion las condiciones de
conservacién del Patrimonio Arqueolégico establecidos en el Titulo Ill (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 parcelay 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 alteracidn de las dimensiones de una parcela ya aprobadas en el Proyecto de Reparcelacidn,
serd objeto de analisis mediante un Estudio de Detalle, que incluya la justificacién 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 edificacién sera 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 computaran la altura maxima a partir de
la cota artificial de urbanizacion.

La altura de la edificacién 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 alineacion oficial, se tomara como base para la medicidn de la altura la de la rasante de la calle.

Si la edificacidn se situase sobre la alineacidn oficial, la base de medicion de la altura de la edificacion sera
la de la rasante de la calle.

» CONDICIONES DE VOLUMEN

La ordenacién de volimenes establecida constituye una envolvente maxima de la edificacion 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 alineacidn exterior, siempre que ello no
suponga realizar muros contencidn 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 subterraneas deberan permitir que al menos 1/3 parte de la superficie libre de edificacién
sobre rasante esté ajardinada.

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

— Laedificacién guardard 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 edificacion de las
parcelas colindantes. En este caso la profundidad de la edificacion serad obligatoriamente las que
se establezca en la ordenacion de los volumenes en el Estudio de Detalle. En caso de disponer la
edificacién separada de los linderos, los retranqueos minimos al resto de linderos seran de 3,00m.

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

— La edificabilidad de cada manzana estd grafiada en los planos de planeamiento (P.0-2). Las
superficies construidas maximas de las citadas manzanada, la edificabilidad maxima y el ndm.
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 ordenacién de volumenes establecida constituye una envolvente mdaxima de la edificacion 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 alineacidn exterior, siempre que ello no
suponga realizar muros contencidn 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 deberan permitir que al menos 1/3 parte de la superficie libre de edificacién
sobre rasante esté ajardinada.

Se podrd modificar dicha ordenacion 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 alineacidn exterior, al menos en una de
sus fachadas.

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

— La ocupacion 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 maximay el nimero maximo
de viviendas, que se especifican en el plano P.O.-2

» USOS:
1. Eluso predominante sera 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 préoximo 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
gue se siguen cumpliendo dichas limitaciones.
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Si se llega a optar por la opcidn de disminuir el uso residencial pasandolo a comercial, dentro de una

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

que se ordenard 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 Utiles 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 reunidn (espectaculos, 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 aplicacion 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 edificacién Unico y unitario.

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

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

2. La altura de la edificacion, se medira para cualquier punto de la edificacidon, 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 alineacidn oficial, se tomara como base para la mediciéon
de la altura la de la rasante de la calle.

Si la edificacidon se situase sobre la alineacion oficial, la base de medicién de la altura de la
edificacion sera 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, segln el sentido de
la pendiente, de anchura no superior a 30,00m, que servirdn 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 edificacidn respecto a los viales espacios libres publicos.

La edificacién 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 separacidn 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 ejecucién 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 edificacién de las
parcelas colindantes. En este caso la profundidad de la edificacién sera obligatoriamente la que se
establezca en la ordenacidn de volumenes en el Estudio de Detalle. En el caso de disponer la edificacién
separada de los linderos, los retranqueos minimos al resto de linderos seran de 3,00m, manteniendo la
distancia minima entre edificaciones establecida.

. Ocupacion solar

La ocupacion del solar por la edificacion no excedera 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 ordenacidén de la edificacidén 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 aprobacidn 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 definicién 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
cuestién tiene una longitud no inferior a 4'50 m.

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

maximo de viviendas, que se especifican en el plano P.O.-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 sera el terciario. diametro.

c¢) 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 dismetro

alojamiento temporal, comercio y oficinas. El uso comercial se admitird con las limitaciones .- I . - . ,
J P Y 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 diametro

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.

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

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 opcién de disminuir el uso residencial pasandolo a comercial, dentro de una misma . o o

. L L . 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 alineacion 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 4 y 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 alineacidn exterior con un cuerpo de edificacion si se destina a
garaje, pérgola, porche o elemento analogo, la altura del cuerpo en cuestién 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, 4 y 5, se le aplicard a uno de los tramos del
lindero frontal la regulacidn de los parrafos anteriores, y al otro la del parrafo siguiente.

b) Los retranqueos a los restantes linderos seran 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
serd de 0'80 m., sin perjuicio de que se requieran mayores distancias en funcién de los huecos que a
ellos se abran.
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A los efectos del establecimiento de los retranqueos de la edificacién respecto a los linderos, la

medicién de la altura de la edificacidn sera la que corresponda a la altura de la edificacidn 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
(m2techo)
2. La ocupacioén maxima de parcela no excedera del 25% de la superficie de la misma en Grado 1, del M7 19.879,00
o, o, o, 0, ,

30% en Grado 2, del 50% en Grado 3, del 75% en Grado 4 y del 50% en Grado 5. EDIFICACION ABIERTA M8 36.840,00
En las parcelas existentes que sean edificables segln lo dispuesto en el articulo 152.1 anterior, si son M2-1 49.683,26
inferiores a 600 m2 y con la ocupacidn mdéxima indicada en el parrafo anterior no se alcanza una v 1 805.00
ocupacion de 100 m2, podra llegarse a ésta, incrementando en lo necesario el porcentaje de VIV. UNIFAMILIAR T
ocupacidn, y cumpliendo las restantes condiciones establecidas en este articulo. M5 726,00
3. La edificabilidad maxima, computada en superficie util 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 maxima de la edificacién serd de 3 plantasy 10 m. en Grado 1, y de 2 plantas y 7'00 m. en TOTALES 135.379,69 m*techo
los demads Grados. Se permite sobrepasar dicha altura con un torreén 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 ampliacidn en altura podrdn hacer excepcion 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 maximay el nimero maximo

de viviendas, que se especifican en el plano P.0.-2 del Plan Parcial.
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E. DOTACIONES > CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION “ZONA ELpa”.:

> DELIMITACION Se trata de zonas donde han aparecido restos arqueoldgicos a conservar.
Son aquellas zonas que aparecen en el plano P.0O.1 con las claves ELpa, EL y ECd, donde se ubicaran

9 i _ o ! ) La edificacidon no podrd ocupar mas del 5% de la superficie de la zona, salvo edificaciones
los usos cuya funcién es la de proveer al vecindario y publico en general, de las instalaciones y

subterraneas, siempre y cuando no ponga en peligro la integridad de los restos hallados. En todo

edificaciones que hagan posible su educacién, progreso cultural, atencién a la salud, ocio, bienestar . . .
caso, habra que tener en cuenta lo que dispongan los organismos competentes.

y servicios.

Se admiten usos complementarios que tengan relacién con la zona y que en conjuncién con esta

La realizacién de cualquier actuacién, tanto urbanizadora como edificatoria que se lleve a cabo en . . . .
suponga una mejora en las prestaciones de los mismos, como: templetes, quioscos. etc.

estas zonas deberd de tener en cuenta las condicionantes establecidos en el titulo Il (Ordenanza
Arqueoldgica) de las ordenanzas urbanisticas.

i > DELIMITACION DE LAS AREAS ARQUEOLOGICAS:
» CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION:

El tipo de ordenacién sera la edificacion abierta. Los retranqueos a fachada seran libres. 1. Con el fin de poder garantizar la conservacion del mayor nimero posible de restos arqueoldgicos, y
) ] o ) o con el objetivo de facilitar y posibilitar la ejecucion del Plan Parcial objeto de analisis, la mayoria de
En lo no prevista en las Ordenanzas serd de aplicacion lo dispuesto en las NNUU del PG, si bien se . . . . .
) o o ) A o _ las Zonas Arqueoldgicas, incluidas en las Ordenanzas como en el Catdlogo de las mismas, se engloban
pretende dejar la maxima flexibilidad al proyectista, en el disefo de las edificaciones, con el fin de

) _ en los espacios establecidos como Espacios Libres distinguiéndose, los condicionantes arqueolégicos
que el programa de necesidades del proyecto sea el que marque la pauta en la ordenacion de la

establecidos tanto para cada caso en el catalogo como en la Normas.

parcela.

‘ - 2. Del resultado de los trabajos arqueoldgicos futuros a desarrollar en la zona, asi como de las

AL gg;m? [ 41?7032"";‘ u%::n":t / / ; . . . 2 . . . H H ’
smmat | Smemt gy tewma/ necesidades reales para la instalacion de equipamientos educativos y/o asistenciales. se podria

e | e | \imag |/ /\

9 el e e \ proceder de dos maneras:

\ / ..-’/ £ G ELpa en A2: 9.470 m2 \
8 EE I a). Enlossuelos para equipamientos deberan integrarse aquellos restos arqueoldgicos que una
i 4 : LA A EbL , , . . . . -
ElLpa 565 m2 excavados can método arqueoldgico, sean de interés, segin informe emitido en su momento por el

>4 m2

B.1.C y entomo, 4 COPHIAM.

35.925m2

VU;I;M}»\ b). Si estos arqueoldgicos fueran de un interés extraordinario, lo que deberdn justificarse

sobradamente por el COPHIAM, deberdn pasar a forman parte del conjunto del parque Arqueoldgico
existen para lo cual se modificara la calificacidn de los suelos, reajustando las parcelas dotacionales
para incluir los restos en los espacios.

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

4. En concordancia con la ordenacién indicada, se establecen dentro del ambito de aplicacién del Plan
Parcial, 3 dreas arqueoldgicas:

e 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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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 revisidn 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 Modificacidon 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 Modificacidon 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

modificacién del Anteproyecto de Urbanizacion. 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
N y / ‘*
N

Entomno de proteccion del B.1.C. solicitan ciertas modificaciones. El 10 de febrero de 2.000, la mercantil PROFU, S.A. presenta las

modificaciones solicitadas.

Area de E ial Proteccid logica (A.E.P.A. . . .. . . .
rea de Especial Proteccion Arqueologica ( ) Con fecha 30 de agosto de 2.000, los Servicios Técnicos del Excmo. Ayunta miento de Alicante informaron

de nuevo acerca del Plan Parcial.

Area de Proteccién Arqueolégica Genérica (A.P.A.G.)

Con fecha 31 de marzo de 2.001 se presenté 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

pemm=sq Area da Proteccion Arqueciogica Particular (A.P.A.P.) informacién 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 Urbanizacion
El Area de Especial Proteccion Arqueoldgica (A.E.P.A), Comprende el espacio delimitado por el BIC de la Muralla del Sector 1 /4 "Albufereta".
ibérica del Cerro de las Balsas su Entorno de Proteccidn.

El Area de Proteccion Arqueolégica 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 Proteccion Arqueoldgica Particular (A.P.A.P.), Comprende todas las manzanas destinadas para
edificacion lucrativa asi como la red viaria del Plan Parcial.
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5.2. OBIJETO DEL PROYECTO DE URBANIZACION DEL P.A.l. DEL PLAN PARCIAL SECTOR 1/4 ALBUFERETA

El Proyecto de Urbanizacidn 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 econdmica precisa.
Todos los detalles necesarios para su ejecucidn material quedan definidos en el P. de Urbanizacion.

Los servicios recogidos son:

. Red viaria.- Caracteristicas y definicion geométrica de firmes y pavimentos de aceras, asi como de la
sefializacion 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 definicién geométrica de la red de distribucién de
agua potable en el interior de la unidad y su conexidn con las redes de municipales también de acuerdo con la
companiia 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 companiias suministradoras que han
manifestado su interés por el sector.

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

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

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

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

. Plantacidn 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 disefar 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 urbanizacion se estara en condiciones de definir adecuadamente estas zonas.
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PLANO DE DELIMITACION DE LOS POLIGONOS Y VIALES DEL SECTOR
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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 ”.

7 | / Salafranca San Juan o € 5
WS MAJADAVER{PE ey ~ de Alicante / b\ _é?
§ Por un lado, se ha realizado un estudio de mercado de promociones de
'k Lioixa r Gl _5 obra nueva “en venta” que se encuentran tanto “en curso de construccién”
Al : ‘ N @ ; y/o en fase de comercializacion. Para completar los datos de obra nueva,
Torregroses . b N 7 también se aporta un amplio EM de ofertas asking de mercado en areas
VILLAFRANQUEZA 4 consolidadas de los barrios limitrofes al dmbito analizado del Sector1/4
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De la investigacion de mercado realizada se han detectado actualmente en las proximidades 6 promociones en

curso o en fase de precomercializacién que se puedan considerar comparables con el futuro producto
inmobiliario a desarrollar en la actuacién urbanistica prevista para el dmbito del Sector 1/4 Albufereta (Alicante).

Promocion 1

Promocion 2

Promocion 3

Promocion 4

Promocion 5

Promocion 6

Nombre Promotor

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

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

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

Residencial AMAIRE Aedas Homes juan-de-alicante-obra-nueva-
amaire?province=2521976&city=2511330

el O UE IS joan-dalacant/residencial-nou-nazhar

Resd. THE STYLE by TM

Inmobiliario  s3n jyan-alicante-the-style-by-tm

OBSERVACIONES

>

La promocion 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 piscinay
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 conexién con el centro de Alicante. Disefio y confort en
un hogar para disfrutar.

-La ubicacidn es excelente, estando perfectamente conectada con San Juan, a tan solo 900 m del centro
de la ciudad y a 2 kildmetros 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 disfrutards 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 promocién 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 promocidn se encuentra en una zona consolidada, en las calles Cronista Isidro Buades con la calle
Pedagoga Amelia Asensi Bevid, en el Sector Nou Nazareth.

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

TM Grupo https://www.tmgrupoinmobiliario.com/es/promociones-
inmobiliarias/U64-01_artamentos-obra-nueva-playa-de-

-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 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 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 drea 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.

-Fachaday 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 promocion 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 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 de la playa, 15 minutos al centro de la ciudad de Alicante y proximo
a todos los servicios.

La promocion 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 bafios, 4 dormitorios con 3 bafios y aticos con solarium. La
urbanizacion 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. Ademas, para garantizarte la maxima
tranquilidad, The Style by TM se encuentra perimetralmente cerrado, dispone de garita para conserje y
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 de instalaciones técnicas.

A continuacién exponemos los principales datos de precios y tipologias de las promociones obtenidas
en el Estudio de Mercado.
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PROMOCION NGm (1) Nombre: Residencial DRIZA Link: https://civicahomes.com/promociones/driza/#viviendz Exposicion de Materiales Si Dispone de visita virtuz Si Fecha Inicio de obrjun-23
Direccidon Avda. Musico Maestro Antonio Climent-NOU NAZARETH Promotor Civica HOMES Fecha inicio comercializacioct-22 Dispone de Piso piloto Si Total unidades 58
Poblacion 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 ::In;a des i::.zionst. Sup. Util Sup. Jardin f;::}én Precio min. ;Precio max. PMr::ilic:J €/M2 3::::::: % vendido |Valor Pk Valor Tr Tipo de edificacién Plurifamiliar
1D. Estandar - - - - - - - - - ] E
1D. Bajo jardin - - - - - - - - - ;
1D. Atico - - - - - - - - - §
1D. Duplex - - - - - - - - - : §
2 D. Estandar - 89,27 67,38i- 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 - - - - - - - - - ; ’
3 D. Estandar - 118,30 91,00i- 1,30 296.500,00; 326.800,00 274.650 2.321,645 §
3D. Pl. elevadas - 4 113,10 4 87,00:- { 1,30 315.300,00; 320.300,00 280.800 2.482,76: E
3D. Bajo jardin - 4 113,10] 87,00 39,007 1,30 330.500,00] 326.800,00,  291.650 2.578,60! 17.000€ | 3.000€
3 D. Duplex - - - - - - - - = i !
4D. Estandar - - - - - - - - - E
4D. Bajo jardin - - - - - - - - - ;
4D. Atico - - - - - - - - - g
4D. Diplex - - - - - - - - - : E
Dotacionesy calidades de acabados de la Promocién
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 gjardinada: 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 idegarajey trastero.
Parquing en la Promocién: Si Tipo pavimento: Tarima Laminada Videoportero: Si calor y sistemas de ventilacidon permanente y también para Cuenta con piscina y zona de juegos infantil, bajos con jardin y aticos.
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 ae.rc.Jtermia genera agua cali‘en.te al menor coste energétilco. playa 't{e SanJuanyal cascq urbano 'de ?a ntJoan d’Alacanty con una p'erfecta

- . . . . . Las viviendas cuentan con los Ultimos avances en tecnologia, iconexidon con el centro de Alicante. Disefio y confort en un hogar para disfrutar.
Cl:-_lle_facc?on radlador_ES: Aeroter_mla Tabiqueria: — PYL y Tabique Pen‘orgdo_ eficiencia energética y materiales, como no podia ser de otro  La ubicacion es excelente, estando perfectamente conectada con San Juan, a tan
Ef|C|‘enc.|a energética. DRIZA cuenta con la mejor tecnologia pgra minimizar el consumo y dgtarse de energia limpia: . . modo. 500 900 m del centro de la ciudad y a 2 kilémetros de la Playa de San Juan-
lluminacion LED en las zonas comunes con detector de presencia | Paneles solares en la cubierta de los blogues para autoconsumo | Preinstalacion en los Un disefio rectangular para optimizar sus posibilidades: ideal |Muchavista. Supermercados, hipermercados, comercio de proximidad, Hospital
garajes para recargg de baterias de CO(_:h?S (.el.éctricos . . . . . . . . . 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 gréfico: planos, dossier, Agencias externas: Se desconoce Cantidad de resena: -
Exposicion de materiales No Péagina web-Internet: Si Trabaja con agencias : Se desconoce Forma de Pago cliente: -
Horario completo: Lunes a viernes de 8:30-20:00h y sdbados de 10:00-14:00h Publicitan en: Prensa. Comisién agencia acordada - Dtos. Promocionales: -
Actualmente cerrada

Entorno:
Orientacion:
Superficies:
Distribucion:
Acabado:

Estado de a Obra:

Precio:

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

Sin comenzar. Finalizacidn en el 12 trimestre del afio 2025

El edificio ocupa una manzana y tiene diferentes orientaciones y vistas.

Ofrece diferentes tipologias de dimensiones variables

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

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

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)

valmesa

a\

consultores



Pagina 18 de 74

ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

PROMOCION 2

PROMOCION Num (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
Direccion Calle Joaquim Gonzalez i Caturla s/n-NOU NAZARETH Promotor Aedas Homes Fecha inicio comercializacinov-22 Dispone de Piso piloto no Total unidades 82
Poblacion 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 Nurn. Sup. Const. Sup. Util Coef.. i Sup. Precio min. {Precio max. PreC|.o €/M2 Unldafdes % vendido Valor Pk Valor Tr Tipo de edificacién Plurifamiliar
Unidades con ZC total Relacion Terrazas Medio Vendidas
1D. Pl. Estandar - - - - - - - - -
1D. pisos - - - - - - - - -
1D. Atico - - - - - - - - -
1D. Duplex - - - - - - - - - :
2 D. Estandar (12-22Pl) 4 74,75 57,50 1,30i- 225.800 251.000 217.400 2.908,36
2D. pl. altas (32) 2 91,00 70,00 1,30i- 255.200 255.200 234.200 2.573,63? 18.000 € 3.000€
2 D. 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!
3 D. Estandar (12-32Pl) 6 104,65 80,50 1,30 311.000 329.000 299.000 2.857,145
3 D. pl. altas (32) 4 111,42 85,71 1,30 344.000 344.000 323.000 2.899,03? 18.000 € 3.000€
3 D. 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 - - - - - - = = = i
4D. Estandar 4 135,34 104,11 1,30i- 366.500 366.500 345.500 2.552,90;
4D. Bajo jardin : . . : : : : : : ' 18.000€ 3.000€
4D. Atico - - - - - - - - -
4D. Duplex - - - - - - - - -
Otras Dotaciones y calidades: Observaciones:
-Viviendas de alta eficiencia energética para un control del gastoen  {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 calefaccidn y refrigeracion. Uso de energias limpias como la tu nueva casa disfrutards de zonas comunes ajardinadas y piscina donde
Piscina: Si Calefaccion radial: Aerotermia T.V. Multisatélite Si aerotermia, vidrios con control solar, preinstalacion para puntos de irefrescarte 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 i(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 Calificacién Energética B -So!ados de viviendas en tarima flotante AC5 en gran formato y alta L? pe?rcela se.e.ncuadrada dentro del Sector Nou Nazareth, que pertfenece.al
L i i i B i calidad. término municipal de SantJoan d'Alacant. Se trata de una zona residencial,
Calefaccion radiadores: Aerotermia  Tabiquerfa: Desconocido -Cocinas: disefiadas a medida para cada vivienda, con muebles bajos itranquila, pero con servicios en el entorno cercano: hospital, universidad, centro
y altos de gran calidad. Se incluye placa de induccién, horno, comercial, zonas deportivas... Muy cercana a San Juan Playa al que sellega en
campana integrada, fregadero y microondas, segun disefio. menos de 3 minutos en coche. Hay unos 20-25 minutos andando hasta la playa.
- awsdemeressobrelagestioncomerciat ]
Caseta venta en obra: No Vista virtuales : No Vallas informacién: No Entidad Hipotecaria: -
Piso muestra: No Material gréfico: Infografias y video Agencias externas: Se desconoce Cantidad de resena: -
Exposicion de materiales No Pé&gina web-Internet: Si Trabaja con agencias : Se desconoce Forma de Pago cliente: -
Horario completo: Publicitan en: Internet,, 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:

Superficies:

Distribucion:

Acabados:

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

Precio:

Son 3 bloques desntro de una manzana, lo que favorece las vistas y el asoleamiento.

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

Cocina integrada en salén, acorde a las nuevas tendencias.

La promocion dispone de memoria de calidades

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

calidades y planos
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problemas oculares.

Los suelos de las zonas comunes interiores irdn acabados en baldosa ceramica y las paredes ofreceran una combinacién de distintos materiales segin 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

importante ahorro energético que optimizara el uso de los recursos y consumos.
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
segun Normativa de Accesibilidad.
La piscina en Fioresta sera de cloracién salina. Este tratamiento de las aguas no utiliza cloro quimico, lo que evitara las alergias, las reacciones en la piel y los

PROMOCION NGm (3) Nombre: Residencial FIORESTA Link: https://www.aedashomes.com/pisos-en-venta-en-alicante-c EXposicién 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
Poblacion San Juan de Alicante CP 03550 Vendedor Aedas Homes e idealista Fecha entrega de llaves mar-25 Num. Unidades vendid: 5 Ritmo venta/mes 0,8
Tipologia ::::;a T f::'z?n“' Sup. Util total (;‘I,::i.é':n) :::,r.azas Precio min. Precio max. :;:ZI; €/M2 \L;::::::: % vendido [Valor Pk Valor Tr Tipo de edificacién : Plurifamiliar
1D. piso Estandar - - - - - - - -
1D. Bajo jardin - - - - - - - - i
1D. Atico - - - - - - - - §
1D. Duplex - - - - - - - - 3
2 D. piso Estandar 12 92,46 70,31 1,32 278.000 300.000 250.000 2.703,943
2D. Piso +terraza 2 88,61 67,39 1,32 36,74 300.000 300.000 261.000 2.945,453 18.000 € 3.000€
2 D. Bajo + terraza 2 93,15 70,84 1,32 118,54 316.000 346.000 292.000 3.134,683 ) ’
2D. dtico + terraza - - - - - - - - i
3 D. Estandar 4 127,40 98,76 1,29 - 386.000 386.000 347.000 2.723,703
3D. I?aIOJardin 2 126,47 98,04 1,29 - 392.000 392.000 353.000 2.791,281 18.000 € 3.000€
3D. Atico - - - - - - - -
3 D. Duplex - - - - - - - - i
4D. Estandar - - - - - - - -
4D. Bajo jardin - - - - - - - -
4D. Atico - - - - - - - -
4D. Duplex - - - - - - - - :
Dotacionesy calidades de acabados de la Promocién

Otras Dotaciones y calidades: Observaciones:

“El disefo de Fioresta conjuga una arquitectura serena y Resd. FIORESTA ofrece en San Juan de Alicante 51 exclusivos pisos nuevos de2y 3
Zona Comunitaria ajardinada: Si Aire acondicionado: Si Domética Si atemporal con el exterior. Ademas, la promocidn incorpora dormitorios con estructura de madera y un consumo energético minimo.Viviendas
Piscina: Si Calefaccion radial: Aerotermia T.V. Multisatélite Si innovadoras soluciones constructivas de alta eficiencia modernas, eficientes y sostenibles a un paso de las playas de San Juan y Muchavista.
Parquing en la Promocion: Si Tipo pavimento: Porceloanico Videoportero: Si energética que respetan el medio ambiente. Fioresta cuenta La promocion se encuentra en una zona consolidada, en las calles Cronista Isidro
Suministro gas: Se desconoce Carpinteria exterior: Aluminio RPT con materiales y medidas que contribuyen a reducir las Buades con la calle Pedagoga Amelia Asensi Bevid, en el Sector Nou Nazareth.
Climatizacién bomba calor: Si Armarios empotrados Si Calificacién Energética D emiﬁi?nes de CO 2 ya quela estruc.tura serzj: len madera. Fioresta, a un paso delfaIUniversidad de Miguel Herndndez, el hospital de S.anJuany-

L, . . . B La vivienda estara dotada con una instalacion completa de un campo de golf, también cuenta en sus alrededores con una zona comercial y de ocio

Calefaccion radiadores: Aerotermia Tabiqueria: PYL

aire acondicionado frio-calor por conductos con rejillas de
impulsion en salény dormitorios. La calefaccidn serd
mediante suelo radiante.

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

con supermercados, cines y un sinfin de opciones para que disfrutes de tu tiempo libre.
En Fioresta resultan muy comodas 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 estardn a tu alcance en 15 minutos.
Fioresta esta integrada en la ciudad, con el transporte publico a un pasoy con las
grandes vias interurbanas a un par de minutos en coche .

Caseta venta en obra:
Piso muestra:

Exposicion de materiales
Horario completo:

No
No
No

Se desconoce el horario de visita

Vista virtuales
Material gréafic

(o}

Péagina web-Internet:

Publicitan en:

Datos de interes sobre la gestion comercial

No

Planos, memoria calidades

Si
Internet,, portales,

Si

Agencias externas: No

Trabaja con agencias : Se desconoce
Comision agencia acordada -

Vallas informacion:

Entidad Hipotecaria: -
Cantidad de reserva: 15%

Forma de Pago cliente: -
Dtos. Promocionales: -

Entorno:
Orientacion:
Superficies:
Distribucion:
Acabados:

Estado de a Obra:

Precio:

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

Existiencia de demasiado pasillo en alguna de las tipologias

Sin comenzar. Finalizacién en abril 2025

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 funcidn de la tipologia y la altura.

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

PROMOCION Num (4) Nombre: Residencial AMAIRE Link: https://www.aedashomes.com/pisos-en-venta-en-san-juan-de- EXposicién de Materiales no Dispone de visita virtuz Si Fecha Inicio de obt 01/01/2021
Direccion Parcela RC 1-2 -Sector Nou Nazareth Promotor Aedas Homes Fecha inicio comercializacisep-20 Dispone de Piso piloto no Total unidades 104
Poblacion y C.P. San Juan de Alicante CP 03550 Vendedor Aedas Homes e idealista Fecha entrega de llaves mar-23 Num. Unidades vendid: 90,00 Ritmo venta/mes 3,2
X ; Num. Sup. Const. - Coef. Sup. L. L Precio . . . e s : L
Tipologia . P Sup. Util total ., P Precio min. :Precio max. R €/M2 Unidades Vendidas % vendido Valor Pk Valor Tr Tipo de edificacion Plurifamiliar
Unidades con Z2C relacion  {Terrazas Medio
1D. Estandar - - - - - - - - -
1D. Bajo jardin - - - - - - - - -
1D. Atico - s s = - s s - -
1D. Diplex - - - - - - - - - Masanl ¢
2 D. Estandar - - - - - - - - -
2D. Bajo jardin - - - - - - - - -
2D. Atico - - - - - - - - - i i
. —— e e
2 D. Duplex - - - - - - - - - U
N 7 ;AR AR
3 D. piso estandar 4 110,50 85,00 1,30 264.000 € 285.000 € 254.500 2.303,17
3D. Bajo jardin - - : : - : : ; ; 17.000 € 3.000€
3D. Atico = = = = = = = = =
3 D. Duplex - - - - - - - - -
4D. Estandar 4 138,00 106,15 1,30{- 318.000 335.000 306.500 2.221,01
4 D. Bajo jardin - - - - - - - - -
; J ] 17.000 € 3.000€
4D. Atico - - - - - - - - -
4D. Duplex - - - - - - - - -
Dotacionesy calidades de acabados de la Promocion
Otras Dotaciones y calidades: Observaciones: Las viviendas incluyen plaza de garaje y trasetro
o . . o . » . Con el servicio Select de AEDAS Homes podrds 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 serealizaraa  |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 k 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 Carpinteria exterior: Aluminio RPT sostenible que aprovecha la energia térmica existenteen el aireyla  |colegios, centros médicos, supermercados y buenos accesos con el centro de Alicante
Climatizacién bomba calor: si Armarios empotrados Si Calificacién Energética B transﬁere’hacia el interilor de la vivienda para proporcionar ACS. y las playas, zona exclusiva.

L, . . X . -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
Calefaccion radiadores: Aerotermia Tabiqueria: PYL

En Amaire, los suelos de las zonas comunes interiores iran acabados en baldosa ceramica y las paredes ofreceran una combinacion de distintos materiales.

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

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 segin
Normativa de Accesibilidad. Las puertas seran automaticas y de acero inoxidable en cabina, y estaran dotados de alarma y senicio de telefonia para urgencias.

térmico segun disefio de proyecto de altas prestaciones térmicas y
acusticas.

» Acristalamiento de doble vidrio con cdmara de aire.

» Persianas enrollables de lamas de aluminio con aislamiento
inyectado y accionamiento manual en dormitorios, color similar al
de la carpinteria exterior.

en coche a Alicante. La promocidn cuenta con rédpidas 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.

Datos de interes sobre la gestiéon comercial

Caseta venta en obra: Si

Piso muestra: Se desconoce
Exposicion de materiales Si

Horario completo:

Vista wirtuales : Si

Material gréfico: planos, dossier, video
Péagina web-Internet: Si

Publicitan en: Internet, revistas, ferias
10-14h y 16-20h

Vallas informacién: Si
Agencias externas: Se desconoce
Trabaja con agencias : Se desconoce
Comisién agencia acordada -

Entidad Hipotecaria:
Cantidad de resena: -
Forma de Pago cliente: -
Dtos. Promocionales: -

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: Las viviwendas tienen pocos armarios empotrados
Estado de a Obra:

Precio: Pocas viviendas libres

Edificacién abierta Y tiene orientacién principal Sureste noroeste

Superfies muy variadas para todo tipo de demanda y necesidades

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

Calidades altas
Obra practicamente finalizada

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 Num (5)+ Nombre: Residencial NOU NAZHAR Link: https://metrovacesa.com/promociones/alicante/sant-joan: EXposicién de Materiales No Dispone de visita virtuz No Fecha Inicio de obt  mar-23
Direccion Calle Aiglies- Sector NOU NAZARETH Promotor  Metrovacesa Fecha inicio comercializacion nov-22 Dispone de Piso piloto No Total unidades 45
Poblacion y C.P. San Juan de Alicante CP 03550 Vendedor Metrevacesa e idealista Fecha entrega de llaves abr-25 Num. Unidades vendid: 7 Ritmo venta/mes 1,8
Tipologia Nurn. Sup. Const. Sup. Util total Coef.R Sup. Preciomin. |Preciomax. |Precio Medio |€/M2 Unldédes % vendido Valor Pk Valor Tr Tipo de edificacién Plurifamiliar
Unidades con ZC Terrazas Vendidas
1D. Estandar - - - - - - - - - :
1D. Estudio = = = = = = = = -
1D. Atico - - - - - - - - -
1D. Duplex - - - - - - = = = :
2 D. piso estandar 6 92,75 68,70 1,35 - 259.000 269.000 244.000 2.630,87 | ;
2D. Bajo : : : . . : : : ' 17.000€ |  3.000€
2D. Atico - - - - - - - - - ;
2D. Atico solarium - - - - - - - - - i
3 D. Estandar 8 118,23 90,25 1,31 - 287.000 296.000 € 271.500 2.296,42 i
3 D. Estandar plus = = = i- = = = = 17.000€ 3.000€
3 D. Bajo jardin 4 118,23 90,25 1,31 104,00 349.500 346.500 € 328.000 2.774,31 ;
3D. PI. Atico - - - - - - - - - i
4D. Estandar 4 138,19 106,30 1,30 331.500 340.500 € 316.000 2.286,71 | ;
4D. Estandar - - - - - - - - - : 17.000 € 3.000€
4D. Estandar - - - - - - - - - ;
4p.Doplex |- i
—
Otras Dotaciones y calidades: Observaciones:
ZONAS COMUNES pensadas para disfrutarlas. Residencial Nou Nazhar es un exclusivo proyecto de nueva promocion de
Zona Comunitaria ajardinada: Si Aire acondicionado: Si Domdtica Si Piscinas comunitarias para adultos y nifios, con sistema de Metrovacesa.
Piscina: Si Calefaccion radial: No T.V. Multisatélite Si depuracién 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 desol. altos estdndares de calidad y sostenibilidad propios de Metrovacesa, con el
Suministro gas: Se desconoc Carpinteria exterior: PVC D Zona c{e Juegf)s para lniﬁos con pavimento de caucho para Sello \./erde.GBCey alta eficilencia energética CEE ,.A-A. 4
Climatizacién bomba calor: Si Armarios empotrados Si Calificacion Energética amortiguacion de caidas. El Residencial cuenta ademds con plazas de garajey trasteros (incluye una por
o . . | Espacios para aparcamientos de bicicletas. vivienda) plazas para motos y un espacio de aparcamiento de bicicletas.
Cglgfacmon radladore.S: — No - Tablquerla:. PYL - - - - — Ascensores con puertas automaticas, de acero inoxidable en cabina, {Atractiva urbanizacién interior con zonas de esparcimiento.
Viviendas de gran C?"da_d, con poglbl.lldad de personahzagén y amplias terr’azas en Eodas sus t'|p0|og|’as (pIantas. bajas (.:on Jard'h’ ét[cos y viviendas en altura) dispositivo telefénico para rescate en caso de averia y decoracién de |Zona ajardinada con vegetacién autéctona y mobiliario urbano.
dentrq de una urbanizacion f:c.m piscina, zonas verdes y juegos para los mas pgquenos. .para.dlsfrutar de! maramlloso clima medltgrran.eo de la zona. cabina con paneles y espejo. Residencial Nou Nazhar est3 situado en el Plan Parcial Nou Nazareth,
-Carplnteria PVvC 0_ de‘ Alumlnlo.cc_)n Rotura de Euentg Térmlco eq color a deﬁnlr. por la Direccién Fa.cultatlva de las obras en combinacion con la fachada, con Puerta de Acceso a Garaje automatizada accionada con mando a localizacién privilegiada del municipio de San Juan de Alicante, a tan solo 2 km
per5|ana§l en dorljnltor'los..lros vidrios son de baja gmlsn’\ndad tg’rmlca y do.ble. holglcon camara deshidratada. ) o ) distancia. dela playa, 15 minutos al centro de la ciudad de Alicante y préximo a todos los
-Instalacion de climatizacion para produccion de aire frio y caliente con distribucion por conductos de panel de lana de roca con rejillas en habitaciones y salén Preinstalacién eléctrica para la recarga de vehiculos eléctricos servicios.
comedor, que seran regulables en la impulsion. conforme al Reglamento de Baja Tension.
—
Caseta venta en obra: Si Vista virtuales : Vallas informacion: Se desconoce Entidad Hipotecaria:
Maqueta, Zona Interactiva con App,
Piso muestra: No Material gréfico: Videowall, Mesa Tactil etc Agencias externas: No Cantidad de resenva: -
10% firma, 5% en pagos mensuales, 5% sep
Exposicion de materiales Si Péagina web-Internet: Si Trabaja con agencias : No Forma de Pago cliente: 2023 y 80% entrega llaves
Horario completo: Lunes a Viernes: 10:00-14:00 y de 16:00-20:00. Sdbado:  Publicitan en: Internet, revistas, ferias Comision agencia acordada - Dtos. Promocionales: -
10:00-14:00 Domingo: cerrado

Debilidades Fortalezas

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

Orientacion: Edificacién en edificacidn abierta con varias orientaciones diferentes, urbanizacion, etc,...

Superficies: Espacio bien aprovechado, zonas humedas agrupadas.

Distribucién: e R e e e My R s Distintas or?entaciones y tamafios, 3 tipologias; dos dormitorios, tres dormitorios y bajos con 3 dorm con amplias
terrazas y viv. con 4 dorm

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

Estado de a Obra: Sin comenzar. Finalizacion para 12 trimestre del 2025

Precies Al ser un edificio singular con calificacion energética A+, los precios son elevados. Los precios estan graduados en funcién de la altura, si dispone de terrazay la orientacion.
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ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

PROMOCION Nim (6) Nombre: Resd. THE STYLE by TM Link: https://www.tmgrupoinmobiliario.com/es/promocione Exposicién de Materiales Si Dispone de visita virtual Si Fecha Inicio de ob1  sep-21
Direccion calle Violonchelista Perell6 - PAU-5 Promotor TM Grupo Inmobiliario Fecha inicio comercializacion ene-22 Dispone de Piso piloto no Total unidades 190
Poblacion y C.P. Alicante- 03540 Vendedor TM Fecha entrega de llaves oct-23 NuUm. Unidades vendidas 160 Ritmo venta/mes 6,7
Num. Sup. Const. :Sup. Util Coef. Sup. Precio Unidades e g 5 e
Tipologia X P ¥ ., o Precio min. {Precio max. R €/M2 i % vendido |Valor Pk Valor Tr Tipo de edificacion Plurifamiliar
Unidades con ZC total relacion Terrazas Medio Vendidas
1D. Estandar - - - - - - - - -
1D. Aticosinterraza |- - - - - - - - - E
1D. Atico - - - - - - - - - ;
1D. Duplex - - - - - - = = = : i
2 D. Estandar 90,00 69,23 1,30:- 289.000 319.000 279.000 3.100,00; §
2D. Bajo jardin - - : - : : - : : ' 210006 | 4.000€
2 D. piso atico - - - - - - - - - §
2D. Duplex - - - - - - - - - i |
3D. Estandar 121,00 93,08 1,30i- 414.000 488.000 426.000 3.520,66: :
3 D. premium 135,00 103,85 1,30 70,00 528.000 546.000 512.000 3.792,59i
ek 2% 21.000€ | 4.000€
3D. Atico - - = = - = = = = : i
3 D. Duplex - - - - - - = = = : §
4D. Estandar 150,80 116,00 1,30 525.000 597.000 561.000 3.720,165 E
4D. Bajo jardin - - - - - - - - - i |
A0 jart 21.0006 | 4.000€
4D. Atico - - - - - - - - - E
4D. Duplex - - - - - - - - - : i
Dotacionesy calidades de acabados de la Promocion
Otras Dotaciones y calidades: Observaciones:
o . . = ) " -La fachada principal de los edificios se caracteriza por grandes volimenes en The Style by TM representa un proyecto residencial ubicado en la zona de Pau 5 en
Zona Comunitaria gjardinada: Si Aire acondicionado: Si Domotica No voladizo con bordes y esquinas curvas. Estos volumenes crean amplias terrazas que iPlaya 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 Promocioén: Si Tipo pavimento: A elegir Videoportero: Si devidrio . dormitorios con 3 bafios y aticos con solarium. La urbanizacidn ofrece excelentes
Suministro gas: Si Carpinterfa exterior: Alumino con RPT —S(.)Iado de gres porcelénic<.) rectifi.c‘fldo de prim.era calid.ad en toda~la vivienda. zonas c.om.unes con jardin i'nterio.r co'n césped fartificial Yjardi'ner%as, pisFinas
Climatizacién bomba calor: Aerotermia  Armarios empotrados Si Calificacion Energética n Allcat‘ado Eﬂegres‘porcelanlcc? rectificado de primera cal{dad en bafios. 4 com.unltarla.s deadu!tosemfantll.,plscm‘a dewegos,ZJacuz%ls,glmnaflé 4
., . . . ; -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

El residencial se desarrollara en dos fases constructivas independientes segln se indica en los planos comerciales. La fase 1 incluye los
blogues 1, 2, el edificio de acceso y amenities, parte del s6tano y las amenities sobre rasante. La fase 2 incluye los bloques 3y 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.

color a juego con la fachada. Balconeras correderas en salén y dormitorio
principal, con perfil inferior empotrado a la misma altura del suelo. Doble
acristalamiento con camara de aire, incluyendo vidrios laminados de seguridad en
balconeras.

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

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 dela
comunidad y una sala deinstalaciones técnicas.

Caseta venta en obra:

Piso muestra:

Si
No

Exposicion de materiales Si
Horario inmo Nidom

Horario completo:

Vista virtuales :
Material gréfico:
Pé&gina web-Internet:

Publicitan en:

No
No
No

Datos de interes sobre la gestion comercial

Internet, revistas, ferias

Vallas informacion: Si
Agencias externas: No
Trabaja con agencias : No

Comisién agencia acordada -

Entidad Hipotecaria:
Cantidad de reserva: -

Forma de Pago cliente: -
Dtos. Promocionales: -

Entorno:
Orientacion:
Superficies:
Distribucion:
Acabados:

Estado de a
Obra:

Precio:

Algunas orientaciones dan a Norte y tienen escaso soleamiento.

Pocas viviendas libres y pocos precios disponibles, solo aticos. Los precios deisponibles son

elevados

Entorno muy consolidado del barrio de Playa de san Juan de Alicante, que dispone de todos los servicios.

Edificacién abierta dentro de la manzana.
Diferentes tipologias con variedad de disefios y superficies.
Distribuciones con amplias viviendas y aprovechado el espacio.

Calidades altas

Obra ya comenzada, en fase final

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 23 de 74

. . . Nam. SuP- Sup. Coef. Sup. Precio Unit. Valor Valor
Promocion Tipologia Const.  Util .. .
Uds onzC total 'elacion Terrazas Medio (€)  €/m2 Pk Tr
s TEladh Num. Cil:gt SL;‘t’l)I Coef. Sup. Precio Unit. Valor Valor
o L. . 6 - - = = - -
Uds onzC total relacion Terrazas Medio (€) €/m2 Pk Tr 1D. Est-an.dar’
1 D. Bajo jardin g S S = = - -
1 D. Estandar - = = = = = = 1D. At,'C(l) - ; ; ) ) By By
1 D. Bajo jardin - - - N - - - o ; E E;cz:;(ar ;1 _ -
1 D. Atico - - - - - - - o : ; . .
< ; < 2D.Bajojardin - - - - - - -
N  1D.Duplex - - - - - - - = al0 )
o = 2 D. Atico ° - - - - - -
o 2 D. Estandar - 89,27 67,375 1,33 214.000 2.397,17 < 2 D. Duplex _ _ _ - -
® 2D. pisoplus - - - - - - < ® o : : :
- S PIO.P 17.000€  3.000€ G 3D. piso estandar 6 11050 8500 1,30 254500 2.303,17
c 2 D. Duplex - - - - ' - 5 3 D. Baio iardi - - - - i
S 2D Duplex F - - - - - - © - 20 Jardin - 17.000€  3.000 €
3 : ‘@ 3D. Atico - - - - - - .
g 3D. Est-an.dar. = 118,30 91,00 1,30 274.650 2.321,64 o 3 D. Daplex ) B B _ _ ) )
3D. Bajo jardin - 113,10 87,00 1,30 280800  2.482,76 o so00€ 4 D. Estandar . 138,00 106,15 1,30 - 306.500  2.221,01
3 D. Atico = 113,10 87,00 1,30 39,00 291.650 2.578,69 4 D. Bajo jardin ) B B B B ) )
’ e 17.000 € 3.000 €
3 D. Ddplex - - - - - - - 4D. Atico - - - - - - -
1 D. Pl. baja 2 = < = S < S 4 D. Duplex _ - - - - _ _
1D. piso 1° 2 . § i - i - 1 D. Estandar 3 = = . = = -
1 D. Atico 2 = = = - - - gt: 1 D. Estudio = - - - - = -
1D. Duplex - - - - - - - T 1D Atico - - - - - - -
«  2D.Pl baja- 2 74,75 57,50 1,30 - 217.400  2.908,36 <z: 1D. Ddplex - _ X ) § _ .
nO: 2 D. Bajo jardin - 91,00 70,00 1,30 = 234.200 2.573,63 18.000€  3.000€ S 2 D. piso estandar 4 92,75 68,70 1,35 - 244.000 2.630,87
5 2 D. Atico - 98,45 75,73 1,30 62,00 301.000 3.057,42 ’ . . g 2 D. Bajo - = = - - - . 17.000€ 3.000 €
n o ) .
< 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 _ _ _ _ ) )
5 3 D. Bajo jardin = 111,42 85,71 1,30 323.000 2.899,03 % 3 D. Estandar 5 118,23 90,25 1,31 - 271.500 2.296,42
) ) 112,40 86,46 1,30 67,39+ 379.000  3.371,95 18.000€  3.000€ ‘w  3D.plus - - - - - -
(7] 3D. Atico ) Yy bS] - 17.000 € 3.000 €
g : g (3 3 D. Jardin - 118,23 90,25 1,31 104,00 328.000 2.774,31
3 D. Duplex N - ) } ) ) ) 3 D. PI. Atico - - - - - - -
4 D. Estandar - 135,34 104,11 1,30 . 345500  2.552,90 1D. Estandar i i i - i i i
4 D. Bajo jardi - - - - - - - Ati i - - i - - -
,a.Jo jardin 18.000€  3.000€ 1D. AItICO sin terraza 1
4 D. Atico = > = > ® = ° 1 D. Atico A 1 5 - - s - -
4 D. Duplex - - - - - - - 1D. Atico B 1 - . - - . .
1 D. piso 3 = = = = = = E 2 D. Estandar piso 3 90,00 69,23 1,30 - 279.000 3.100,00
1 D. Bajo jardin = - - - - ' ' 2  2D.Bajojardin . . . . 2 - " 21.000€ 4.000€
S 1 D. Atico 1 - - - - - - w 2 D. piso 1 5 - - - - - ' '
ﬁ 1D. Duplex = - - - - - - - 2 D. Duplex - - - - - - -
© .
(e) 2 D. Estandar 3 92,46 70,31 1,32 250.000 2.703,94 : 3 D. Estandar 2 121,00 93,08 1,30 - 426.000 3.520,66
Ll . bajo + 2 88,61 67,39 1,32 36,74 261.000 2.945,45 = . Bajoij i - . .
o = 2D b.ajo terraza AEIE 26504 = 3D I%aJOJardln 135,00 103,85 1,30 70,00 512.000 3.792,59 ST BETDE
.2 2D.Piso + terraza 3 93,15 70,84 1,32 118,54 292.000  3.134,68 <  3D.Atico . . . . _ . _
$ 2D.&tico+terraza 1 - - - - - - ¥ 3D.Duplex _ ) . i . . .
g 3 D. Estandar - 127,40 98,76 1,29 - 347.000  2.723,70 e 4 D. Estandar - 150,80 116,00 1,30 561.000  3.720,16
) . Bajoj i o 126,47 98,04 1,29 - 353.000 2.791,28 Baioi ; ) B B _ _ - -
e 3D '?a,JO Jardin 18.000€  3.000 € 4D E,;a_JO jardin 21.000€ 4.000€
3 D. Atico - = = = = = = 4 D. Atico - - - - - - -
3 D. Duplex - - - - - - - 4 D. DUplex - - - - - - -
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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 2482, 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 11 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€ 294545€ 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 4 dorm 2.663,05
3 dormitorios  2-774,31€ 3.421,49€ 30911,11€ 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

PROMOCION | NOMBRE = oox o onicy WUNDADE  mPcce | mion mfﬂz) = A:ZE)(CI;AOOE P;::g:g = VENDID ac. Garcie | Trostero gm?
20 89,27 6738 249000 253000  214.000 2.397,17€ 1 €/m2c SEGUN PROMOCION
3D 118,30 91,00 296.500 326.800 274.650 232164 € 2
1 Residencial DRIZA 17.000 3.000 4.000,00 €
3D - 113,10 87,00 315.300 320.300 280.800 2.482,76 € 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 € 2.859,81 €
2D 2 91,00 70,00 255.200 255.200 234.200 2.573,63 € 6
2D 2 98,45 7573 322000 322000 301.000 3.057,42 € 7 200000¢ 2.497,08 €
. . 2D 2 74,75 57,50 225.800 251.000 217.400 3.191,86 € 8
2 Residencial ALHORA 3D 6 104,65 8050  311.000 329000  299.000 18.000 3000 es714e 9
3D 4 111,42 85,71 344.000 344,000 323.000 2.899,03 € 10 250000€
3D 2 112,40 86,46 418.000 418.000 379.000 3.371,95 € 11
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 2.703,94 € 13
2D 2 88,61 67,39 300.000 300.000 261.000 2.945,45 € 14 L500,00€
i . 2D 2 93,15 70,84 316.000 346.000 292.000 3.134,68 € 15
3 Residencial FIORESTA 3D } 127,40 9876 386000 386000  347.000 18.000 2000 72370€ 16
3D 4 126,47 98,04 392.000 392.000 353.000 2.791,28 € 17 100000 €
3D 4 110,50 85,00 264.000 285.000 254.500 2.303,17 € 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
- - - - - - - . 0,00€
2D 6 92,75 68,70 259.000 269.000 244,000 2.630,87 € 20 RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL NOU  RESD. THE STYLE
3D 8 118,23 90,25 287.000 296.000 271.500 2.296,42 € 21 DRIZA ALHORA FIORESTA AMAIRE NAZHAR BY ™™
5 Residencial NOU NAZHAR 3D 4 118,23 90,25 349.500 346.500 328.000 17.000 3.000 2.774,31 € 22
4D 4 138,19 106,30 331.500 340.500 316.000 2.286,71 € 23
- - - - - - - - Precio unit. por tipologia €/m?
2D 90,00 69,23 289.000 289.000 289.000 3.211,11 € 24 150000
3D - 121,00 93,08 414.000 414.000 414,000 3.42149 € 25 o 2.875,45
6 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  525.000 3.481,43 € 27 285000 2.806,11
2.800,00
promedio
2.750,00
1 2 3 4 5 é 7 8 9 10 1n 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 2.482,76€  2.578,69 2.857,14 2.899,03 3.371,95 2.552,90 €
2 dormitorios 239717 € 2.908.36 2.573,63 3.057,42 3.191,86 2703.94€  2.94545¢€ 2.650,00
1 dormitorios
2.600,00
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 Valor promedio
€/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 2.774,31 € 3.421,49€  3911,11¢€ 3 dormitorios|  2.806,11 [ 4 dormitorios [ 3 dormitorios [ 2 dormitorios
2 dormitorios 3.134,68 2.630,87 321111 € 2 dormitorios| ~ 2.875,45 /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‘;'(':St' con Precio min. Precio méx. Precio Medio | Unitario €/m2 PRES:\'?D“:EDDIO Precio :/"r:'zmed'o 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
2 D. Atico 95,80 319.000 334.000 296.500 3.096,05 y un maximo 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,
2 D. Dl]plex 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 mds 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 2L S AL 200 Lk 337.397 € 2.856,88 un importe mas elevado de 450K€ al incluir terrazas . El precio medio unitario en
3 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
3 D. Duplex - - - = - 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
4 D. Atico = = = S S puede establecer en torno 2.700 €/m2const, con un precio minimo de 2.300 €/m2
y un maximo de 3500 €/m2.
4 D. Duplex - - - - -
INFORME DE VALORACION DEL SUELO INCLUIDO EN EL AMBITO POLIGONO A.1. DEL SECTOR 1/4 ALBUFERETA (ALICANTE) O\
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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 Estindar 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?ccc 2.760 2.748 € 3.144 € 2.991 € 2.670 € 2.908 € 2.695 € -
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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

Afo | ant. Piscina /

Ajustes/

REFORMA /

a @ 2 = P 2
ELEMENTO Direccién Link m? il m? ccC Dormitorios Baiios Aparente Trastero/Gar. Ne plantas Comunes PVP TOTAL comisiones PVP Neto €/m? const €/m? ifil ESTADO LOCALIZACION
. Calle la CigUefia, 6 - Vistahermosa CP 03015 https://www.idealista.com/inmue . - . . Piscina, pistas, z. z K
Testigo 1 o psi// / 176,35 211,38 3dormitorios 3 barios 2023 Si SOT+B+2PL 15CIna, PISTAs 2 g0 000 € 0€ 469.000 € 221875¢€ 2.659,48 € A estrenar t 2
Red. Santa Clara ble/100516171/ ajardinadas i
. Cl. de la Encina s/n - Vistahermosa CP 03015 https://www.idealista.com/inmue L N . . Piscina, pistas, z.
Testigo 2 Red. Amura Village A/V ble/96218138/ 226,03 264,14 4 dormitorios 3 barfos 2023 Si 2 PL. + SOTANO ojardinadas 470.000 € 0€ 470.000 € 1.779.36 € 2.079,37 € Nuevo
. Avenida Villajoyosa s/n- Vistahermosa, CP https://www.idealista.com/inmue - o
X i 2 PLANTAS Piscina X X .344,; 2.677.97
Testigo 3 08016 Red. Amura Village A/V ble/99958479/ 295,00 337,00 3 dormitorios 3 bafios 2022 No 790.000 € 0€ 790.000 € 234421 € 677,97 € Nuevo a \ y
] Calle la Ciglefa, 6 - Vistahermosa CP 03015 https://www.idealista.com/inmue o _ Piscina, pistas, z. = SARaN
Testigo 4 Red. Edetana ble/98788786/ 122,50 143,20 4 dormitorios 3 bafnos 2023 No 2 PLANTAS ojardinadas 406.000 € 0€ 406.000 € 283520 € 3.314,29 € A estrenar
X Calle la CigUefia, 6 - Vistahermosa CP 03015 https: .idealista. i . = Piscina, pistas, z. i
Testigo 5 o psi/[www.idealista.com/inmue ) o 14320  4dormitorios 3 bafos 2023 No 2PLANTAS N PRISSZ a0 500 € o€ 386.500 € 2469902€ 3155106  Aesirenar LR 4
Red. Edetana ble/100346192/ ajardinadas 3 " oo NI
. Calle la Pitera s/n - Vistahermosa CP 03015 https://www.idealista.com/inmue _— = . Piscina, pistas, z. o 1
Testigo 6 - psi// / 172,60 207,00 5habitaciones 3 bafos 2023 Si 2PL + SOTANO O PRIz 00 500 € 25,000 € 473.500 € 228744 € 274334 € Aestrenar &
Red. Pefia Alta ble/97707683/ ajardinadas
. Calle la Pitera s/n - Vistahermosa CP 03015 https://www.idealista.com/inmue L . . . Piscina, pistas, z. k X L
Testigo 7 Red. Pefia Alta ble/97707701/ 151,70 181,90 4 dormitorios 3 banos 2023 Si 2 PL. + SOTANO cjardinados 447.500 € 25000 € 422.500 € 2322,70€ 2.785,10 € A estrenar N s
) Calle C23 s/n - Vistahermosa CP 03015 https: .idealista.com/inmue o - ) Piscina, pistas, . . e
Testigo 8 - ps:/[www.idealista.com/inmu 160,50 207,40 Shabitaciones 3 baiios 2023 si SOT+BroPL PRI I oy 755 € 105.000 € 589.755 € 284356€  3.67449€  Aestrenar
Red. Vistahermosa Norte ble/99705489/ ajardinadas o g A s i
. Calle C23s/n - Vistahermosa CP 03015 https://www.idealista.com/obra- o = . . Piscina, pistas, z.  Condarn ]
Testigo 9 Red. Mara Views nueva/89934958/ 155,95 187,14 4 dormitorios 3 banos 2023 Si 2 PL. + SOTANO ciardinadas 480.000 € 0€ 480.000 € 2.564,92 € 3.077.91 € A estrenar A .
3 Calle de la Pitera 7 - Vistahermosa CP 03015 https:, .idealista. bra- L . . Piscina, pistas, z. & s
Testigo 10 ) psi/[www.idealista.com/obra 203,24 249,81 4dormitorios 3 bafios 2023 Si SOT+BeopL OO PEISNZ e 000 € 0€ 630.000 € 2.521,92€ 3.099,78 € Nuevo & e
Red. Mara Views nueva/89934958/ ajardinadas A ¥ “ \ =
K CI Concha Esping, 33 - Vistahermosa 03015 P>/ 7Www TaEasta.tomyonTa™ o _ . . g %
Testigo 11 . X nueva/99245381/inmueble/100519 260,30 312,00 5 habitaciones 4 bafos 2022 Si 2 PL. + SOTANO Piscina 770.000 € 110.000 € 660.000 € 2.115,38 € 2.535,58 € Nuevo ;
Red. Villas de Vistahermosa s DEL iy
" 0S. ¢ "
. alle C23 s/n - Vistahermosa CP 0301 https: .idealista. bra- - . . Piscina, pistas, z. L
Testigo12 Ol C23/n Vi P 03015 psi/fwarwidealista.com/cbra 160,50 207,40 4dormitorios 3 bafios 2023 Si 2PL + SOTAND PSP T ggg 450 € 90.000 € 499.459€  240819€  3.11189€ Nuevo =4 o
Red. Vistahermosa Norte nueva/99590616/ ajardinadas o
promedios 220,96 Ticket medio 523060€ | 2411,72€ | 2909,53€ - e -
1 2 3 4 5 [ 7 8 9 10 1 12 Media
€/m? €/m? €/m? €/ €/ €/m? €/m? €/m? €/ €/ €/m? €/ €/m? const €/me ot
5 domitorios - - - - - 2287,44 - 2843,56 - - 211538 - 241546 € 2.898,55 €
4 dormiforios - 1779.36 - 2835,20 2699,02 - 2322,70 - 2.564,92 € 2.521,92 € - 2408,19 244733 € 2.936,80 €
3 dormitorios 2218,75 - 2344,21 - - - - - - - - - 2281,48¢€ 2.737,78 €
2 dormitorios - - R R R - - R R R N R - -
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 Albufereta. 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 dmbito objeto
de valoracién. Se aprecia que la tipologia predominante son residenciales de unifamiliares adosados y/o pareadas en varios niveles con urbanizacion privada (piscina, zonas ajardinadas y pistas polideportivas). Se aportan ofertas asking con las dimensiones
que se ajustan a las futuras tipologias unifamilaires (VUS5) que son mds probables a desarrollar en la futura actuacion y desestimando aquellos que presentan caracteristicas Unicas como puede ser los que poseen equipamientos exlcusivos.
Aquellos inmuebles con equipamiento singular Unico y/o mobiliario se les ha descontado para el cdiculo del unitario €/m?, estimando unos precios de mercado en la zona.
Testigo 1 Testigo 2 Testigo 3 7 Testigo 4
Superficie: 211 Superficie: 264 Superficie: 337 Superficie: 143
Habitaciones: 3 dormitorios Habitaciones: 4 dormitorios Habitaciones: 3 dormitorios  § Habitaciones: 4 dormitorios l
Bafos: 3 banos Bafios: 3 banos Bafos: 3 banos Bafos: 2023
Garadje: 0€ Garadje: 0€ Garadje: 0€ Garaje: 0€
Trastero: Si Trastero: Si Trastero: No Trastero: No
Frm————— — -
Piscina/Comunes Piscina, pistas, z. ajardinadas Piscina/Comune |sc.mc‘p|5 o2 Piscina/Comune Piscina Piscina/Comune PISC!HO,F\S'CIS,
ajardinadas z. gjardinadas §
Altura: SOT+B+2PL Altura: 2 PL. + SOTANO p” L v H Altura: 2 PLANTAS ! / o ‘(3'2/:/ Altura: 2 PLANTAS Tt
Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/100516171/ Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/96218138/ Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/99958479/ Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/98788786/
ASG Homes | ref. anuncio B2 TB Civica Homes | ref. anuncio 8 Centro Costa Blanca Sotheby’s Realty | ref. PXXYPG Habitat Inmobiliaria | Ref. anuncio VI-3-33
Testigo 5 Testigo 6 o Testigo 7 Testigo 8
Superficie: 143 Superficie: 207 Superficie: 182 Superficie: 207
Habitaciones: 4 dormitorios Habitaciones: 5 habitaciones Habitaciones: 4 dormitorios Habitaciones: 5 habitaciones
Banos: 3 bafos Banos: 3 bafos Banos: 3 banos Banos: 3 bafos
2 Garajes-2 coches; 0€ Garaje: 25.000 € Garaje: 25.000 € Sétano garajes: 105.000 €
Trastero: No Trastero: Si Trastero: Si Trastero: Si
Piscina/Comunes  Piscina, pistas, z. ajardinadas Piscina/Comune Pisc.ina,.pisms, - § 3 Piscina/Comune Pisc?nu,.p\'stas, Piscina/Comune Pisc?nc,.p'\stas,
ajardinadas 4 z. gjardinadas z. gjardinadas
Altura: 2 PLANTAS . Altura: 2 PL. + SOTANO ‘\ Altura: 2 PL. + SOTANO Altura: SOT+B+2PL
Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/1003 2/ Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/97707683/ Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/ / Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/99705489/
Habitat Inmobiliaria | Ref. anuncio VI-1-4 Habitat Inmobiliaria | Ref. anuncio VI-1-14 Alquiler Protegido | ref. 28-00902 VALIALCO INVERSIONES | Referencia chalet esquina 9
~saigor
Testigo 9 _— — Testigo 10 Testigo 11 Testigo 12
Superficie: 187 | mmn s 4 Superficie: 250 Superficie: 312 Superficie: 207
Habitaciones: 4 dormitorios Habitaciones: 4 dormitorios Habitaciones: 5 habitaciones Habitaciones: 4 dormitorios
Bafos: 3 bafos Bafos: 3 banos Bafos: 4 bahos Bafos: 3 bafos
2 plazas Garaje: 0€ Garaje: 0€ Garaje: 110.000 € Garaje: 90000
Trastero: Si Trastero: Si Trastero: Si Trastero: Si
- - . P - Piscina, pistas, z. L . . L
Piscina/Comunes Piscina, pistas, z. ajardinadas Piscina/Comune - Piscina/Comune si/si Piscina/Comune si/si
ajardinadas
Altura: 2 PL. + SOTANO Altura: SOT+B+2PL Altura: 1° Altura: 40
Fuente: https://www idealista.com/obraOev a7 677947 Fuente: https://www.idealista.com/obra-nueva/89934958/ Fuente: https://www .idealista.com/obra-nueva/99245381/inmueble/ 100519411/ Fuente: https://www idealista.com/obra-nueva/99590616/

Particular

Alfor Asesores

Torresrubi Gestién Inmobiliaria

Torresrubi Gestion Inmobiliaria
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RESUMEN DE PRECIOS DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES

Piscina / €/m2

REF. Direccién m? Otil m2 CCC Dormitorios Banos Ano Trastero Comunes PVP TOTAI GARAJE PVP Netn col €/m2 0til €/m2 const €/m2 0til
Calle la Ciguena, 6 - Vistahermosa CP 03015 Y ~ .
| X Piscina, pistas, z. qj . - . , . 2.659.,4
1 Red. Santa Clara 176,35 21138 3 dormitorios 3 banos 2.023,00 Si iscina, pistas, z.ajar 469.000 € € 469.000,00 € 2.218,75 € 659,48 €
o Skl SRS TR S e 4 dormitorios 3 bafos 2.023,00 si Piscina, pistas, z ol 470,000 € _ € 47000000€  1.779.36€ 2.079,37 €
Red. Amura Village A/V 226,03 264,14
3 AvendaVildjoyosas/n-Vistahermosa, CP 03016 3 dormitori 3 bar 2.022,00 N Piscin 790.000 € €  79000000€  234421€ 267797¢
Red. Amura Village A/V 295,00 337,00 ermiorios anos T © ) ) T T Y
g  ColelaCiguena é-Visiahermosa CF 03015 4 dormitori 3bar 2.023,00 N Piscina, pistos,z.ojar 406.000 € €  40600000€  283520€ 331429¢
ormitorios aNnos d y (e) , L. d - d ’ d b 3 5
g Red. Edetana 122,50 143,20
CE) 5 Calle la Cigbena, 6 - Vistahermosa CP 03015 4d itori 3 ban 2.023,00 N Piscina, pistas, z. aja 386.500 € € 386.500,00 € 2.699,02€ 3.15510€
ormitorios aNnos d Y (o] , iz I o = b ) o . . ,
= Red. Edetana 122,50 143,20
w Calle la Pitera s/n - Vistahermosa CP 03015 o 5 . s . .
I b N 5 habitaciones 3 banos 2.023,00 Si Piscina, pistas, z. aja 498.500 € 25.000 € 473.500,00 € 228744€ 2./43,34¢€
=3 Red. Pena Alta 172,60 207,00 241172 € 290953 €
o Calle Ia Pitera s/n - Vistahermosa CP 03015 L ~ , o . T R
S 7 Red. Pefia Alta 151.70 181.90 4 dormitorios 3 banos 2.023,00 Si Piscina, pistas, z.aja 447.500 € 25.000 € 422.500,00 € 2322,70€ 2.78510¢€
9 8 Cells E28g/n= s Enemmese CF eedls 5 habitaci 3 bar 2.023,00 Si Piscina, pistas, z.cjal 694755€  105000€  589.75500€  2.843,56€ 3.474,49 €
- Red. Vistahermosa Norte 160,50 207,40 aortaciones anos e ! Ptas 2 dl : : R s B
= g  ColleC23s/n-Visiahermosa CF 03015 4 dormitori 3 bar 2.023,00 Si Piscina, pistos,z ojar 480.000 € €  48000000€  2.56492€ 307791¢
Red. Mara Views 155,95 187,14 ~+Cormiorios anos e ! pies =gl : - O 205 S
10 Calle de la Pifera 7= Vistahermosa CP 03015 4d itori 3 ban 2.023,00 Si Piscina, pistas, z. gja 630.000 € € 630.000,00 € 2.521,92€ 3.099,78€
| I el A | -
Red. Mara Views 203,24 249,81 ermitorios anos pe ! P : : P =el o
1 CICEMETE SERE, 6= Vel Eresel e 5 habitaci 4 ban 2.022,00 Si Piscina 770.000 € 110.000 € 660.000,00 € 2.115,38€ 2.53558 €
n | I
Red. Villas de Vistahermosa 260,30 31200 >~ raptacionss anos wes ! : : e S O
12 Gl CAgin=Vbreheiiesel SReslls 4d itori 3 ban 2.023,00 Si Piscina, pistas, z. ajal 589.459 € 90.000 € 499.459,00 € 2408,19€ 3.11189¢€
Red. Vistahermosa Norte 160,50 207,40 ormiorios anos e ! ptas 2 dl : : et i o
< 1 2 3 4 5 é 7 8 9 10 11 12 Media
8 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?2 const €/m? Util
% 5 dormitorios - - - - - 2287,44 - 2843,56 - - 2115,38 - 5 dormitorios| 2.415,46 € 2.898,55 €
fIE 4dormitorios 4 dormitorios| 2.447,33 € 2.936,80 €
2 3dormitorios 3 dormitorios| 2.281,48 € 2.737,78 €
Z 2 dormitorios - - - - - - - - - - - - 2 dormitorios o -
000 DIMENSIONES DE LAS OFERTAS VIV. UNIFAMILIARES Precio medio VIV. UNIFAMILIAR
325,00 ] — 3.000,00 €
300,00 T
275,00
25000 ] - 2.500,00€
225,00
200,00 ] ] - - 2.000,00€
175,00 ] e W
150,00 1.500,00€
125,00
100,00 1.000,00 €
75,00
50,00 500,00 €
25,00
- 0,00€
1 2 3 4 5 6 7 8 2 10 11 12 NUEVO VISTAHERMOSA
I Series?2 [ Series3 Lineal (Series2) W€/m2 const  E€/m? til
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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-
econdmico 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 construccién
y/o con una antigliedad 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

REFORMA /

; - _ Afio| Ant. Piscina / PVP TOTAL GARAJE/ . <
2 o 2 2
PROMOCION Direccién Link m?2 Gfil m?Cccc Dormitorios N° Bafios Aparente Gar./Trastero Altura - Muebles PVP Neto €/m” const €/m” 0til ESTADO LOCALIZACION
. Calle M® Teresa de Calcuta, 4 https://www.idealista.co - - : Piscina, pistas, z. | “ % & o & \
Testigo1 . ) i psi// 109,00 147,15 3dormitorios 2 baios 2005 Si % geina PRI 385,000 € 20.000,00€ 36500000€  2.480,46 € 334842€  Obranueva %, & L, \
Vistahermosa, Hacienda de Vistahermosa - m/inmueble/100384594/ cjardinadas e £ £ & oy & R
G 3 g &
. Calle M® Teresa de Calcuta, 4 https://www.idealista.co - o Piscina, pistas, z. £
Testigo 2 . 140,00 175,00 4 dormitorios 2 banos 2015 No 5° L 484.000 € 15.000,00 € 469.000,00 € 2.680, 3.350,00 € Reformado G, Carrast® P
&S99 vistahermosa, Hacienda de Vistahermosa - m/inmueble/87213864/ ajardinadas 480,00 € o0 © deto i kS RSt
& % =
. i ik - https:, .idealista. - = " Piscina, pistas, z. . del Eucalipl® & ALBUFERETA
Testigod Hociendade Vistahermosa - CP 3015 psi/[www. dealista.co 86,00 12040 3dormitorios 2 baios 2020 Si P BeIna PITSS 564,900 € 2000000€ 344900,00€  2.86462€  401047€  Reformado : # i Y 4
m/inmueble/100660839/ ajardinadas el Sauce & H o et Anor /
. Calle M® Teresa de Calcuta, 4 https://www.idealista.co L . . Piscina, pistas, z. o ) &
Testigo 4 R . X i’ / 118,00 159,30 3 dormitorios 2 bafos 2015 Si 5° scina, pistas 475.000 € 20.000,00 € 455.000,00 € 2.856,25€ 3.85593 € Reformado e ) & f
Vistahermosa, Hacienda de Vistahermosa - m/inmueble/96873198/ cjardinadas £ > &
. Calle M® Teresa de Calcuta, 4 https://www.idealista.co L n . Piscina, pistas, z. < 2 &% o« et
Testigo 5 . . X : 128,00 160,00 2 dormitorios 1 bafo 2005 Si 2° o 448.000 € 9.000,00 € 439.000,00 € 274375€ 3.429,69 €  Buen estado Fney o 8 HRH
9 Vistahermosa, Hacienda de Vistahermosa - m/inmueble/100570799/ ajardinadas 1 Mitycia £ ) 7/ < @%“f“ 5
5 g a 9
. Calle del Padre Arrupe s/n- https://www.idealista.co " . VISTAEERMOSA § A, %, f "
A i i Pisci v, dela Albufereta- £ % % S
Testigo 6 Vistahermosa CP -03015 m/inmueble/98758395/ 101,00 131,30 3 dormitorios 2 banos 2023 Si 6° dtico iscina 367.000 € 18.000,00 € 349.000,00 € 2.658,04 € 3.455,45 € A estrenar Av.de la Albuferet s 5 ' P |
. Avda de |as Brisas, 4 -Vistahermosa, - CP https:, .idealista. L _ . Piscina, pistas, z. 3 R =1
Testigo 7 ps://www idealista.co 119,00 148,75 3dormitorios 2 bafos 2010 Si % seina PITAS 2 355,000 € 20.000,00€ 36500000€  2.453,78€ 306723€  Buen estado W A oncondemins L ot |
03015 m/inmueble/100529830/ ajardinadas 2 s/ec% .
. Calle del Padre Arrupe s/n- https://www.idealista.co o ~ ) . - 9 s o : Av. Gole
Testigo 8 . " psi// 109.00 141,70 3 dormitorios 2 bafios 2023 Si 6° dtico Piscina 392.000 € 18.000,00 € 374.000,00 € 2.639,38€ 3.431,19 € A estrenar o o =\ 8
Vistahermosa CP -03015 m/inmueble/97420658/ s % 3 S 2 ¢ Amin
. . . . https://www.idealista.co L _ . . & Y z gwg 3
Testigo9  Avenida Denia, 82- Vistahermosa CP 03015 Jinmueble/97623505/ 150,00 195,00 3 dormitorios 2 bafos 2020 si 8° dtico No 650.000 € 20.000,00€ 630.00000€  3.230,77 € 420000€  Reformado ¥ AN i e © 5
7~ 7 G2 % aiangre
Calle José Garcia Sellés, 1 Garbinet-Parque  https://www.idealista.co . ~ . i o ¢ delPalang
i 78,00 101,40 2 dormitorios 2 banos 2020 Si 5 Piscina 249.000 € 17.000,00 € 232.000,00 € .287, 2.974,36 € Reformado
16519010 e s Avenidas CP 03015 m/inmueble/100349574/ 2287.97 € ) %
y : o
Promedios 114,33 148,09 1,30 Ticket medio 40230000 €[ _2.689,50€ | 3.51229€ 4 T
S »
Coo
1 2 3 4 5 3 7 8 9 10 1 12 Media / ey
€/me €/m? €/m? €/m? €/m? €/me €/me €/m? €/me €/m? €/me €/m? €/m? const €/m? Gt \\\a\ﬁ& ol de
) antalar
4 dormitorios - 2.480,46 € - - - - - - - - - - 2.480,46 € 3.150,19 € W
3 domitorios 2480,46 - 2864,62 2856,25 2743,75 2658,04 2453,78 2639,38 3230,77 - - - 2.740,88 € 3.480,92 €
2 dormitorios - - - - - - - - - 228797 - - 2.287,97 € 2.90572€ &
1 dormitorio - - - - - - - - - - - = - |52
Comentarios: Los testigos seleccionados son viviendas actualmente en 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 segin tipologia y desestimando aquellos que presentan caracteristicas Unicas. Se observa que se trata de un barrio muy consolidado que presenta edificios de
cierta antigbedad, existiendo muy poca oferta de bloques de obra nueva y/o reciente construccion. i
Aquellos inmuebles con garaije, trastero, o ambos, se les ha descontado para el célculo del unitario €/m2, estimando unos precios de mercado en la zona. Se ha estimado unos precios de garaje entre 17.000-20.000€ por plaza de garaje.
La mayoria de los edificios corresponden a residenciales con blogues en edificacion abierta y urbanizacion completa, pisicna, zonas djardinadas, juegos inf. y/o pistas deportivas.
Testigo 1 - — Testigo 2 Testigo 3 Testigo 4 -
Superficie: 147 Superficie: 175 Superficie: 120 Superficie: 159
Habitaciones: 3 dormitorios Habitaciones: 4 dormitorios Habitaciones: 3 dormitorios Habitaciones: 3 dormitorios
Banos: 2 bafhos Banos: 2 banos Bafos: 2 banos Bafos: 2015
Garaje: 20.000 Garaje: 15.000,00 € Garagje: 20000 Garagje: 20000
Trastero: Si Trastero: No Trastero: Si Trastero: Si
Piscina, pistas, z. | Piscina, pistas, z. Piscina, pistas, z.
Piscina/Comune  Piscina, pistas, z. ajardinadas Piscina/Comune peina ,p‘s o 2 Piscina/Comune ‘Scfm ,p‘s o 2 Piscina/Comune ‘Sc,mo ,p‘s o 2
ajardinadas ajardinadas ajardinadas
Altura: 4° i Altura: 5° S - Altura: 4° Altura: 5°
Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/ 100384594/ Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/97213864/ Fuente: https://www idealista.com/inmueble/100660839/ Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/96873198/
Testigo 5 Testigo 6 Testigo 7 | Tesigo8
Superficie: 160 Superficie: 131 Superficie: 149 === 4 Superficie: 142
Habitaciones: 2 dormitorios Habitaciones: 3 dormitorios Habitaciones: 3 dormitorios A I = Habitaciones: 3 dormitorios
Barios: 1 bano Barios: 2 banos Barios: 2 banos e — Barios: 2 bafos
Garagje: 9000 Garaje: 18000 Garagje: 20000 ~— Garagje: 18000
Trastero: Si Trastero: Si Trastero: Si - e Trastero: Si
P —— T p——— — —
Piscina/Comune  Piscina, pistas, z. ajardinadas Piscina/Comune Isc,ma ‘p‘s o Piscina/Comune P|5C|'na PISTOS Piscina/Comune Piscina
ajardinadas z. ajardinadas
Altura: 2° i Altura: 6° atico e Altura: 4° Do Altura: 6° atico . ¥ : Y
Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/100570799/ Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/98758895/ Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/ 100529830/ Fuente: https://www idealista.com/inmueble/97420658/
Soluciones Inmobiliarias
Testigo 9 Testigo 10 #{REF! 00/01/1900
Superficie: 195 Superficie: 101 Superficie: 0 Superficie: 0
Habitaciones: 3 dormitorios Habitaciones: 2 dormitorios Habitaciones: 0 Habitaciones: 0
Barios: 2 banos Barios: 2 banos Barios: 0 Barios: 0
Garagje: 20000 Trast: 17000 Garagje: 0 Garagje: 0
Trastero: Si Trastero: Si Trastero: 0 Trastero: 0
Piscina/Comune No Piscina/Comune Piscina Piscina/Comune 0 Piscina/Comune 0
Altura: 8° atico | Altura: 5° Altura: 0 Altura: 0
Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/97623505/ Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/ 100349574/ Fuente: Fuente:
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B.2

EM BARRIO PLAYA SAN JUAN | CABO DE LAS HUERTAS

Ofertas asking - PLAYA SAN JUAN

| CABO HUERTAS

PROMOCION Direccién Link m? Gl m? cce Dormitorios Baios ‘;'-':ql’;"': Trastero/Gar  p\jtura 2';:::9’5 PVPTOTAL  GARAJE/Trast  PVP Nefo €/m? const €/m? Gtil RE:;"AASQ/
. Calle Tridente, 41 - Playa de San Juan, https://www.idealista.com/inmue - ~ 2 garajes + o At Piscina, pistas, z.
Testigo 11 Alicante 03540 | Resd. Galatea ble/100227442/ 120,00 162,00 3 dormitorios 2 banos 2020 frast. 8°-dtico sjardinadas 618.000 € 40.000 € 578.000 € 3.567,90 € 4.816,67 € Nuevo
. Avenida Santander, 15-11 Playa de San https://www.idealista.com/inmue L = 3 garajes + " Piscina, pistas, z.
Testigo 12 |\ alicante | Resd. Garden ble/81598810/ 80,00 108,00 2dormitorios 2 bafios 2000 trost 2 cjardinados 400.000 € 40.000 € 360.000 € 3.333,33€ 4500,00€  Buen estado |
. Av. Condomina, 62 Cabo de las Huertas,  https://www.idealista.com/inmue v - _ . o < Piscina, pistas, z.
Testigo 13 Alicante 03540 | Resd. Afrium ble/100598279/ 120,00 150,00 3 dormitorios 2 banos 2006 si 9°-atico ojardinados 548.000 € 25.000 € 523.000 € 3.486,67 € 4.358,33 € Reformado
. Avenida de Holanda, 5 Playa de San https://www.idealista.com/inmue - ~ . o Piscina, pistas, z.
Testigo 14 Juan, Alicante 03540 | Resdencil Leo ble/99752495/ 122,00 164,70 4 dormitorios 2 bafos 1979 | 2005 Si 10 ojardinados 485.000 € 15.000 € 470.000 € 2.853,67 € 3.852,46 € Reformado
. Avda. Goleta, 20 Cabo de las Huertas, https://www.idealista.com/inmue T L = garaje o fr Piscina, pistas, z.
Testigo 15 Alicante 03540 | Resd. Mirador del Bulevar ble/99417548/ 125,00 156,25 3 dormitorios 2 bafos 2007 doble+trast. 9°-dtico djardinadas 495.000 € 30.000 € 465.000 € 2.976,00€ 3.720,00 € Buen estado
. Avda Historiador Vicente Ramos, Playa de  https://www.idealista.com/inmue L ~ . o Piscina, pistas, z.
Testigo 16 San Juan, Alicante 03540 | Resd. Galatea  ble/s8101128/ 100,97 136,31 3 dormitorios 1 bafo 2020 Si 5 ojardinados 372.000 € 24.000 € 348.000 € 2.553,01 € 3.446,57 € A estrenar
. Av. Costa Blanca, 22 Cabo de las Huertas, https://www.idealista.com/inmue L ~ . o Piscina, pistas, z.
Testigo 17 Alicante 03540 | Resd. Bahia de los Pinos _ ble/100559133/ 177.00 221,25 4 dormitorios 2 bafos 1972 2005 si 10 ojardinados 590.000 € 18.000 € 572.000 € 258531 € 3.231,64€  Buen estado
. Avda Historiador Vicente Ramos, Playa de  https://www.idealista.com/inmue T - < " o Piscina, pistas, z.
Testigo 18 San Juan 03540 | Resd. Paraiso ble/100538638/ 102,00 132,60 3 dormitorios 2 bafios 2006 Si 2 ajardinadas 360.000 € 22.000 € 338.000 € 2.549,02€ 3.31373€  Buen estado
. Avda de la Costa Blanca, Cabo de las https://www.idealista.com/inmue L _ . o Piscina, pistas, z.
Testigo 19 Huertas, Alicante 03540 | ble/97328990/ 136,00 170,00 3 dormitorios 2 banos 2017 Si 7 ojardinados 450.000 € 20.000 € 430.000 € 252941 € 3.161,76 € Reformado
. Calle Cat. Abelardo Rigual 2, Cabo https://www.idealista.com/inmue o = . o Piscina, pistas, z.
Testigo 20 Huertas, Alicante 03540 | Hacienda del ble/99400357/ 114,00 142,50 4 dormitorios 2 banos 2020 si 1 sjardinadas 385.000 € 25.000 € 360.000 € 2.526,32€ 3.157,89 € A estrenar
. Avda Arquitecto Félix Candela, Alicante  https://www.idealista.com/inmue L = . o N -
X Pi
Testigo 21 Golf, Alicante 03540 | Resd. Green 7 ble/98299137 115,00 143,75 3 dormitorios 2 bafos 2005 si 1°-Ddplex iscina 415.000 € 20.000 € 395.000 € 274783 € 3.43478€  Buenestado ¥
. Calle Corbeta 2 - Cabo de las Huertas, https://www.idealista.com/inmue L < 2 garajes + o i Piscina, pistas, z.
Testigo 22 Alicante 03540 | Resd. Bahia de dliconfe  ble/9683383 194,00 242,50 4 dormitorios 3 banos 200112015 trast. 8°-dtico ojardinados 850.000 € 40.000 € 810.000 € 3.340,21 € 4.175,26 € Reformado
promedio 160,82 Ticket medio 470.750 € | 2.920,72 € | 3.764,09 €
n 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 Media
€/m? €/ €/m? €/m? €/m? €/ €/m? €/m? €/ €/m? €/m €/m? €/m~ const €/me ot
4 domitorios - - - 2.853,67 € - 2.585,31 € - - 7252632 € - 3.340,21 € 2.826,38€ 3.646,03 €
3 dormitorios 3567,90 - 3486,67 - 2976,00 2553,01 - 2549,02 2529,41 - 2747,83 - 2.915,69 € 3.761,24 €
2 domitorios - 3333,33 - - - - - - - - - 3.333,33€ 4.300,00 €
1 dormitorio R - - B - R R R R - - . -
3.02513 €

os testigos seleccionados son viviendas actualmente en oferta de venta proximos al dmbito en estudio. Se han incorporado viviendas de uno a cuatro dormitorios, con la menor antiguedad posible o reformados recientemente. Las caracteristicas
rincipales para seleccionar las muestras de mercado han sido la proximidad al dmbito objeto de valoracién, buscando residenciales con urbanizacion y zonas comunes; piscina exterior, piscina climatizada; gimnasio, juegos infantiles, zonas
jardinadas. Se aportan ofertas asking con las dimensiones que se ajustan a las futuras tipologias que son mds probables a desarroliar en la futura actuacién y desestimando aquellos que presentan caracteristicas Unicas como puede ser los que
oseen equipamientos exicusivos.
quellos inmuebles con garaje, 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
Bafos: 2 bafos
Garaje: 40.000 €
Trastero: 2 garajes + trast.

Piscina/Comunes

Piscina, pistas, z. ajardinadas

Altura: 8-dtico i -

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

Superficie: 156

Habitaciones: 3 dormitorios

Bafos: 2 banos

2 Garajes-2 coches; 30.000 €

Trastero:

garaje doble+trast.

Piscina/Comunes

Piscina, pistas, z. ajardinadas

Altura: 9°-Gtico .

Fuente: hﬁps://www,idea\istccom/inmuéblel‘?% 7548/

Tesigry [ TTTTaaaaaae
Superficie: 170

Habitaciones: 3 dormitorios

Bafos: 2 bafos

2 plazas Garaje: 20.000 €

Trastero: Si

Piscina/Comunes

Piscina, pistas, z. ajardinadas

Alfura:

70

Fuente:

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

Testigo 12 ’_ p
Superficie: 108

Habitaciones: 2 dormitorios X .

Banos: 2 banos

Gardje: 40.000€ | +

Trastero: 3 gargjes + trast. i r

Piscina/Comune

Piscina, pistas, ]
z. gjardinadas -

Altura: 2° \\ E
Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/81598810,
Testigo 16

Superficie: 136

Habitaciones: 3 dormitorios 2N

Bafos: 1 bano

Garaje: 24.000 €

Trastero: Si

Piscina/Comune

Piscina, pistas,
z. ajardinadas

Testigo 13

Superficie: 150
Habitaciones: 3 dormitorios
Banos: 2 banos
Garaje: 25.000 €
Trastero: si

Piscina/Comune

Piscina, pistas,
z. ajardinadas

Altura: 9°-dtico B ! S
Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/ 100598279/
Testigo 17

Superficie: 221

Habitaciones: 4 dormitorios

Barios: 2 banos

Garaje: 18.000 €

Trastero: si

Piscina/Comune

Piscina, pistas,
z. ajardinadas

Altura: 5° Altura: 10°

Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/98101128/ Fuente: https://www.idealist:

Testigo20 Testigo 21

Superficie: 143 Superficie: 144

Habitaciones: 4 dormitorios Habitaciones: 3 dormitorios

Banos: 2 bafos Barios: 2 barios

Garaje: 25.000 € Garaje: 20.000 €

Trastero: si Trastero: si

Piscina/Comune Plsz;gi;;z;i = Piscina/Comune si/si

Altura: 1° f Altura: 1° » X
Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/99400357/ Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/98299137/

LOCALIZACION

Testigo 14

Superficie: 165
Habitaciones: 4 dormitorios
Bafos: 197912005
Garaje: 15.000 €
Trastero: Si

Piscina/Comune

Piscina, pistas,
z. agjardinadas

Altura: 10°

Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/99752495/
Testigo 18

Superficie: 133

Habitaciones: 3 dormitorios

Banos: 2 bafos

Garaje: 22.000 €

Trastero: Si

Piscina/Comune

Piscina, pistas,
z. ajardinadas

Altura: 20

Fuente: https://www idealista.com/inmueble/100538638/
Testigo 22

Superficie: 243 E y
Habitaciones: 4 dormitorios Y
Banos: 3 bafos

Garaje: 40000

Trastero: 2 garajes + trast.

Piscina/Comune si/si -

Altura: 4°

Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/96883838/
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B.3

EM BARRIO PAU 5 - MARJAL

Ofertas asking - PAU 5 MARJAL

PROMOCION Direccién Link m2 Gfil m? CcCcC Dormitorios Barios A:‘:qlr;r:: Trastero/Gar. Altura (P:I::::e/s PVP TOTAL qufi;::rﬁijeiﬁios PVP Neto €/m? const €/m? Gtil “EFSOT:ASQ/
. Cl. Artista R. Soler Lopez 16, PAU 5, Alicante | https://www.idealista.com/inmue - - . o 4y Piscina, pistas, .
Testigo 23 CP 03540 Resd. Torre de San Juan ble/98213638/ 92,00 124,20 3 dormitorios 2 bafos 2020 Si 7° dtico cjardinados 495.000 € 35.000 € 460.000 € 3.703,70 € 5.000,00 € Nuevo
. Cl. Violoncellista Vicente Perello 1 - PAU 5, https://www.idealista.com/inmue L n . o Piscina, pistas, .
Testigo 24 Alicante | CP 03540 Resd. The Style ble/ 100704708/ 90,00 121,50 3 dormitorios 2 banos 2023 Si 2 cjardinados 495.000 € 30.000 € 465.000 € 3.827,16 € 5.166,67 € A estrenar
. Cl. Musico Vicente Spiteri 25 -PAU 5 Alicante  https://www.idealista.com/inmue - = . - Piscina, pistas, z.
Testigo 25 | CP 03540 Resd. Los Olivos del Mar ble/100669140/ 95,00 128,25 2 dormitorios 2 banos 2012 Si 8° dtico ciardinadas 446,000 € 25.000 € 421.000 € 3.282,65 € 4.431,58 € Buen estado
. Calle Torero Francisco Espld 11- PAU 5 - https://www.idealista.com/inmue v L n . o Piscina, pistas, z.
Testigo 26 Mariola Garden | Alicante CP 03540 ble/ 100646296/ 100,00 125,00 3 dormitorios 2 banos 2020 Si 7 cjardinados 459.000 € 26.000 € 433.000 € 3.464,00 € 4.330,00 € Nuevo
. Cl. Artista R. Soler Lopez 9, PAU 5 | Alicante - https://www.idealista.com/inmue L n . o Piscina, pistas, . 7
Testigo 27 CP 03540 Resd. Nature Kronos ble/100587659/ 95,00 128,25 3 dormitorios 2 banos 2019 Si 5 ciardinadas 499.000 € 25.000 € 499.000 € 3.890,84 € 5.252,63 € A estrenar
. Cl. Maestro J. Garberia Serrano , PAU 5 - https://www.idealista.com/inmue - = " o Piscina, pistas, .
Testigo 28 Alicante | CP 03540 Resd. Torre de San Juan  ble/96383838/ 131,00 163,75 4 dormitorios 2 banos 2010 Si 1° ext cjardinados 424.000 € 21.000 € 403.000 € 2.461,07 € 3.076,34 € Reformado
. Maestro José Garberi Serrano 5, PAU 5 https://www.idealista.com/inmue - = " o Piscina, pistas, .
Testigo 29 Alicante CP 3540 Resd. [TACA ble/100581857/ 100,00 130,00 3 dormitorios 2 banos 2020 Si 1° ext cjardinados 495.000 € 25.000 € 470.000 € 3.615,38 € 4.700,00 € Buen estado
. Maestro José Garberi Serrano, 15 - PAU 5 https://www.idealista.com/inmue - ~ . o Piscina, pistas, z.
Testigo 30 Resd. Azahara , Alicante | CP 03540 ble/100381754/ 80,00 108,00 2 dormitorios 2 banos 2021 Si 3 cjardinados 410.000 € 25.000 € 385.000 € 3.564,81 € 4.812,50 € A estrenar
. Cl. Maestro J. Garberia Serrano 16, PAU 5, https://www.idealista.com/inmue L . o Piscina, pistas, z. 7
Testigo 31 Alicante | CP 03540 Torre de San Juan 111 ble/100258874/ 105,00 141,75 3 dormitorios 2 banos 2020 No 4 ajardinadas 379.000 € 0€ 379.000 € 2.67372€ 3.609,52 € Nuevo
Avenida de la Costa Blanca, 151 - PAU 5 : i ista. i
Testigod2 e o3 Ef:’;iéé;vagevé;ea““a com/inmue 68,00 8500 2dormitorios 2 baiios 2012 S 10 ext Piscina 375.000 € 24,000 € 351,000 € 412941€  5141.76€  Buen estado
. Calle Torero Francisco Espld 17- PAU 5 https: .idealista. i L = " .
Testigo 33 Resd. Essencia A\icontep| CP 03540 blt:;iéé:svggvgé/ea ista.com/inmue 100,00 125,00 3 dormitorios 2 banos 2017 Si 6° ext Piscina 350.000 € 18.000 € 332.000 € 2.656,00 € 3.32000€  Buen estado
. Avenida de las Naciones, 30 - PAU 5 - https://www.idealista.com/inmue o . . o Piscina, pistas, z.
Testigo 34 Resd. Arenas, Alicante 03540 ble/99991772/ 80,00 104,00 2 dormitorios 2 banos 2017 Si 4° ext cjardinados 364.000 € 20.000 € 344.000 € 3.307,69 € 4.300,00 € Buen estado
. Maestro José Garberi Serrano 14- PAU 5 https://www.idealista.com/inmue o ~ . o Piscina, pistas, z.
Testigo 35 Resd. Bulevar del Mar | Alicante CP 03540 ble/100585220/ 115,00 149,50 4 dormitorios 2 banos 2015 Si 9° ext cjardinados 499.000 € 22.500 € 476.500 € 3.187,29 € 414348 € Buen estado
promedio 123,73 ficket medio 416.808 € | 3.366,44 € | 4.430,08 €
23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 Media
€/m? €/ €/m? €/m? €/m? €/ €/m? €/ €/m? €/ €/nr €/m? €/n? €/m2 const €/me il
4 domitorios - - - - - 2.461,07 € - - - - - - 3.187,29 € 2.824,18€ 3.530,22 €
3 dormitorios 3703,70 3827,16 - 3464,00 3890,84 - ’ 3615,38 - 2673,72 - 2656,00 - - 3.404,40 € 4.391,68 €
2 dormitorios . - " 380,65 - - - - " 356,81 - 4129,41 - 3307,69 - 3.571,14€ 4.749,62 €
1 domitorio - - R R - B R . . R _ N R - -

Comentarios:

iexlcusivos.

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

iLos testigos seleccionados son viviendas actualmente en oferta de venta proximos al dmbito en estudio. Se han incorporado viviendas de uno a cuatro dormitorios, con la menor antiguedad posible o reformados recientemente. Las caracteristicas
iprincipales para seleccionar las muestras de mercado han sido la proximidad al dmbito objeto de valoracion, buscando residenciales con urbanizacion y zonas comunes; piscina exterior, piscina climatizada; gimnasio, juegos infantiles, zonas ajardinadas. Se
iaportan ofertas asking con las dimensiones que se ajustan a las futuras tipologias que son mds probables a desarrollar en la futura actuacién y desestimando aquellos que presentan caracteristicas Gnicas como puede ser los que poseen equipamientos

Testigo 23

Superficie: 124
Habitaciones: 3 dormitorios
Banos: 2 bafos
Garaje: 35.000 €
Trastero: Si

Piscina/Comunes Piscina, pistas, z. ajardinadas

Testigo 24

Superficie: 122
Habitaciones: 3 dormitorios
Bafnos: 2 bafos
Garaje: 30.000 €
Trastero: Si

Piscina, pistas,

Piscina/Comune 2. jardinadas

https://www .idealista.com/inmueble/100704708/

Altura: 7° atico Altura: 2°
Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/98213688/ Fuente:
Testigo 27 Testigo 28
Superficie: 128 Superficie: 164
Habitaciones: 3 dormitorios Habitaciones: 4 dormitorios
Bafnos: 2 bafos Bafos: 2 bafos
2 Garajes-2 coches,; 25.000 € Garagje: 21.000 €
Trastero: Si Trastero: Si
Piscina, pist
Piscina/Comunes Piscina, pistas, z. ajardinadas Piscina/Comune \sc.\nu .pls o
ajardinadas
Altura: 5° Altura: 1° ext
Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/ 100587659/ Fuente:
Testigo 31 Testigo 32
Superficie: 142 Superficie: 85
Habitaciones: 3 dormitorios Habitaciones: 2 dormitorios
Banos: 2 banos Banos: 2 banos
2 plazas Garaje: 0€ Garaje: 24.000 €
Trastero: No Trastero: Si
Piscina/Comunes Piscina, pistas, z. ajardinadas Piscina/Comune Piscina
Altura: 4° ; Altura: 1° ext
Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/ 100258874/ Fuente:

https://www.idealista.com/inmueble/100763687/

Testigo 25

Superficie:

128

Habitaciones:

2 dormitorios

Banos: 2 bafos
Garaje: 25.000 €
Trastero: Si

Piscina/Comune

Piscina, pistas,

z. ajardinadas s
Altura: 8° dtico / =
Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/100669140/
Testigo 29
Superficie: 130

Habitaciones:

3 dormitorios

Bafos: 2 bafos
Garaje: 25.000 €
Trastero: Si

Piscina/Comune

Piscina, pistas,
z. gjardinadas

Altura: 1° ext
Fuente:

Testigo 33

Superficie: 125 i
Habitaciones: 3 dormitorios
Baros: 2 banos
Garaje: 18.000 €
Trastero: Si
Piscina/Comune Piscina
Altura: 1°

Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/100055088/

LOCALIZACION

Testigo 26

Superficie: 125
Habitaciones: 3 dormitorios
Banos: 2020
Gargje: 26.000 €
Trastero: Si
Piscina/Comune Pw;‘;zﬁz;ﬁ; =
Altura: 7°

Fuente: https://www idedlista.com/inmueble/ 100646296/
Testigo 30 T

Superficie: 108

Habitaciones: 2 dormitorios

Bafos: 2 bafos
Garaje: 25.000 €
Trastero: Si

Piscina, pistas,

Pisci A
iscina/Comune 2. cjardinadas

Altura:

Fuente:

Testigo 34

Superficie: 104

Habitaciones: 2 dormitorios

Bafos: 2 bafos

Garaje: 20000

Trastero: Si

Piscina/Comune P\'sc‘ina,.p‘\s'cs, z
ajardinadas

Altura: 4° g

Fuente: https://www .ideIisto.com/inmueble/9999l 772/
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ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

RESUMEN DE VALORES DE MERCADO DE OFERTAS ASKING:

REF. Direccién - m? 0til - m2 CCC - Dormitorios - Banos - Ano - Trastero gi:::::e/s PVP TOTAI - GARAIJE - PVP Ne*: i/::i €/m2 0til = €/m2 const €/m2 0til
1 Calle M@ Teresa de Calcuta, 4 Vistahermos 109,00 147,15 3 dormitorios 2 banos 2005 Si Piscina, pistas, z.aja 385.000 € 20.000 € 365.000,00 € 248046 € 3.348,62 €
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.gja - 364.900 € 20.000 € 344.900,00 € 2.864,62€ 401047 €
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€ 3.85593¢€
E 5 Calle M Teresa de Calcuta, 4 Vistahermos 128,00 160,00 2 dormitorios 1 bano 2005 Si Piscina, pistas, z.ajar - 448.000 € 9.000 € 439.000,00 € 2.743,75€  3.429,69 €
% 6 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€ 3.45545€ 2.689,50€ 3.512,29 €
s 7 Avda de las Brisas, 4 -Vistahermosa, - CP 0 119,00 148,75 3 dormitorios 2 banos 2010 Si Piscina, pistas, z.ajar 385.000 € 20.000 € 365.000,00 € 2.453,78 € 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 € 2.28797€ 297436 €
'2 11 Calle Tridente, 41 - Playa de San Juan, Alicc 120,00 162,00 3 dormitorios 2 banos 2020 2 gargjes + frast.  Piscina, pistas, z.cja 618.000 € 40.000 € 578.000,00 € 3.567,90€ 4816,67 €
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. ajar 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. ajar~ 548.000 € 25.000 € 523.000,00 € 3.486,67 € 4.358,33 €
I. 14 Avenida de Holanda, 5 Playa de San Juan 122,00 164,70 4 dormitorios 2 banos 197912005 Si Piscina, pistas, z.ajar~ 485.000 € 15.000 € 470.000,00 € 2.853,67 € 3.852,46 €
(,) 15 Avda. Goleta, 20 Cabo de las Huertas, Alic 125,00 156,25 3 dormitorios 2 bafos 2007 garaje doble+rast.  Piscina, pistas, z. ajar 495.000 € 30.000 € 465.000,00 € 2.976,00 € 3.720,00 €
<Z( 16 Avda Historiador Vicente Ramos, Playa de 100,97 136,31 3 dormitorios 1 bano 2020 Si Piscina, pistas, z. ajar 372.000 € 24.000 € 348.000,00 € 2.553,01 € 3.446,57 €
3 17 Av. Costa Blanca, 22 Cabo de las Huertas, 177,00 221,25 4 dormitorios 2 bafios 1972|2005 si Piscina, pistas, z.ajar 590.000 € 18.000 € 572.000,00 € 2.585,31€ 3.231,64¢€ 2920,72¢ 3.764.09 €
4 18 Avda Historiador Vicente Ramos, Playa de 102,00 132,60 3 dormitorios 2 bafos 2006 Si Piscina, pistas, z.ajar 360.000 € 22.000 € 338.000,00 € 2.549,02€ 331373¢€
g 19 Avda de la Costa Blanca, Cabo de las Hue 136,00 170,00 3 dormitorios 2 bafos 2017 Si Piscina, pistas, z. ajar 450.000 € 20.000 € 430.000,00 € 2.529,41 € 3.161,76 €
§ 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 € 2.526,32 € 3.157,89 €
S 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 € 3.434,78 €
a- 22 Calle Corbeta 2 - Cabo de las Huertas, Alic 194,00 242,50 4 dormitorios 3 banos 20012015 2 garajes + trast.  Piscina, pistas, z.ajar 850.000 € 40.000 € 810.000,00 € 3.340,21 € 4.175,26 €
23 ClI. Arfista R. Soler Lopez 16, PAU 5, Alicante 92,00 124,20 3 dormitorios 2 banos 2.020,00 Si Piscina, pistas, z.gja 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 banos 2.023,00 Si Piscina, pistas, z.ajar 495.000 € 30.000€  465.000,00 € 3.827,16 € 516667 €
25 Cl. Musico Vicente Spiteri 25 -PAU 5 Alicar 95,00 128,25 2 dormitorios 2 banos 2.012,00 Si Piscina, pistas, z.ajai 446.000 € 25.000€  421.000,00 € 3.282,656€ 4.431,58¢€
— 26 Calle Torero Francisco Espld 11- PAU 5 - M 100,00 125,00 3 dormitorios 2 banos 2.020,00 Si Piscina, pistas, z.gjar - 459.000 € 26.000€  433.000,00 € 3.464,00€ 4.330,00€
S, 27 Cl. Artista R. Soler Lopez 9, PAU 5 | Alicante 95,00 128,25 3 dormitorios 2 banos 2.019,00 Si Piscina, pistas, z.aja 499.000 € 25.000€  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.cjai - 424.000 € 21.000€  403.000,00 € 2461,07€ 3.07634€
= 29 Maestro José Garberi Serrano 5, PAU 5Alic 100,00 130,00 3 dormitorios 2 banos 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 €
0 30 Maestro José Garberi Serrano, 15 - PAU 5 80,00 108,00 2 dormitorios 2 banos 2.021,00 Si Piscina, pistas, z.ajar - 410.000 € 25.000 €  385.000,00 € 3.56481€ 481250¢€
<=t 31 Cl. Maestro J. Garberia Serrano 16, PAU 5, 105,00 141,75 3 dormitorios 2 banos 2.020,00 No Piscina, pistas, z.gja 379.000 € - € 379.000,00 € 2.673,72€ 3.609,52 €
o 32 Avenida de la Costa Blanca, 151 - PAU 5 68,00 85,00 2 dormitorios 2 banos 2.012,00 Si Piscina 375.000 € 24,000€  351.000,00 € 412941€ 5161,76€
33 Callle Torero Francisco Espld 17- PAU 5 K 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 banos 2.017,00 Si Piscina, pistas, z.gjar - 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 banos 2.015,00 Si Piscina, pistas, z.aja 499.000 € 22.500€  476.500,00 € 3.187,29€ 4.143,48¢€
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RESUMEN DE VALORES DE MERCADO OFERTAS ASKING POR N2 DORM.:

< 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
g €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
o 4 dormitorios - 2480,46 - - - - - - - - - -
E 3 dormitorios
Z 2 dormitorios
> 1 dormitorios
<Z;: 11 12 13 14 15 16 18 19 20 21 22
= €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
i 4 dormitorios - - - 2853,67 - - - - 2526,32 - 3340,21
‘:(’ 3 dormitorios
?(‘ 2 dormitorios
T 1 dormitorios
b 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 Media
2 €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? const €/m2 Util
% 4 dormitorios - - - - - 2461,07 - - - - - - 3187,29 4 dormitorios| 2.776,33 € 3.470,42 €
& 3domitorios - - 3 dormitorios| 3.007,62 € 3.879,83 €
2 2domitorios 2 dormitorios| 3.317,65 € 4.412,47 €
& 1 dormitorios - - - - - - - - - - - - - 1 dormitorios - -
< 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 Media
g €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m2 €/m? €/m? €/m? const €/m? Uil
fF Sdormitorios - e T e 2287,44'2843,56 _____________________ T T 2 ]]5,38' ______________________________________ 5 dormitorios| 2.415,46 € 2.898,55 €
'J<_: 4 dormitorios - 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 dormitorios - - - - - - - - - - - - 2 dormitorios - -
2 9 H H 4 . 2 Ay ’ .
o €/m’c por N2 dormitorios €/m?csegln barrio €/m?20til segun barrio
o 4.000,00 € 4.000,00 €
4.000,00 €
3.500,00 € 3.500,00 € 336644 € 3.500,00 € 3:366:44-€
3.000,00 € 2.920,72 € 2.920,72 €
3.000,00 € 368950€ 3.000,00 € 2.689,50 €
2.500,00 €
2.500,00 € 241172 € 2.500,00 € 2411,72€
2.000,00 €
1.500,00 € 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
\-e/mz const 2.776,33 € 3.007,62 € 3.317,65€ 0,00€ 0,00 €
‘D€ Jm? Gtil 3.470,42 € 3.879.83 € 441247 € VISTAHERMOSA PLAYlA-i LSJIE\I’:TTSAN-C. NUEVO VISTAHERMOSA PAU 5- MARJAL VISTAHERMOSA PLAYI:1 LSJ?:;ITJ:SAN—C. NUEVO VISTAHERMOSA PAU 5- MARJAL
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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 actuacidn 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 mds préximos como:
- Vistahermosa
- Playa San Juan
- Cabo de las Huertas
- PAU 5 - Marjal

CABO DE LAS HUERTAS

_PAU 5 - MARJAL

nos;
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EM LOCALES COMERCIALES EN LOS BARRIOS LIMITROFES

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

Oferta mercado Direccién Link m Gl mCCC  Fachada(ml)  N°plantas '""“I'::';"es V. Mercado (€) equﬁ:::::nbs ooy A(él)‘m“ valz;':," LT (f ::da :;’ B Qi ;;"c‘,m]"u €/m? GTiL l::s:; A
Testigo 1 i‘\;:;n:’:[SZSPEégs‘gdilnf;’s;'l':‘;\:nf san Juan, :é;‘;gwwwjdemim'm'“/ inmueble/3 170,91 188,00 10m pl. alta No 280.000 € 0,00€ 280.000 € 1.489,36 0,800 1.861,70€ 2047,87€  Buen estado
Testigo2 o igi‘i ;'z;oj‘:’;rfrgfozzz Ramos. 28 :;;‘;;zwww""’“‘“‘a‘“’"‘/ Inmueble/29 184,55 203,00 8m  2plonfas+s6t.  No 250,000 € 000€ 250000 € 1.231,53 0,650 189466€  208412€  Reformado
Testigo 3 gsgiiﬁ ?srjfjnor g;,cg;;fommm' % ;;‘ZZQ;WWW““‘im'“’m/ inmueble/39 203,77 216,00 8m 2 plantas S 450,000 € 20.000,00 € 430,000 € 1.990,74 0,850 234205€  248257€  Reformado
Testigo 4 gzlﬁ)cﬁ S:ES:S:? gpc (;A;;:Jcrc 2;‘7‘:7:5‘""”‘"'“1“‘i“a'mm/ inmueble/o5 260,87 300,00 20m 2 plantas Si 475.000 € 15.000,00 € 460.000 € 1.533,33 0925 1.657,66 € 190631€  Reformado
Testigo 5 g\szigz 22:'?;3? QCOP'OC“CA%OMMHCO g;;‘:i;g;www‘idea‘is‘a'°°m/ inmueble/95 323,48 372,00 10m 2 plantas Si 585.000 € 12.000,00 € 573.000 € 1.540,32 0875 1.760,37 € 202442 € Normal
Testigo 6 EZE%{: E:':z:;;f (C:S S/;szgdo :Z;‘;Z;WWW""’EH‘is‘a‘“’”‘/ inmueble/sH 78,18 800  4m ! No 207.000€ 000€ 207.000€ 2.406,98 0.980 245610€  2701.71€  Reformado
Testigo 7 é;zz‘ dceof;f ,_?Lj:,c; ?Z;’é;genec‘a ;;Tz:gwwwmea‘is{a'com/inm“emem 81,82 90,00 5m 1 No 199.000 € 000€ 199.000 € 221111 0950 232749€  256023€  Buen estado
Testigo 8 ifc"znﬁse;ossz‘w‘?ziii? via Z;;‘géﬁwwwjdemimmm/ inmueble/o3 109,09 120,00 8m 2 plantas No 189.000 € 0,00€ 189.000 € 1.575,00 0,850 1.852,94€ 203824€  Reformado
Testigo 9 :I\;jgigz zgijizf"gs‘ggg o e g;‘l‘gs;gjwww"dea‘is‘a'“’m/ inmueble/s5 122,73 13500 1om 1 No 285.000€ 000€ 285.000€ 21110 0,980 215420€  2369.61€  Buenestado

Tesfigo 10 g:jgiiz EZ:TS: ' ?Proigzx%omb‘onco ::T;ZWWW'MH‘isra'mm/mm“eb‘e/sa 127,27 140,00 6m 2 plantas si 299.000 € 15.000,00 € 284,000 € 208,57 0,900 225397€  2479.37€ Normol

Testigo 11 iﬁzzn?gbcégz;x perios g;p;s:xwww"dea““a'c"m/ inmueble/54 13091 144,00 12m 1 planta No 299.000 € 000€ 299.000 € 207639 0,980 211876€  2.330,64€ Normal
Testigo 12 CASLizzzﬂt:;figga%ﬁm’ Porque de fas Zigzjéjwww‘idea‘i““‘"“/ inmueble/s7 136,36 150,00 8m 2 plantas Si 273.000 € 15.000,00 € 258.000 € 1.720,00 0,900 191111 € 210222€  Reformado
Testigo 13 QFC';T:SYE; Zzgmbe” Serono. FAUS :g;"a;éjwww"dea‘“‘a‘“’"‘/ inmueble/S8 155,45 171,00 8m 1 planta si 455000€  1500000€  440000€ 2573,10 0975 2639.08€  290298€  Reformado
Testigo 14 éézgiae ?:; I:Ui:';fomgs e - CP 03016 ;;;:ZWWW""’“‘im'“’m/ inmueble/8s 163,64 180,00 6m 4plantas si 250,000 € 000€ 250,000 € 1.388,89 0925 1.501,50 € 1651,65€  De origen

PROMEDIOS 160,65 178,21 I TCKETMEDIO  314.600 € PROMEDIO [ 205226€ | 226300€ |
1 2 3 4 5 I3 7 8 9 10 1 12 13 14 Promedio

€/m* €/m* €/m? €/m? €/m? €/m* €/m? €/m* €/m* €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? Dimensiones €/m? const €/m? ofil
>=150m? 18176 514 505 TerT 7665 EI 2639,08 1501,50 s=lsom 1946026 215884€
<150 m? - B - B - 2456,10 237,49 1852,94 215420 225397 211876 - - 5 <150m2  219391€  243385€

Comentarios: El precio medio de locales comerciales en venta de amplias dimensiones es de 315 k€. El local mds econdmico tiene un precio de 189.000 €. El precio de venta mds elevado es de 585 K€ . El precio medio unitario de locales en venta se puede establecer en tormo a

2.050 €/m2const, con un precio minimo de 1.657 €/m2 y un méaximo de 2.639 €/m2. Aquellos inmuebles con instalaciones desmontables y/o elementos polivalentes se han descontado para el cdlculo del unitario €/m?, estimando unos precios de mercado en la zona.
Atendiendo a la calificacion por nivel comercial, se pueden evaluar como con un nivel comercial medio-alto.
Las caracteristicas mds habituales de los locales se pueden resumir como que la mayoria se encuentran acondicionados, o parciaimente 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 1° crujia de fachada a nivel de calle, que es el valor que se utiliza en la homogeneizacion para establecer el valor de mercado para la futura tipologia comercial a desarrollar.

Hay que resaltar que la obtencion 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 relaciéon

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 1

Superficie: 188
Fachada: 10m
N plantas pl. alta
Equipamientos 0,00 €
Mobiliario | otros No

V. unit. Ajustado 1.861,70 €

Estado inmueble:

Buen estado

Fuente: https://www idealista.com/inmueble/93303386/
Testigo 5

Superficie: 372

Fachada: 10m

N plantas 2 plantas

Equipamientos 12000

Mobiliario | ofros Si

V. unit. Ajustado 1.760,37 €

Estado inmueble: Normal

Fuente:

Testigo 9

Superficie: 135
Fachada: 10m
N° plantas 1
Equipamientos 0
Mobiliario | otros No

V. unit. Ajustado 2.154,20 €

Estado inmueble: Buen estado

Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/95971073/
Testigo 13

Superficie: 171

Fachada: 8m

N plantas 1 planta

Equipamientos 15000

Mobiliario | otros Si

V. unit. Ajustado 2.639,08 €

Estado inmueble: Reformado

Fuente:

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

Testigo 2
Superficie:
Fachada:

N° plantas
Equipamientos
Mobiliario | otro
V. unit. Ajustado

QUITRPELOS

2 plantas +s6t.

1.894,66 €
Reformado
https://www.idealista.com/inmueble/29227991/

Estado inmueble
Fuente:

Testigo 6

Superficie: 86
Fachada: 4m
N plantas 1

Equipamientos 0

Mobiliario | ofro No

V. unit. Ajustado 2.456,10 €

Reformado

Estado inmueble

Fuente:

Testigo 10

Supet 140
Fachada: 6m

N plantas. 2 plantas

Equipamientos
Mobiliario | otro
V. unit. Ajustado

15000
Si
2.253,97 €

Estado inmueble

Fuente:

Normal

https://www .idealisrc.ﬁom/inmueb\e/931 41342/

Testigo 14
Superfici
Fachada
N° plantas

Equipamientos
Mobiliario | ofro

V. uni

Fuente:

Ajustado
Estado inmueble

180
6m
4 plantas
0
Si
1.501,50 €
De origen

hitps://www.idealista.com/inmueble/85375672/

Testigo 3
Super
Fachada:
N° plantas

Equipamientos
Mobiliario | ofrc
V. unit. Ajustadc
Estado inmuebl
Fuente:

216

8m
2 plantas

20000
Si
2.342,05 € i ¥
Reformado s =

ht'ps://www.ideclistcAcom/\'}vmueble/39532639/

Testigo 7

N° plantas

Equipamientos

Ajustadc
Estado inmuebl

2.327,49 €
Buen estado

Fuente:

hitps://www.idedlista.com/inmueble/82327428/

Fachada:

144
12m

N plantas

i
Ajustadc
Estado inmueblt

V. uni

1 planta
0
No
2119
Normal

Fuente:

https://www idealista.com/inmueble/94064587/

3.000,00 €

2.500,00 €

2.000,00 €

1.500,00 €

1.000,00 €

500,00 €

0,00€

LOCALIZACION

Titulo del grafico

243385 €
2.158,84 €

1.946,02 €

>=150m?

L

<150 m?

m€/m?const- m €/m?Gtil -

Testigo 4
Sup
Fachada:
N° plantas 2 plantas
Equipamientos 15000
Mobiliario | ofro Si

V. unit. Ajustado 1.657,66 €

Estado inmueble  Reformado ;

300
20m

Fuente: https://www idealista.com/inmueble/95627873/

Testigo 8
Superfici

Fachada:

N° plantas
Equipamientos
Mobiliario | otro
V. unit. Ajustado
Estado inmueble

2 plantas

1.852,94 €
Reformado
Fuente:

Testigo 12
Superficie:
Fachada:

Ne plantas
Equipamientos
Mobiliario | otro
V. unit. Ajustado
Estado inmueble

2 plantas

Reformado

Fuente: https://www idealista.com/inmueble/97613746/
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ESTADISTICAS

El precio medio de locales comerciales en venta de amplias dimensiones es de 315 k€. El local mds econdmico
tiene un precio de 189.000 €. El precio de venta mds 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 calculo del unitario €/m?, estimando unos precios de mercado en la zona. Atendiendo a la
calificacion por nivel comercial, se pueden evaluar como con un nivel comercial medio-alto.

Las caracteristicas mds habituales de los locales se pueden resumir como que la mayoria se encuentran
acondicionados, o parcialmente acondicionados, y con una pequeiia 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 obtenciéon de muestras de mercado de locales comerciales dentro de un mercado
local que sean totalmente comparables y que ademads 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 relacién 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.

PRECIO UNITARIO LOCALES (€/m?) POR DIMENSIONES

3.000,00 € 2.433,85 €
2.158,84 €

2.500,00 € 1.946,02 €

2.000,00 €
1.500,00 €
1.000,00 €

500,00 €

0,00€
>=150m? <150 m?

m€/m?const- M€/m? til -
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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 E m? Util ECupucidud COCIE Tipo acceso E Ao E Nivel sétano E Barrio B Preciczg;enin Pr:r:\e:;?: (B Preci?é)unii.
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 21.900,00€ 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 Sétano -1 Vistahermosa 21.900,00€  17.620,00 € 528,99 €
Tes’rigo 4 Cl. Padre Arrupe, Vistahermosa- CP 03015  https://www.idealista.com/inmueble/96355901, 32,20 14,00 1.5 Rompo 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  Cienfifico Jaime Santana, 1-3, CP 03540 https.//www.idealista.com/inmueble/39947462, 35,20 16,00 15 Rampa 2005 Sétano -1 P"“"j‘ deSan 7 000,00€  20.10000€  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 Sétano -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 Sétano -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 https //www.idealista.com/inmueble/91826801, 32,40 13,50 10 Rampa 1995 S6tano -1 C°I_"|’3:t:;°s 1700000€  18.800,00€ 524,69 €

TesTigo 14 Av. Apén, 9-Cabo Huertas -CP 03540 https://www.idealista.com/inmueble/98644196, 23,00 10,00 1,0 Rcmpo 1995 Sétano -1 11.500,00 € 500,00 €

TesTigo 15 Cl. DeporTisTo Kiko Sdnchez s/n-Cabo Huertchttps://www.idealista.com/inmueble/25308170; 26,45 11,50 1,0 Rompo 2000 Sétano -1 13.000,00 € 491,49 €

Testigo 16 Maestro J. Garberi Serrano 5 -PAU 5 03540 https://www.ideaIista.com/inmueble/96591327/' 54,60 26,00 2,0 Rampa 2021 Sétano -1 35000,00€ 641,03 €

Tes’rigo 17 Cl. Periodista Tirso Marin, 16 -PAU 5 03540 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 1.0 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 €

Testigo21  G. Dep. Sergio Cardell 2, Albufera 03016 https://www.idealista.com/inmueble/10014930; 44,00 20,00 20 Rampa 2005 Sétano -1 2400000€ ~ 54545€

Testigo 22 Avda de Villgjoyosa 102, Albufera 03016 https://www.idealista.com/inmue ble /10038341 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 disfritos 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 Sétano -1 16.000,00 € 556,52 €

OBSERVACIONES | 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 mds 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 mas 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 mas similar a las condiciones de los futuros garajes a desarrolla en la actuacién. 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 €

20.100,00 €

17.620,00 €

l Vistahermosa @ Playa de San Juan Il Cabo de las Huertas W PAU 5 -Marjal l 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 € =S
Playa de San Juan
€/UD CABO HUERTAS
20.000,00 € 18.800,00 €
15.000,00 €
10.000,00 €
5.000,00 €
0,00 €
Cabo de las Huertas
€/UD PAU 5 MARJAL
30.000,00€ 25.500,00 €
25.000,00 €
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 €
e—————
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 |a 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 econdmico mediante la explotacidn por alquiler vacacional, etc...

Por tanto, a efectos de valoracion 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 recepcion, cafeteria-bar, aseos, etc..., se plantea una huella para el edificio en torno a 2500m?/planta hasta agotar los 22.413 m?construidos.

Para justificar los futuros ingresos que puede generar la torre, se ha realizado un EM en el entorno de edificios con urbanizacién 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 construccidén 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 urbanizacién 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 orientacién, 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 préximos 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 duracién,

A TSantalFaz Ve B ny L OSh AL gIVELS ; .
& 1“‘:;-\‘,‘3,"""9'1’5‘ : 1 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 valoracion se realiza mediante el método por actualizacién de rentas del rendimiento neto que generan los alquileres.
Al importe del V.A.Neto se le afiadira el valor de reversidn/continuidad del inmueble al final del periodo de analisis elegido entre 30-
35 afos, considerando un periodo de explotacion coherente para una tipologia ligada a explotacién econémica.

Las tipologias ligadas a explotacion econdmica 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
gomemnaTaid considerar gastos adicionales de explotacidn 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.

L ,
“‘ .-

D
.
)
L
O
*

“-"-|.¢

R el ™
e ..‘-,‘-':‘ul--.----.--l-'

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



INFORME DE ANALISIS DE VALOR DE REPERCUSION DE SUELO POR USOS

Pagina 43 de 74

RESUMEN DE PRECIOS DE ALQUILER DE OFERTAS ASKING |APTOS.:
ALQUILER APTOS. - PLAYA SAN JUAN | CABO HUERTAS | PAU-5

PROMOCION Direccién Link m? il m? ccc Dormitorios Baios AA':fm‘e‘:;:‘ Garaje Altura ;':ﬁ:::e/s A(':/‘r':":)k GARAJE/Trast A'q(:'/':"e?)e” €/m?/mes const  €/m?/anual “:3:”;3 /
Testigo 1 iﬁcﬁf:ggz :6 ?‘;ZT;Q;&?Z;?}\J;’ Elt; i;og’sgg'e‘sid“““a'“’m e 85,00 110,50 3 dormitorios 2 bafios 2020 1 goraje 70 P“;i;‘:;"::::s'  3800€ 90¢€ 3710€ 3357¢€ 52376€  Buen estado
Testigo 2 gs:'z ii‘ukge;ﬁ;::izT"UCFEC‘;AZ‘C’%GVC; - ﬁ/jgoxg;gd”“m'm’“ Inmue 100,00 127,00 3dormitorios 2 bafios 2020 1 garcie 90 Pis;i:;s:;‘i “ 3000€ 85 € 2915€ 295¢€ 349,80 € Nuevo
Testigo 3 g;!i? F::;?Ei:g Lopez Barrio PAU 5 ;ljm:’ uoidealista.com/inmue 80,00 10000 2dormitorios 2 baios 2020 I gorgie  9°-dfico P“s:;::;‘i " 3000¢€ 90¢€ 2910€ 29,10¢€ 436,50 € Nuevo
Testigo 4 i\({]cllsrfe[)ozks)‘ztoodﬁ;?:sodbeon:iul‘?d?;j’;ris’ :Li;oggglidea““a'mm e 75,00 97,50 2 dormitorios 2 bafos 2018 1 garaje 1° piso Pis;i;sj}:::: - 2.800 € 85€ 2715€ 27,85€ 434,40 € Buen estado
Testigo 5 OA;ZEJ F;:;?Ejzfsr Lopez Barrio PAU 5 Elt: i;og’zﬁ'gﬁ‘lidea““a'c"m inmue 88,46 11500 3dormitorios 2 bafios 2020 1 garaie g° Pis;i:sj":z;‘i “ 3000¢€ 90¢€ 2910€ 2530¢€ 394,75 € Nuevo
Testigo 6 ﬂ?ﬁﬂﬁ;ﬁfﬁiﬁ:ﬁ%ﬁoﬂ P EE ;;gg“gs“gidea”“a'c°m —— 40,00 7800 2dormitorios 1 bafo 2006 lgargie  1°piso Piscina 3.600 € 120€ 3.480 € a4,62¢€ 69600€  Buen estado
Testigo 7 i\?c":n‘fetz;i%df Ri: dbeon:a C;S d?gi';;s’ Elt: ;Qﬂ;idea““amm Inmue 75,00 97,50 2dormitorios 2 baiios 2019 | gorcie  7° piso P“;i::j’i::;‘: 24706 85 € 2385€ 24,46 € 38160€  Buen estado
Testigo 8 :ch?s:i)g::o ?‘;:Z”;Ozn T!:?:ﬁ:s' Elt: ;;gxgs“;'idea”“a”’m —— 72,80 91,00 2dormitorios 2 baiios 2022 1 garaje 6 Pis;‘;‘;::::j = 2000€ 90¢€ 1910€ 20,99 € 31484¢€ Nuevo
Testigo 9 i;:;n?:(g;g Ti:gj:é:vsol{ PAUS, ﬁliaoxvg;;eamamm Inmue 72,00 90,00 2dormitorios 2 bafios 2015 1 gardie % Piscina 1.800 € 80€ 1720 € 19.11€ 28667€  Buen estado

Testigo 10 g;;Tém‘o ]M I‘::gg’vm’ 24-PAU 5, Alicanie EI: ;zg’svg;“;‘idea““a'c"m —— 60,00 81,00 2dormiforios 2 bafos 2005 1 garaje 3 Piscina 3.800 € 100€ 3.700€ 4568€ 74000€  Buen estado

Testigo 11 T‘;i?i@;‘:;::r 23 Playa San Juan 03540 ﬁ/;omz"gd”“m'“"“ Inmue 96,00 12000 3 dormitorios 2 bafios 2000 1 gardie  1°-piso P“;i:;s:;‘i o 4me 80€ 2300€ 19.33€ 290,00€  Buen estado

Testigo 12 i\\x/::n?:o‘gsig T(’Rzgmr;ig PAUS, Elt; ;:36(”:’1“1'3";““““3'“’"" Inmue 92,31 12000 3dormitorios 2 bafios 2022 I gargje  3°-piso Piscina 2200 € %0¢€ 2110€ 17.58€ 27430 € Nuevo

Testigo 13 i\?cusn?: g;‘g?do' Cabo delas Huerfos, :It: Zgzgg:g'idea“m'mm inmue 85,00 106,25 3 dormitorios 1 bafo 1995 1garaie  11°-piso Pis;i:sj}:::: “ 1.600 € 80 € 1.520 € 1431€ 214,59 € Reformado

Tt 1 A o TG e s G iy zsomes oo w0 tomon v Pt e e vame e i e

promedio 101,34 Ticket medio 25416 | 2653€ | 42688€
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 Media
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? const €/m? Otil
Apto. Premium 3357 € 29,10 € 27.85€ 2530 € 44,62€ 24,46 € - - 4568 € B 3294¢€ 049€
Apto, Esténdar 22.95 - - 20,99 19,11 - 19,33 17,58 1431 1494 19,99 € 2579€

Comentarios:

LOCALIZACION

Los testigos seleccionados son viviendas actualmente en oferta de venta proximos al dmbito en estudio. Se han incorporado viviendas de 2 y 3 dormitorios, con la menor antiguedad posible o reformados recientemente. Las caracteristicas principales para seleccionar las muestras de mercado han sido la
proximidad al dmbito objeto de valoracién, buscando residenciales con urbanizacién 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 mds probables a desarrollar en la futura actuacién y desestimando aquellos que presentan caracteristicas Unicas como puede ser los que poseen equipamientos exlcusivos.

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

Testigo 1

Superficie: m
Habitaciones: 3 dormitorios
Banos: 2 banos
Garaje: 90 €
Trastero: 1 garaje

Piscina/Comunes

Piscina, pistas, z. gjardinadas

Alfura: 7°
Fuente:

Testigo 5

Superficie: 15
Habitaciones: 3 dormitorios
Bafos: 2 banos

2 Garajes-2 coches; 90 €
Trastero: 1 garaje

Piscina/Comunes

Piscina, pistas, z ajardinadas

Altura: 8 ]
Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/100924661/
Testigo 9

Superficie: 90
Habitaciones: 2 dormitorios

Banos: 2 banos

2 plazas Garaje: 80 €

Trastero: 1 garaje
Piscina/Comunes Piscina

Altura: 4°

Fuente:

Testigo 13

Superficie: 106
Habitaciones: 3 dormitorios

Banos: 1 bano

2 plazas Garaje: 80 €

Trastero: 1 garaje

Piscina/Comunes

Piscina, pistas, z. gjardinadas

Altura:

11°-piso

Fuente:

https://www.idealista.com/inmueble/96249809/

Testigo 2

Superficie:

127

Habitaciones:

3 dormitorios

Banos: 2 banos
Garaje: 85 €
Trastero: 1 garaje

Piscina/Comune

Piscina, pistas,
z. gjardinadas

Testigo 3

Superficie: 100

Habitaciones: 2 dormitorios

Banos: 2 banos
Garaje: 90 €
Trastero: 1 garaje

Piscina, pistas,
z. gjardinadas

Piscina/Comune

Altura: 9° Alfura: 9°-Gtico
Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/ 100714976/ Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/ 100853567/
Testigo 6 Testigo 7
Superficie: 78 Superficie: 98
Habitaciones: 2 dormitorios Habitaciones: 2 dormitorios
Bafnos: 1 bafio Banos: 2 bafos . "
Garaje: 120 € Goaraje: 85€ 2 i
Trastero: 1 garaje Trastero: 1 garaje 3
Piscina/Comune Piscina Piscina/Comune Piscfna,‘pisrcs, i
z. gjardinadas
Altura: 1° piso o Altura: 7° piso
Fuente: https://www.i eu\istc.com/inmueble/97§;9038/ Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/88439145/
Testigo 10 Testigo 11 S T2
Superficie: 81 Superficie: 120
Habitaciones: 2 dormitorios Habitaciones: 3 dormitorios
Bafnos: 2 banos Banos: 2 banos
Garaje: 100 € Garaje: 80 €
Trastero: 1 garaje Trastero: 1 garaje
Piscina/Comune Piscina Piscina/Comune P'\sc.\'nc:,.pisrcs, =
gjardinadas
Altura: 3° Altura: 1°
Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/94206024/ Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/ 100422279/
Testigo 14 —
Superficie: 85 = ; Superficie:
Habitaciones: 2 dormitorios = Habitaciones:
Barios: 1 bafo 2 Barios:
Garaje: 80 € Garaje:
Trastero: 1 garaje Trastero:
Piscina/Comune PIS;::j'i:z;Z Piscina/Comune si/si
Altura: 1°-piso Altura: 1°
Fuente: https://www idealista.com/inmueble/101009075/ Fuente:

Testigo 4

Superficie: 98

Habitaciones: 2 dormitorios

Banos: 2018
Garaje: 85€
Trastero: 1 garaje

Piscina, pistas,
z. agjardinadas

Piscina/Comune

Altura: 1° piso

Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/100841431/
Testigo 8

Superficie: 91

Habitaciones: 2 dormitorios

Banos: 2 banos

Garaje: 90 €

Trastero: 1 garaje

Piscina, pistas,

Piscina/Comune - ajardinadas

y TE—

Altura: i 1
Fuente: https://www.idealista.com/inmueble/99974955/
Testigo 12

Superficie: 120

Habitaciones: 3 dormitorios

Banos: 2 banos

Garaje: 90

Trastero: 1 garaje

Piscina/Comune Piscina

Altura: 4 2 oy

Fuente: https://www .idealista.com/inmueble/83601139/
Superficie:

Habitaciones:

Bafos:

Garaje:

Trastero:

Piscina/Comune si/si

Altura: 4°

Fuente:
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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 sitda en el 3,9%. Una cifra que puede rondar sobre el 10% si afiadimos la revalorizacién 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 sinénimo de rentabilidad, como puede ser el caso de San Sebastian o

Barcelona. Otras capitales como Lleida o Santa Cruz de Tenerife ofrecen unos margenes de recuperacién del capital invertido mucho mds rdpidos que otras grandes capitales que demandan mas 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 inversion 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 aifio pasado, esta es, segun el portal Idealista, hasta 30 veces superior que la que ofrecen los Bonos del Estado a 10 afos: 0,2%.

La inversién inmobiliaria es percibida como un activo capaz de ofrecer un retorno practicamente 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 inversidon 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 mads rentable corresponde a los barrios con los precios de mercado relativamente mas econdmicos. Y ocurre lo contrario con los barrios con precios mas elevados, en los
gue 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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https://estardondeestes.com/movi/es/vivienda/comprar-una-casa-es-posible-si-sabes-como
https://estardondeestes.com/movi/es/vivienda/asi-fue-el-mercado-de-la-vivienda-de-segunda-mano-en-2018-en-espana
https://estardondeestes.com/movi/es/vivienda/8-recomendaciones-para-la-compra-de-tu-vivienda
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CUADRO RESUMEN DE LA “RENTABILIDAD RESIDENCIAL” POR DISTRITO | BARRIO

VISTAHERMOSA

CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO VISTAHERMOSA

CABO DE LAS HUERTAS

2023 (venta) 2023 (alquiler)
% alquiler/total  Rentabilidad
Valor mercado Y —— Renta mensual Renta anual R — 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 ventat+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 . Rentaanual . .
n2 muestras mensual (eur/m’ 2y n2 muestras venta+alquiler = 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 : :
n2 muestras mensual (eur/m? 0y n2 muestras venta+alquiler = Bruta % (Yield)
(eur/m?) (eur/m?/afio)
3.385,00 82 17,32 207,84 43 52,4% 6,14%

PLAYA SAN JUAN

[

PAU 5 MARJAL
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CUADRO RESUMEN DE LA RENTABILIDAD DE LA “TIPOLOGIA COMERCIAL” POR DISTRITO | BARRIO

CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO VISTAHERMOSA

2023 (venta) 2023 (alquiler)

%

| alquiler/total RenERilicad
Valor ne Renta mensual Renta anual ne 9 . Bruta % (Yield)
mercado o 9 venta+alquiler
(eur/m?) muestras (eur/m?/mes) (eur/m?/afio) muestras
1.505,00 26 8,8 105,6 16 61,5% 7,02%
CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO DE PLAYA DE SAN JUAN
2023 (venta) 2023 (alquiler)
[+)
Valor . % Rentabilidad
alquiler/total .
mercado ne Renta mensual Renta anual ne e i Bruta % (Yield)
) muestras (eur/m?/mes) (eur/m?/afio) muestras
(eur/m?)
2.480,00 36 13,13 157,56 30 83,3% 6,35%
CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO CABO DE LAS HUERTAS
2023 (venta) 2023 (alquiler)
% -
Valor alquiler/total Rentab|l|<.iad
mercado ne Renta mensual Renta anual ne e i Bruta % (Yield)
muestras (eur/m?/mes) (eur/m?/afio) muestras
(eur/m?)
1.905,00 18 11,13 133,56 18 100,0% 7,01%
CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO PAU 5 - MARJAL
2023 (venta) 2023 (alquiler)

% -
alet alquiler/total Rentabllu.iad
mercado ne Renta mensual Renta anual ne sarErEl Bruta % (Yield)

muestras (eur/m?/mes) (eur/m?/afio) muestras
(eur/m?)
2.429,00 10 14,61 175,32 8 80,0% 7,22%

CUADRO RESUMEN DE LA RENTABILIDAD DE LA “TIPOLOGIA DE GARAJES” POR DISTRITO | BARRIO

CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO VISTAHERMOSA

2023 (venta)

2023 (alquiler)

%

Vi e Rentabilidad
alor 5 0 Bruta % (Yield
mercado Renta mensual (€/ud/mes) i) an~ual : venta+alquiler ruta % (Vield)
(eur/ud) muestras (€/ud/afio) muestras
16.950,00 28 62,5 750 10 35,7% 4,42%
CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO DE PLAYA DE SAN JUAN
2023 (venta) 2023 (alquiler)

Vi al uiI;/:/totaI Rentabilidad
mefc::io ne Renta mensual Renta anual ne ve:ta+alquiler Bruta % (Yield)
(eur/ud) muestras (eur/m?/mes) (eur/m?/afio) muestras

21.525,00 20 70,00 840,00 11 55,0% 3,90%
CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO CABO DE LAS HUERTAS
2023 (venta) 2023 (alquiler)
0,

i al uiI(ﬁ/totaI Rentabilidad
me?c:trio 0 Renta mensual Renta anual ne ve:ta+alquiler Bruta % (Yield)
(eur/ud) muestras (eur/m?/mes) (eur/m?/afio) muestras

16.290,00 29 64,20 770,40 13 44,8% 4,73%
CUADRO RENTABILIDAD DEL BARRIO PAU 5 - MARJAL
2023 (venta) 2023 (alquiler)

i al uilt:/:/total Rentabilidad
mefc:;o ne Renta mensual Renta anual ne ve:ta+alquiler Bruta % (Yield)
(eur/ud) muestras (eur/m?/mes) (eur/m?/afio) muestras

22.460,00 16 102,00 1224,00 21 131,3% 5,45%
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En el Escenario de valoracién 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

(m?techo)

M7 19.879,00

EDIFICACION ABIERTA M8 36.840,00

M2-Al 49.683,26

VIV. UNIFAMILIAR M1 1.805,00

M5 726,00

TERCIARIO-COMERCIAL M2-Al 4.033,43

TERCIARIO-ALOJ. TEMPORAL M3 22.413,00
TOTALES 135.379,69 m2techo

La edificabilidad maxima prevista para el nuevo ambito urbanistico completo del Sector 1/4 asciende a 192.813m?
techo, para mds 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 ambito, 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?c/100m?c= 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.

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

valmesa consultores



Pagina 48 de 74

ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

>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

Ademads de estas tipologias también existen otros usos para Equipamientos; usos Dotacionales para Educacién;
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 econdmicos 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 m?t

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 estdndar, 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 drea consolidada de la zona centro, se tendra la
percepcion 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 orientacién y soleamiento.

Con todos los datos obtenidos en la investigacién de mercado y en funcién de las condiciones urbanisticas que
afectan al nuevo ambito a desarrollar, podemos diferenciar dos enfoques a efectos de valoracién:

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 relacion 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 edificacién
abierta, de alta eficiencia energética, con alturas variables, que dispondran de equipamientos completos que se
desarrollan a lo largo de un bulevar ajardinado y por tanto, con excelentes condiciones de orientacidn vy
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-econdémico, situadas en el nuevo Sector todavia en desarrollo Nou Nazareth.

Se han analizado los distritos préximos al ambito del Sector Albufereta, y aunque se trata de barrios consolidados
gue encuentren en el drea de influencia del nuevo barrio, se ha llegado a la conclusidn que la tipologia inmobiliaria
predominante corresponde a bloque en edificacion 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 €/ m2const, 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 sitdan 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 mZc.

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?2 para una superficie media de vivienda de 125,00 mZc.

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

De la investigacion de mercado realizada en las zonas mas consolidadas del entorno, asi como las manzanas
residenciales que se han desarrollado recientemente en el area 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 mas elevadas, o también plantas bajas con
amplio jardin.

También se aprecia que los nuevos edificios se estan disenando con alta eficiencia energética, con equipamientos
muy completos, es decir, disponen de pistas polideportivas, dreas 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 &ticos, 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 mas 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 ralentizacion 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 + sétano para aparcamiento, o viviendas con sétano 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
urbanizacién.

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

Los testigos seleccionados corresponden a viviendas unifamiliares, la mayoria en promociones de obra nueva o de
reciente construccidon que se encuentran actualmente en venta en las proximidades al ambito en estudio Sector
1/4 Albufereta. Se han incorporado viviendas con tres a cuatro dormitorios, de nueva construccién, 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 valoracion. Se aprecia que la tipologia predominante son
residenciales de unifamiliares adosados y/o pareadas en varios niveles con urbanizacion 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 actuacién y desestimando aquellos
gue presentan caracteristicas Unicas como puede ser los que poseen equipamientos exclusivos.

Aquellos inmuebles con equipamiento singular Unico 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 funcidn del n? de habitaciones se ha obtenido que el precio medio de vivienda con 3 dormitorios se puede
establecer en torno 2.280 €/ m2const.; el precio medio de vivienda con 4 dormitorios se puede establecer en
torno 2.450 €/ mZconst.; y el precio medio de vivienda con 5 habitaciones o mas se puede establecer en torno
2.415 €/ m?const

Teniendo en cuenta que el n? 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 situacidn, 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 relacidn al EM hemos obtenido los siguientes datos:

BARRIO VISTAHERMOSA-ALBUFERA:

Las caracteristicas mas habituales de los locales en esta zona es que la mayoria se encuentran acondicionados, o
parcialmente acondicionados, y con una pequeiia 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 pequefa inversidn se pueden habilitar para cualquier actividad comercial.
Se trata de barrios muy consolidados, con zonas de edificaciones antiguas, a excepcion 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
ocupacidén que se ha producido en los uUltimos 2 afios, ya que se han implantando gran cantidad de actividades,
sobre todo las relacionadas con la restauracion 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 econédmico 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 calculo del unitario €/m?, estimando unos precios de mercado
en la zona. Atendiendo a la calificacion por nivel comercial, se pueden evaluar como con un nivel comercial
medio-alto.

-PRECIO MEDIO POTENCIAL LOCAL COMERCIAL= 2.100,00 €/m?

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 51 de 74

D. CALCULO DEL IMPORTE DE MERCADO PARA LA TIPOLOGIA TERCIARIA- ALOJAMIENTO
TEMPORAL

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 afiadira el valor de reversidn/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 mds 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.

Las tipologias ligadas a explotacién econdémica normalmente implica alguna limitacidn 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 explotacién 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
urbanizacién.

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
econdémica.

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

1-(14+0)™™
VALOR ACTUAL RENDIMIENTO NETO= (Rendimiento neto) x 1

12x[1—(1+iQ)"12]

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

Al importe obtenido para el VAN, se aifadird 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 explotacién. Por lo que el Valor de Mercado
esperado de continuidad se calcula en ese momento n. Su célculo se basa en la actualizacion de la renta
perpetua que se estima que se ingresard 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 demolera y continuara con la actividad actual

VALORACION DE LA TIPOLOGIA DESTINADA AL ALOJAMIENTO TEMPORAL

A continuacidn se establecen los ingresos brutos para los futuros aptos. en funcion 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. estdndar y del EM se

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

Renta mensual

33,00 €/m?/mes
20,00 €/m?/mes

| 396 €/m?/afio
| 240 €/m?/afio

Renta bruta mes

Renta bruta anual

Tipo de APTO. unitaria Superficie (m?)
(€/m?/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 €
Ocupacién 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 ocupacién potencial:

87,50%

Rendimiento neto anual (media):

Periodo (afios):

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

explotacién:

Matriz de sensibilidad Renta neta-tasa actualizacion

Tasas

+conservador

9,50%
8,50%
7,50%
6,00%

30,0%
41.729.610 €

44.601.237 €
47.851.151 €
52.890.223 €

Gastos anuales

27,5% 25,00% 22,5%
43.219.953 € 44.710.297 € 46.200.640 €
46.194.139 € 47.787.040 € 49.379.941 €
49.560.120 € 51.269.090 € 52.978.060 €
54.779.160 € 56.668.096 € 58.557.033 €

20,0%
47.690.983 €

50.972.843 €
54.687.029 €
60.445.970 €

+optimista

VAN MEDIO

50.353.533 €
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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 apreciacién 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 = Afoenelquetermina laconcesidon
VCn=-—— FCn =  Estimaciéndelarentanetaen el periodon
rs rs =  Tasadedescuento aplicada en el afio “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 = afos 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 afio,= 88,420 MME€
VC ano,=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 construccién estimado
de 28,356 MME€, que equivale a, teniendo hay que realizar una inversidn proporcional para continuar con la
actividad ligada a explotacién econdmica:

| CAPEX: | 7,869 MME

VALOR CONSTRUCCION EDIFICIO Sup.(m?) Coste unit. €/m? (Gastos incluidos)
Valor s/rasante: 22.413,00 X 1288,65 =

i 31,475 MM€
Valor s6tano: 6.592,00  x 393,25 =
VALOR MERCADO ACTIVO
V. ACT. RENTAS (A)= 50.353.533 €
V. CONTINUIDAD (B)= 7.034.874 € Sup. (m?) Valor unit.
VALORACION COMPLEJO (A +B)= 57.388.407 € 22.413 m? 2.560,50 €/m?

-PRECIO MEDIO POTENCIAL TIPOLOGIA EA-T= 2.560,50 €/m?

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
econdémico 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 propdsito de asemejarlas con el EM mads 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 situacién
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?

RESUMEN DE LOS POTENCIALES VALORES DE VENTA POR TIPOLOGIA

TIPOLOGIA €/m?
VIVIENDAS EDIFICACION ABIERTA 2.850,00
VIVIENDAS UNIFAMILIARES 2.550,00
USO LOCAL COMERCIAL 2.100,00
TIPOLOGIA EA-T (ALOJ. TEMPORAL) 2.560,50
ELEMENTOS BAJO RASANTE 650,00
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A. COSTE VIVIENDA EN EDIFICACION ABIERTA

A continuacidn detallamos los costes de construccién mas habituales para las tipologias analizadas, diferenciados MBE = 736 £€/m>2
para los diferentes escenarios. Médulo Bisico de Edificacién vigants desd Febrers 2023
Se trata de costes de construccidn que corresponden exclusivamente al presupuesto de contrata de una OBRA NUEVA
promocién, es decir no estdn incluidos los gastos indirectos necesarios para ejecutar una promocion.
Para justificar los importes de construccidn se utiliza la base de datos del Instituto Valenciano de Estadistica TipOS constructivos
(IVE): https://www.five.es/productos/herramientas-on-line/modulo-de-edificacion/
La determinacidn del Coste Unitario de Ejecucion se realiza segun los criterios siguientes: RESIDENCIAL
Edificaciones de tipo Residencial, el CUE es el resultado de ponderar el MBE vigente en un determinado Fecha de calculo|  Mayo vi| 2023 v MBE 05/2023 = 736 £/m? [ ]
momento con 6 coeficientes:
Ct Ch Cu
CUE = MBE x Ct x Ch x Cux Cv x Cs x Cc = PEM/Sc TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
. . . g ipe s . . , . O Entre medianeras QO n° de plantas<3 ® No
Otros tipos constructivos. En estos casos, se identifica el Edificio de referencia con la tipologia correspondiente a © Abierta O 5 e s .
I - de plalnilaz=o 3
un uso residencial en viviendas colectivas de caracter urbano y en manzana abierta, definida como la o ® n° de plantas-8
construccion media, por las Normas técnicas de valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y de las o
construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana. cv Cs Cc
N°® DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
El CUE es el resultado de aplicar al MBE vigente en un determinado momento, el coeficiente que por uso, clase y O n° de viviendas>80 ® s viviendas>70m? O Basico
modalidad para las categorias 3-4-5, que les corresponda en el cuadro de coeficientes de valor de las ® 20 < n° de viviendas<80 0 4
construcciones del anexo de las normas. O n°de viviendas < 20 O s © Alto
CUADRO CON LAS TIPOLOGIAS Y CATEGORIAS EMPLEADAS PARA EL CALCULO: 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.
CUADRO DE COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES PEM: Viviendas Ed. Abierta (tipologia/Categoria 1.1.2.3): 1.032,02 Eur/m2 (*)
TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA PEM: Viviendas Ed. Abierta (tipologia/Categoria 1.1.2.4): 903,02 Eur/m? (*)
uso CLASE MODALIDAD ' 2 3 4 5 6 7 8 9 PEM: Viviendas Ed. Abierta (tipologia/Categoria 1.1.2.5): 817,02 Eur/m? (*)
1 1.1 VIVIENDAS 1.1.1 EDIFICACION ABIERTA 1,65 1.40 1,20 1,05 0,95 0,85 075 0.65 0,55 . 2
L1 VIVENDAS : : PEM PROMEDIO: 917, 35 €/m2c
CARACTER 1.1.2 EN MANZANA CERRADA 1,60 1,35 1,15 1,00 0,90 0,80 0,70 0.60 0,50
URBANO
RESIDENCIAL 3 ; D 3 4 & 0.20 . .- . . .. . . . . .
: " E;;S@;Eﬁfmms THOCALES BN 080 {070 | 082 | 053 046 | 040 | 050 ) 026 | 020 En el coste de construccidn utilizado se ha incluido el acondicionamiento de parcela (zonas ajardinadas, y equipamientos
1.2 VIVIENDAS 12.1 EDIFICACION AISLADA O PAREADA 215 |180 | 145 |125 [ 170 | 100 |09 |os0 | o070 comunitarios)
UNIFAMILIARES DE
CARACTER URBANA 122 ENLINEA O MANZANA CERRADA 2,00 1,65 1,35 1,18 1,05 0,95 0,85 0,75 0,65
123 GARAJES Y PORCHES EN PLANTA BAJA 0,90 0,85 0,75 0.65 0,60 0,55 045 0.40 0,35 PRESUPUESTO DE CONTRATA (PC)
1.3 EDIFICACION 131 USD EXCLUSIVO DE VIVIENDA 135 [120 | 105 |00 |08 |o70 |oso |o0s0 | o040 Al importe de PEM obtenido en funcion de las diferentes categorias que ofrece el IVE, hay que aiadirle los gastos
RURAL
132 ANEXOS 070 | 060 | 0850 | 045 |o040 [035 | 030 | 025 | 020 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.+B2Ind.)= 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 v MBE 05/2023 = 736 £/m2 [ ]
Ct Ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N® DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
O Entre medianeras O n°de plantas<3 ® No
O Abierta O O si
@ En hilera O
O Unifamiliar aislada
Cv Cs Cc
N°® DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
On @ Sviviendas>70m? O Basico
O 20 < n° de viviendas<80 O 45m? < S viviendas < 70m? O Medio
® n°deviviendas < 20 o] ® Alto
TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
uso CLASE MODALIDAD | 2 \ 3 | 4 l 5 | 2 l 7 | 8 l 9
1.2 VIVIENDAS 1.2.1 EDIFICACION AISLADA O PAREADA 215 1,80 145 1,25 1,10 1,00 0,90 0,80 0,70
UNIFAMILIARES DE
CARACTER URBANA 1.22 ENLINEA O MANZANA CERRADA 2,00 1,65 1,35 1,15 1,05 0.95 0,85 0,75 0,65
1.2.3 GARAJES Y PORCHES EN PLANTA BAJA 0,90 0.85 0,73 0.65 0,60 0.55 045 040 0.33

1.072,67 €/m? (¥)
989,86 €£/m? (*)
901,05 €/m? (*)

PEM: Viviendas Unifamiliares (tipologia/Categoria 1.2.2.3):
PEM: Viviendas Unifamiliares (tipologia/Categoria 1.2.2.4):
PEM: Viviendas Unifamiliares (tipologia/Categoria 1.2.2.5):
PEM PROMEDIO: 987,86 €/m?c

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

comunitarios)

PRESUPUESTO DE CONTRATA (PC):
Al importe de PEM obtenido en funcion 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?%c

OCIO Y HOSTELERIA

Fecha de calculo '-,13}.'3 w 2023 MBE 05/2023 = 736 £/m?2 COSTE UNITARIO DE FJECUGCJN =993,60 £/m?

CON RESIDENCIA @ HOTELES, HOSTALES, MOTELES
O APARTHOTELES, BUNGALOWS

SIN RESIDENCIA (O RESTAURANTES

O BARES Y CAFETERIAS

EXPOSICIONES Y REUNIONES O CASINOS Y CLUBS SOCIALES

O EXPOSICIONES Y CONGRESQS

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
uso CLASE MODALIDAD | 2 l 3 | 4 l 5 | 6 l 7 | 8 l 9
71 CON 7.1.1 HOTELES, HOSTALES, HOTELES 265 2,35 2,10 1,90 1,70 1,50 1,35 1,20 1,05
RESIDENCIA
712 APARTAHOTELES, BUNGALOWS 285 2,55 2,30 2,056 1,85 165 145 1,30 1,15
7.2 SIN 7.21 RESTAURANTE 260 2,35 2,00 1,75 1,50 1,35 1,20 1,08 0,95
RESIDENCIA
722 BARESY CAFETERIAS 235 2,00 1,70 1,50 1,30 115 1,00 0,90 0,80

PEM: Hosteleria-alojamiento temporal (tipologia/Categoria 7.1.1.6): 993,60 €/m? (*)
PEM: Hosteleria-alojamiento temporal (tipologia/Categoria 7.1.1.7): 883,20 €/m? (*)
PEM: Hosteleria-alojamiento temporal (tipologia/Categoria 7.1.1.8): 809,60 €/m? (*)

PEM PROMEDIO: 895,47 €/m?c

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

comunitarios)

PRESUPUESTO DE CONTRATA (PC):

Al importe de PEM obtenido en funcion 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.+B%Ind.)= 1.065,60 €/m?*c

Coste tipologia Terciaria-alojamiento Temporal 1.065,60 €/m?c
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D. COSTE CONSTRUCION LOCALES COMERCIALES

E. COSTE CONSTRUCION APARCAMIENTOS SUBTERRANEOS

COMERCIAL
Fecha de calculo|  Abril v 2023 v MBE 04/2023 = 736 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 441,60 €/m?
COMERCIOS en EDIFICIO MIXTO ® LOCALES COMERCIALES Y TALLERES
© GALERIAS COMERCIALES
COMERCIOS en EDIFICIO EXCLUSIVO © EN UNA PLANTA
O EN VARIAS PLANTAS
MERCADOS Y SUPERMERCADOS O MERCADOS
© HIPERMERCADOS Y SUPERMERCADOS
TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
uso CLASE MODALIDAD | 2 l 3 | 4 I 5 | 6 l T | a8 I 9
4.1 COMERCIOS EN 411 LOCALES COMERCIALES ¥ TALLERES 1,95 1,60 1,35 1,20 1,05 0,95 0,85 0.75 0,65
412 GALERIAS COMERCIALES 1,85 1,65 1,45 1,30 1,15 1,00 0,90 0,80 070
4.2 COMERCIOS EN 421 EN UNA PLANTA 250 2,15 1,85 1,60 1,40 1,25 1,10 1,00 0,85
EDIFICIO
EXCLUSIVO 422 ENVARIAS PLANTAS 275 2.35 2,00 1,75 1,50 1,35 1.20 1,05 0,90
4.3 MERCADOSY 4.3.1 MERCADOS 2,00 1.80 1,60 1,45 1,30 1,15 1.00 0.20 0,80
SUPERMERCADOS
432 HIPERMERCADOS Y SUPERMERCADOS 1,80 1,60 1,45 1,30 1,15 1,00 0,90 0.80 0,70
JARAJES, TRASTERCS ¥ LOCALES EH 080 o.To 052 0.53 045 D20 230
ESTRUCTLIRA

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 €/m?c

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

(*) El coste de construccién 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,

|ll

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
echa de calculo|  Abri 2023 232 = T2 £/ P \ e 116 f2
Fecha de calculo  Abril V|| 2023 ~ MBE 04/2023 = 736 £/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 368,00 €/m?
NAVES DE FABRICACION Y ALMACENAMIENTO O FABRICAC ON EN UNA PLANTA
O FABRICAC ON EN VARIAS PLANTAS
O ALMACENAMIENTO
GARAJES Y APARCAMIENTOS @ GARAJES
O APARCAMIENTOS
SERVICIOS DE TRANSPORTE (O ESTACIONES DE SERVICIO
O ESTACIONES
TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
uso CLASE MODALIDAD | 2 l 3 | 4 I 5 | 3 I 7 | 8 \ 9
1 1.1 VIVIENDAS 1.1.1 EDIFICACION ABIERTA 65 1.40 1,20 105 | 095 | 085 |075 065 | 055
COLECTIVAS DE
CARACTER 112 ENMANZANA CERRADA 60 135 115 100 | 0% |08 |o070 060 | 050
URBANO
RESIDENCIAL 1.1.3 GARAJES, TRASTEROS Y LOCALES EN 0,80 0.70 0,62 053 | 046 | 040 | 030 026 | 0,20
ESTRUCTURA
1.2 VIVIENDAS 121 EDIFICACION AISLADA O PAREADA 215 1,80 145 1,25 0 | 100 | 090 0,80 | 070
UNIFAMILIARES DE
CARACTER URBANA | 122 ENLINEA O MANZANA CERRADA 2,00 165 135 115 05 | 095 | 085 075 | 065
123 GARAJES Y PORCHES EN PLANTA BAJA 0,90 0,35 075 | 085 [060 | 055 | 045 040 | 035
1.3 EDIFICACION 1.3.1 USD EXCLUSIVO DE VIVIENDA 1,35 1,20 105 | 090 |o080 |o070 | 060 0,50 | 040
RURAL
132 ANEXOS 0,70 0,50 050 | 045 |[o040 | 035 | 030 025 | D020

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.+B2%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
Viviendas unifamiliares

1.091,65 Eur/m? (*)

1.175,55 Eur/m? (*)

1.065,60 Eur/m? (*)
533,85 Eur/m?
382,45 Eur/m?

Tipologia Aloj. Temporal
Uso comercial
Uso aparcamientos

(*) En el coste adoptado estd incluidos los equipamientos necesarios, urbanizacidn 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 informacidn directa de distintos participantes en el mercado de la
construccion junto a datos de publicaciones sectoriales, generando unos rangos de costes unitarios de
construccion adecuados a la tipologia constructiva y entorno donde se ubican los inmuebles.

El coste unitario de construccion considerado en el presente informe esta dentro del rango medio utilizado para
la tipologia constructiva valorada en el entorno donde se ubica, debido a que la edificacién 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 promocidn (honorarios técnicos,
direccion de obra, costes de licencias y tasas, primas de seguroy honorarios de organismos de control asi
como otros estudios necesarios) incluyendo también gastos de comercializacidon.

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
comercializacién del producto inmobiliario resultante, que se transforma en un 25,13% s/Valor construccién.

ESCENARIO DE VALORACION | RESUMEN DE INGRESOS Y GASTOS

. Unitario Edificabilidad Valor ingresos  Coste Contrata Coste Contrata
Usos lucrativos Ventas (m?t) (Eur.) (eur./m?) (eur.)
(eur/m?) ) ) )

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 subterraneos

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 comercializacion

del producto inmobiliario resultante, que se transforma en un 25,13 % s/Valor construccidn.

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

Agrupacion

Coste Contrata

(€)

Total Coste Const.
+ Otros Gastos €

Valor total
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
Comercializacion (€)

G. General Necesarios

(s/c) (£€)

12.311.536,67 €

29.314.136,29 €
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JUSTIFICACION DE LO COSTES DE URBANIZACION PENDIENTES:

Cdlculo de coste de Urbanizacion pendiente de materializacién 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 urbanizacion, 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 Urbanizacién y Reparcelacién, asi como otros documentos necesarios, para poder tramitar las
autorizaciones necesarias para transformar el suelo de Urbanizable a Urbano.

Los costes de urbanizacidn y gestién 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 gestién urbanistica asi como los presupuestos de la urbanizacidn.

Sera 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 urbanizacién se tendra en cuenta lo siguiente:

-Costes de las obras de urbanizacion

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

-Beneficio empresarial del Urbanizador por la promocion
-Indemnizaciones

También existen unos otros gastos correspondientes a:

-Expropiaciones
-Canon depuracion
-Obras exteriores

Los ratios que normalmente se manejan para el coste de urbanizacion 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 urbanizacién 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 parametros como el coef. de tipologia/uso,
cercania/lejania a los servicios basicos, la orografia/desnivel, y por la calidad prevista de la urbanizacidn se
estiman los costes de urbanizacion 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
analisis asciende a 135.379,69 m?t, para un total aproximado de 1.167 viviendas.

La entidad formada por la Junta de Compensacion del Sector, nos ha facilitado el importe que han elaborado para
infraestructuras y que han estimado como cargas de urbanizacion 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 gestidn para los proyectos de urbanizacion, y otros
proyectos de ingenieria, etc.

Analizando los costes de urbanizacion 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 urbanizacién 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 Compensacién de 18,142 MME.

El importe global orientativo de 18,142 MME equivale a un importe unitario en torno a 134 €/m? techo aprox.,
gue se puede considerar razonable para el momento actual de valoracién. Faltaria analizar que parte de la
urbanizacién 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 gestidn 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
MME€

>Viviendas totales estimadas para la edificabilidad residencial: 1167uds. (ratio 116m?2c/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 urbanizacién se calcula el importe de urbanizacién:

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

. 7 ’ . o .
POL. A.1: Gastos gestion urbanistica (6,42% s/coste): 1,165 MM€

IMPORTE TOTAL CON GASTOS= 19,307 MM €

El coste de urbanizacion estimado repercutido en el n? total de viviendas previsto para el ambito 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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ESTUDIO DE PRECIOS Y VALORES

El sector objeto de analisis se puede considerar como “singular” o “especial”, ya que le afectan unas circunstancias
gue no es habitual que se produzca en la mayoria de suelos urbanizables que son objeto de una actuacion
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 arqueolégicos y paleontoldgicos.

Este hecho provoca un encarecimiento tanto de los trabajos de urbanizacién como de las obras de construccién,
ya que durante la ejecucién de los trabajos hay que llevar especial cuidado con cualquier resto arqueolégico o
paleontolégico, y todas estas labores se traducen en un encarecimiento extraordinario de los costes de
construccion y urbanizacion en general, es decir, en este proceso se deben revisar con especial cuidado los restos
gue vayan saliendo en la excavacién, y movimiento de tierras, para el posterior analisis 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 Compensacion
disponer de varios estudios en los que se ha realizado una estimacidon econdmica 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 econdmico
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 realizacién 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 aiio 2003, ya se tenia un diagndstico mucho mds aproximado de la situacién 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 arqueoldgicas previas en la totalidad del ambito.

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 intervencion 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 excavacién 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 segun la informacion que obra en nuestro poder,
como alternativa a la desclasificacion, una unica 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”.

Segtin un Informe Arqueoldgico sobre Proyecto de Urbanizacién 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 economico para salvaguardar la obligada realizacion 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 remocidn de tierras, sean
publicas o privadas, en Zonas, Espacios de Proteccion, y Areas de Vigilancia Arqueoldgicas, asi como, en todos aquellos
ambitos 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 ejecucion, 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 paradmetros 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 metodolégica que consistird en el
Seguimiento y Control Arqueoldgico de las Obras de la instalacion de dicha cerca. Es imposible realizar una estimacion 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 instalacidn 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 redaccidn de la memoria cientifica
de dicha actuacidon 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 afadir 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 econémica 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 TRABA.JOS ARQUEOLOGICOS PENDIENTES A REALIZAR EN POLIGONO "A"

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

TOTAL MEMORIAS EJECUTADAS PENDIENTES DE PAGO 341.890,57 €

TOTAL MEMORIAS 51N EJECUTAR CONTRATADAS 388.264 31 €

TOTAL TRABAJOS DE ARQUEOLOGICA PENDIENTES VIALES 681.209,00 £

TOTAL TRABA JOS DFAEQLIEOI.C_}GFCA PENDIENTES PARCELAS 2.909.403,00 €
VIGILANCIA ARQUEOLOGO VALLADO DEL PARGUE ARQUEOLOGICO 2.500,00 €
VALLADO DEL PARQUE ARQUECLOGICO 20.000,00 €

RESTAURACION DE ELEMENTOS PATRIMOMNIALES 150.255,00 €

"TRATAMIENTO COMO JARDIN DELB1.C."
TOTAL ESTIMACION TRABAJOS ARQUEOLOGICOS PENDIENTES DE REALIZAR (SOLO VIALES)

860.580,00 £
2.444.598.88 €

ESTIMACION TRABAJOS ARQUEOLOGICOS PENDIENTES DE REALIZAR (PARCELAS +
VIALES)

5.354.101,88 €

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

Desarrollar la valoraciéon 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 obtencidn del valor del suelo en la fecha de valoracién, 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 construccidn edificacidn + 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 promocién

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 i- _______________________

2. Valor mercado de las tipologias a desarrollar I Valor de suelo

3. Coste de construccion edificaciones. |::> i urbanizado

4. Costes necesarios para ejecutar las promociones : del sector

5. Establecer el B2 de promotor medio a considerar I
e e e

RESUMEN DE INGRESOS Y GASTOS A CONSIDERAR

INGRESOS VENTAS=
COSTES CONSTRUCCION =

GASTOS NECESARIOS EDIFICACION=

COSTES EXTRAORDINACIOS TRABAJOS ARQUEOLOGICOS=

410.384.555,50 €
165.656.598,47 €
29.314.136,29 €
5.354.101,88 €

Los gastos de comercializacién de 12.311.536,67 € se consideran incluidos dentro del coef. del B2 de
promotor (K:1,45) a considerar en el calculo 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 situacion de suelo urbanizado

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

Los valores de repercusion del suelo para el uso logistico (€/m2techo) 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 repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién 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 financiacion, gestiény
promocién (comercializacién), asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocidn
inmobiliaria necesaria para la materializacidn 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 situacidn de urbanizado destinados a
la construccién de viviendas 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 econdmicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccién 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 razon de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria
localizacion, la fuerte dinamica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
comercializacién, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocidn, justifiquen la aplicacién de
un mayor componente de gastos generales.

Vc = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Sera el resultado de
sumar los costes de ejecucién 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 direccion de las
obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

Todos los valores deberan 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 construccidn y edificacidn, se incluyen también los costes extraordinarios por los
trabajos de excavacion.

Resumen de valores de mercado segun Método Residual Estdatico

Costes

Valor residual N Valor de suelo Valor de suelo
SECTOR 1/4 ALBUFERETA Esttico e’g{gg{,‘gggfs urbanizado urbanizado
(MM €) MM €) (MM €) ©
Ambito Sector: 128.087,38m?s 88,053 5,354 82,699 82.698.994,73 €

Edificabilidad S/R: 135.379,69m

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

Vv
VRS =—-Vc
K

410.384.555,50 €

T — (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 situacién 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

Aplicacidn de la férmula del método residual estatico para obtener los valores de las repercusiones de cada uno

de los usos:
Vv

VRS =? -Vc (costes y gastos extraordinarios)
A) USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR BLOQUE ABIERTO:
VRS = (Vv/K) — Vc = (2.850,00 €/m?/1,45) — (1.091,65 + 193,18 + 41,381) €/m?= 639,162 €/m2techo
B) USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR:
VRS = (Vv/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

ESCENARIO: PROPUESTA FINAL VALOR DE SUELO (URBANIZADO)

Uso lucrativo Superficies Valor actual de suelo  Repercusion de suelo
(m?t) (€) (€/m?t)
Vivienda en Edificacion Abierta 106.402,26 68.008.271,84 € 639,162 €
Tipologia EA-T (Aloj. Temporal) 22.413,00 10.657.155,83 € 475,490 €
Viviendas unifamiliares 2.531,00 861.387,70 € 340,335 €
Comercio |Locales comerciales 4.033,43 3.172.179,36 € 786,472 €
Aparcamientos 53.577,50 0,00 € 0,000 €
Totales 82.698.994,73 €
Valor residual suelo (VRS)= 82.698.994,73 €

El valor de suelo para la situacion 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.

ESCENARIO: % VALORES SUELO METODO ESTATICO SUELO FINALISTA S/INGRESOS

Uso lucrativo Superficies Repercusién de suelo %

(m2t) (€/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

Premisas a considerar para determinarla propuesta final de valor del suelo para el ambito del Sector, por el
método residual estatico:

-En el aprovechamiento urbanistico considerado no se ha descontado la cesién 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.

-Para el supuesto del valor actual de suelo bruto, se han descontado el 100% de los los costes de urbanizacion 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 urbanizacién.

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

-En lainspeccidn in situ realizada se aprecia que la urbanizacidn se encuentra ejecutada parcialmente, por tanto,
en caso de que se altere el % ejecutado por las obras de urbanizacién, afectard al importe econémico a
considerar, y por tanto, sera necesario realizar un nuevo andlisis.

-Los principales parametros urbanisticos se han obtenido del Plan Parcial aprobado inicialmente. No obstante,
la Junta de Compensacion nos ha facilitado nueva informacidn relativa a la subdivisidon de los poligonos en los
que se ha dividido el Sector para un mejor desarrollo del mismo. Nos aportan cuadros con las edificabilidades
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; ocupacidn; n2
de alturas, por Manzana y/o por parcela.
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PREMISAS UTILIZADAS EN LA VALORACION:

-En el aprovechamiento urbanistico considerado en el calculo no se ha tenido en cuenta la cesién 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 dmbito 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 andlisis 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 urbanizacion se encuentra ejecutada parcialmente, por tanto,
en caso de que se altere el % ejecutado por las obras de urbanizacién, afectard al importe econdmico a considerar,
y por tanto, serd necesario realizar un nuevo analisis.
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ANEXO 2: PLANOS DE SITUACION
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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 Alimentacién 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 funcién del histérico de cultivos que se han desarrollado en Alicante, destacan plantaciones citricos, almendro regadio o

) Orientacion productiva Limones
secanoy nispero.
A continuacion se detallan las orientaciones productivas aplicables a estudios econémicos bajo la hipétesis de plantar Nispero: Margen bruto: 13.313,43 €
N P . ’ H 1 /).
Fruticultura: Hipétesis Nispero Coste indirecto (40 %): 5.325,37€
Margen neto: 7.988,06 €
ANEXO 1
Crrientaciones produciivas. Modwlacion y valores aplicables a los estudios econdmicas Ma rgen neto A. ImpueStOS 7988,06 €
Crrientaciones productivas N* ciclos/afio UTAiha Ha/UTA Producte bruto Margen bruta Im puestos (25%) 25%
fenwrosTTA) fenros/UTA)
Citricultura Mandarinas 1 0,294 34 22.143,25 10.809,01
Naranja dulce 1 0,233 43 26.864,25 13.672,93 ;
Limones 1 0,294 34 20.834,96 12923 30 Margen neto D. impuestos 5.991,05 €
Pomelos 1 0,233 4,3 26.863,15 14.446,10
Otros citricos 1 0,196 51 32231577 1733533
Cultivos extensivos Cereal secano 1 0,015 68,0 23.890,43 19.246.31 MARGEN NETO CAPITALIZABLE: 5'991I05 €/ha
Trigo duro regadio 2 0,063 16,0 38821 96 283953 20
Arroz 1 0,125 &0 21.501,39 16.857,27
Otros de secano 1 0,040 250 2568222 2452119
Otros de regadio 2 0,050 20,0 29.863,04 24 638 41 METODO ACTUALIZACION RENTAS AGRARIAS
Fruticultura Frutal hueso regadio 1 0213 47 44.385 46 24.886,33
Frutal pepita regadio 1 0213 47 39.946 91 2311696
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 2015533 15.545 35
Almendro secano 1 0,100 10,0 31.957,53 17.774,30
Cerezn secano 1 0,200 5.0 36.334,78 20.707,52 12 La estimacion de los flujos de caja
Cerero regadic 1 (.400 25 4971171 27240 13 20 E| calculo del valor de reversién
Mispero regadio 1 0,500 20 53262 55 26626 86 -
AT IE.'_I\:.eriII.I T r e s T TSRy 39 I_a eleCC|én del tlpo de aCtUaIiZaClO’n
Higuera regadio 1 0,345 29 20.106,91 10.650,86 49 La aplicacién de calculos financieros
Especies varias regadio 1 0. 196 51 2015533 15.545 35 - P
Frutal hueso secano 1 0,100 10,0 35.508 35 20.148,82
- l Ol il 2 244 42 4 L) I . ‘. . . . . ’ . .
Frutal pepita secano J 0,100 100 i 1599342 En base al andlisis econémico financiero de los rendimientos del inmueble (segtin ratios medios del sector, datos contables
Especies varias secano 1 0,100 10,0 31.957,53 17.774,30
Vivero de frutales 1 1.429 0,7 37.283,79 20.736,68 de los tres ultimos afios, o previsiones econdmicas aportadas por la Propiedad) se realiza una estimacién de las cuantias de
i i 1 Jiras L1 5 244772 205 7 . . . . , . . . sae .
St Girasol : 0,013 68.0 '1'4' 723 208533 la explotacion (proyecciones de flujos de caja) que corresponderian al ciclo de tiempo supuesto (vida Gtil productiva del
Tabaco 2 0,455 2,2 27514,72 24.961,95
Avomiticas plurianuales secano 1 0,023 46 48.915,08 23.683,87 inmueble, en las condiciones actuales, de 35 periodos)
Aromaticas anuales secano 1 0,057 174 30.571,93 22.311,95
Aromaticas plurianuales regadio 1 0,286 15 42 300,70 24478 16
Aromiticas anuales regadio 1 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 valoracidn, utilizando las
hipdtesis mas probables para determinar sus cuantias y las fechas en que se realizaran los cobros y pagos.
Orientacién productiva: UTA/ha Margen bruto (€/UTA)
TSNT: El nUmero de periodos adoptado en el calculo del valor de la finca por actualizacidn de rentas (que puede generar o genera
Hipotesis Nispero 0,50 26.626,86 P P P (que p g g )

se basa en nuestra experiencia de valoracidon 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: i o ) i
aqui se extrae la siguiente tabla orientativa:

Orientacién productiva: Margen bruto (€/ha)
Hipotesis Nispero 13.313,43 €
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TIPO DE CULTIVO MAXIMO VIDA PRODUCTIVA

- Cultivos herbaceos anuales /

Pastos ganaderia extensiva En funcidn de la tipologia de las instalaciones existentes
- Secano/Riego por gravedad: 35 afios.

- Riego a presion: 20 afios.

- Cultivos herbdceos plurianuales 3-10 afios

- 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 funcion del Plan Forestal aprobado por la Administracion.
El tipo de actualizacion se obtiene a partir del tipo de interés nominal, corregido del efecto inflacionista mediante la
aplicacién del pertinente indice de evolucidn de precios, y de un diferencial o "prima de riesgo" adecuado a la explotacién
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/B05
TASAS ACTUALIZACION RENTAS
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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 actualizacion de célculo: 2,27%
afios periodo calculo 35,00
Factor actualizacién 17,33
Flujo de caja: 1.838.286,17 €

Valor suelo (Comparacion) 125.585,98 €/ha  1.607.500,54 €
Factor actualizacion 1,73
Valor reversion suelo (a 20 afios) 1.607.500,54 €
Valor Reversion suelo actualizado 732.760,77 €

VALOR INMUEBLE POR ACTUALIZACION DE RENTAS

. . . 2.571.046,94 €
(Flujo de caja + valor suelo actualizado) ¢
V.unitario rentas agrarias 20,09 €/m?
co%/A:f:\Fc{ién acttllgli_g:ién Factor correccién VALOR SUELO
parac . por Localizacién CORREGIDO (€/m?s)
terrenos analogos rentas agrarias
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 madximo del doble en funcion de factores objetivos de

localizacion, como la accesibilidad a nicleos de poblacion o a centros de actividad econdmica o la ubicacion en entornos de

singular valor ambiental o paisajistico, cuya aplicacién y ponderacidn habra de ser justificada en el correspondiente

expediente de valoracién, 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 econdmica o la ubicacién en entornos de singular valor
ambiental o paisajistico, cuya aplicacién y ponderacién 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 préoximo a centros de comunicaciones y de transporte, por la localizacidn cercana a
puertos de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarril, y dreas 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 valoracidn, el factor de correccién, u2, se calculard de acuerdo con la siguiente expresion:

u2=1,6-0,01.d
Donde: d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoracion utilizando las vias de transporte existentes y
considerando el trayecto mas favorable. Esta distancia, en ningun caso, sera superior a 60 km.
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5. Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, resultard de aplicacién
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 ponderacion segln el régimen de usos y actividades.

A los efectos de la aplicacién del factor corrector u3, se consideraran como entornos de singular valor ambiental o
paisajistico aquellos terrenos que por sus valores ambientales, culturales, historicos, arqueoldgicos, cientificos y
paisajisticos, sean objeto de proteccion por la legislacion aplicable y, en todo caso, los espacios incluidos en la Red Natura
2000.

El coeficiente de ponderacidn, p, debera determinarse sobre la base de criterios objetivos de acuerdo con los valores
reconocidos a los terrenos objeto de la valoracidn en los instrumentos de ordenacidn urbanistica y territorial o, en su caso,
en las redes de espacios protegidos. Estard comprendido entre unos valores de 0y 2, y atenderd a los valores y cualidades
del entorno,

ANALISIS DEL VALOR DE SUELO POR “RENTAS AGRARIAS” (INFORME JUSTIFICATIVO)

W nforme  {RI2D2ANTINND00E
Fecha emision 24052023

2u referenclia  P-10381
valmesa

FINCA RUSTICA. LABOR-REGADIO

1. SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

Valoraciones Meditermaneo, 5.4 inscrita en &l registno del Banco de Espania con el n* 4350 con fecha 31 de Octubre de 1933,

Solicitante
VIEE1EE34 AGRUPACISH DE INTERE USREANIZTICO DEL FOLIE. A1 DEL 2
FECTOR 174~
CE0E ALICANTEMSLATART ALICANTE ESPARA

Entidad mandataria
CEZSFACHOE FROFEIIINALES

Finalidad
Determinar, coma vakor de tasacion. & valor de mercade de un inmueble. Valoracion realizada como asesoramiento en cuanto al valor
del bien a efechos de patrimonio.

informe para la “VALORACHKON DEL SUELD INCLUIDO EN EL AMEITD DEL P.PARCIAL SECTOR 14 ALBUFERETA que
comprende todos kos trabajos de valoracion:

1* ESCEMARIO: desamollar la valoracion del sector calculando el valor de repercusion de suelo de los diferentes usos que se van a
desarmollar en &) ambito del Sector Alcufersta 1/4. Para elle, s= aplicara el metodo residual estatico que penmite realizar un analisis
comparado entre kos valores de repercusion de suelo en situacion de origen v en la propuesta final, justificado en un estudio de

mercado actualizado y acreditado por una sociedad de tasacion homologada por el Banco de Espania.

Z* ESCENARIO: determinacion del coeficients de canje comespondientes por las cargas de urbanizacion, para analizar tamibién Lz
opcion a efectos de retribucion al urbanizador “en especie con termenos”, en lugar de la opcitn “en metalics”, es decrr abonar el
inporte economico por los gastos dervados de las obras de whanizacion.

2. IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

Localizacion

03016 - ALICANTEMLACANT

ALICANTE

ALICANTE

AVENIDA TAM DE AHORRDS, 15 - PAlI EECTOR 1/4 ALBUFERETA
=T L]

Bueios

{laiiod, lorgied) 0.000000000000000 0,000000000000000

Visita

[
in

2033
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3. COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

Relacidn de comprobaciones realizadas

1] Identificacian fsica mediande locakzacion exierdor & Inspaccién ocular
el Identificackn flsica medianis Inspeccidn ocular con acceso Inkerior

- Comprobacion de la Descripcion Regisral

- Comprobacikin de Superficies

=] Comprobackan de la Desoripoion Catxstral

- Comprobacikan de s Servidumbres visibles

el Comprobacikin de los Linderos

- Comprobacion de Su esiado de conzervacon apansnis

- Comprobackin de su esiado achual de constucciin

el Comprobaciin del estado de ooupacion del inmusble y uso o sxplotadin a que se desine

- Comprobacion del Régimen de Probecdan Fobilcs

- Comprobacion del Regimen de Prokecdan ded Patimonio
el Planeamienio Urbanisboo Wigenies

- Comprobacion de su SRuacidn UrbanisSca

- Andlisk de los documentos contabies de la explotacion

- Andlisks del proyecio de sdMcacon

- Comprobacikan de la exisbencia de slemenfos espeoulativos
- Comprobacian de ks sRaachin coyunboral del Mercado ool

Resultados de las comprobaciones por identificacion

P Informe
Fecha emisian

Bu referencla

1RR20Z3ATIH000E
24/D5/2023
P-10ca1

Tipo de comprobacion Resultado
Comprobacion d nders

Comprobackin de la direccidn

Comprobackte de la descripcién regisial

Comprobackin de senvidumbes

Comprobackie d limitaciones | Darechos resies

Comprobacktn de |a descripcion cakastmal

Relacion de documentos utilizados
AcredEacion del aprovechamienio urbanisSco

4. LOCALIDAD Y ENTORNO

Localidad y fona

MALICANTEMALACANT

ALICANTE

Capital d= Frovincla

338ETT

Estable

Ceptral

Medis nacionasl

041 %

Kedla

Winculada al sechr
sErdicios

Buzna

Mt

201,27 K

1,582,20 —

Suburbang

Residencisl

Por encma del nhvel
medio

Primera residenca
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Localidad y fona

M® Informe

3u referencla  P-10381

1620230 T3S0 D0E
Fecha emisin 24052023

Infraestructuras {existencia yio calidad)

Muy busnas Buenas

Comunicaciones y entomo

Buena

Tipificacion comercial

En la media raclanal Suficiemies
Mediz-alm e iz-alia
Meda Alta

Equipamientos y servicios afectos a la explotacidn econdmica

Datos generales
Moral Maciomal

Wiakes poblcos

Liocales
Locales

Yialkes plblcos
Tipo explotacion predominante
Tip de bien
TEO0Z CULTIG HEREACED Tiemas de Labor - Ragadic

Tamano de la explotacion

Misdiams [5-30 hs)

Forma de la explotacicn
Fropisasd

5_DESCRIPCION Y SUPERFICIES

Caracteristicas morfologicas del suelo

Central

El ciima da s zona &3 MedBerranes Calldo que Se caracherizs por possar URos IRVIEMOS SUSVES Y UNGS VEFANOS |angos ¥
calurosos. En Inviemo suele existr aigin riesgo de heladas. La Temperatura medis anual susle ser de 17 grados centigrados.

Las precipiiaciones son mds blen escasas, inferiores @ los 300 mevafo.

La orografls de i3 zona &5 bastante Siuosa, 3 a¥Cepcion de 13 zona de cutivo de aimendros, |3 cual se anousntm abancaids

Claz= |

Mo se ha consultado, & supone

Clase |: Son susios planos o casl planos, oon pendientes entre 0 ¥ 3%, 0on may pocas Imincones de uso. 3on apropldos
pars culivos impios. Son susios mecantzablies, sin pOCcEsos Eroshvos, profundos, bien drersdos y faclies de tabajar. Posesn
busna apacidad de refencdn de famedad y bwen conbenido de nuirienies

1,00 %
Liana

S= desconoce

Asclioso,Franco

kedis

Medis (La socedsd no e reskzsdo o anilsis

edafoidgico.)
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Caracteristicas morfolégicas del suelo

W Informe  1ERO2ANTITLGEL00E
Fecha emisiin  24/05/2023
Su referencia  P-10281

Descripcion de la finca

Mo == conoce por pinglm nombre &n espectsl

Cametera local Euemo
FINCAS RUSTICAS

Finca ristica. Labor-regadio (1ud.)

Infraestructuras interiores de la finca
Hio Bene Se desconoce
e desconoce
- Oitros
Se desconoce

Caminos Inierones suficenbes

Descripcion de la finca

Hio = aporian

Ciricos  almandn regadio

Ganaderia
o exizie

Unidades y Mejoras por Cultivo [0 Ganadao)

Sufidenbs ¥ en buen esiado

LABOR-REGADIO
Finca rostica. Labor-megadio (Tud. )
. Anio Marco (fila x
Variedad plantacion columna)

Cuadro resumen de superficies adoptadas

Finca Referencia 5

e registral Catastral

LABCOR-REGADIT
Total cuslos

ie
registral (ha) Catastral {ha) (ha)

Sistema Densidad Totales (€)
- - 12,8000 ha
Totales () 12,5000 ha

e Adoptadafha C A J

12,8000 C4 A3 —
- - 12, 500

Fagina n®* 4 de 1%

Mmanie)

anizadin Bamim Morte, 36 - 03602 Bankdam

A Lt

WRLME 5

AITHE0 Valoaoones Medbarineg 54 Hondogada por o Banoo de Espaifa, insaita come Scaedad de Tanadan oone
Edifl do

s

=

V5588 Domiallo Saca

ijas

ag

n® 4380 con fecha 2

nioc Aeg. Mercant| de Aloanbe Tome 56, UTod30, Seca®, Folo

s Informe  1EF20230TIHN000E
Fecha emision 240572023
Ju referencls  P-10281

S
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Cuadro resumen de superficies adoptadas

Finca Referencia
registral Catastral

Superficie Superficie  Comprobada

Elemento registral {ha) Catastral (ha) (ha)

Adoptadafhal C A J

C. Tipo de somprobackon de supssfiolss © C1 - Inspeccion con medicion in sk -2 - Inspeccion con comprobackia in she ¥ medidan sobre
soporte digial 3 - Sin poderse comprobar in siu, comprobada con medickin sobre plano o cariografa digial G4 - o comprobakbke (=L
Ein comprobar, con dain d= medicon sporads | C6 - 2in comprobar, con medicion sobee plano o carfografia digital. | C7 - 2in comprobar, sin
medicion | CE - Medicon Aprosimeda sobre Oriofoto

A. Claes supsrflols adopteda - AD - Regisima Al - Calasirai AZ - Comprobesda A3 - Manual AL - Menor AS - Esimada

Tanio o esidndar de ransformeacion de VALMESA como el resio de consideraddn en las mediclones adopésdas se Ffan realzado conforme &l
"ExtAindar d= madickdn ¥ d=fnicin de supsrficies de inmuebiss” de 3 AW

6. SITUACION URBANISTICA

[Misma normativa)
Finca nistica. Laborregadio {1ud.)

Parametros urbanisticos
Plan Genemide ALICANTEALAGANT -

1.9&87 -

Suelo Urbanizable -

Residencial -

7. DOCUMENTACION LEGAL, REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

Regimen de tenencia y ocupacion
Elemento Estado de ocupacion Ocupacian 5“:5;“:'?5

CULTIVG HEREACZED Termas de Labor - Regadic Propktaro - o

8. ANALISIS DE MERCADO

Informacicén de mercado de suelos
Mo s ha detectado terrencs. &n olas dreas de caractenisboes similares.
En la achmiidad, la oferta y la demanda se enouentan iguaiadas, aungue pueda apreclarse un lig=r aumento de a
demanda.
Simiiares a los obienidos del sondeo de mercado.
De acuerdo con &l sonden efechaydo en ks Zona, se Fan obtenido oS valones sigulentes, para fincas nistoas ouyo valor
queda deteminado sntre ks 20 y los 50 €'m* de bereno &n Dlianco de regadio SR ningon Spo de mejoras.
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WE Informe  1BRROZANTIILS00E
Fecha emisitn 24052023

Ju referencla P-10381
valmesao

Sondeos de mercado LABOR-REGADIO

% Informe 1ER20220TITLNE003
Fecha emiskén 24052023

Ju referemcls  P-10Z81
valmesa

= o
B ] g
E Estudio de mercado E
. oo B _ . Valor ] Histograma de valores y situacion en los mercades locales
B N® Direccion Precio neto  Localidad § Municipio s ] o L
B
] 1 ALICANTE 58.270,00 € EL REEBOLLEDD (ALICANTEALACAMNT] 135 200,00 % 3
2 -]
H Finca mistca. Labor-fegadic. Coordensdas GP3: (iotied, longihsd) (32,353 0563341 CP: 03113 Cuperfice parcelsc 0,6500ha. Oferts de B [ "T—r— i
7 ety AP|. P 51.000,008 Precio neso B5.27000€ [*1]. Chbservaciones © parceila rstica en reboledo, Alcants. temeno en i@ zona de E: i e e e R
= . N X - i B Lineal [Rango Sup=enr Lirvesd {Rarragc Infarion o
B rebolkedo suelo rusiico 14, BEE m* dispores de agua magnifica zoma por su proximidad al ceno de alcani= a 1 Eliémeto de o rebolledo. F B Ireriale X @ ? ¥ 1 :
g AN VICENTE DEL RAZPEIG (2AN g ] L bolpe
i? 2 ZAN VICENTE DEL RAZSFEIG 12520000 € WVICENTE DEL RAZFEIGIEANT VICENT 154 427 26 EFa t: 1o o M -
£ DEL RAZFENE) 2 150000 [ [ 9 L
§ 5 Finca ristica. Labor-negadio. Coordenadas . longEud) (28,3977 511718, ©F: 03590 Supedide parcela: 1,00508a. Of%ria de g 140 000 - =i T % ¢ i
7 i wenta: APl FV.P.: 160.000,00€. Precis neto 00,00 [*1]. Obsermcionss : Se vends parceia rustica wbanizable de 10.050m2 com una E 5 130080 i . ¥ i ' sk
ez ediicabildad de un 2% (2 Raspei] en la zona Giasoles. . e T 150 000 ﬁ w"b"r i = e
8 = o " A . B s =
gE ZAN VICENTE DEL RAZFEIS (AN ;E. BI040 P i
EE-] 3 EAN VICENTE DEL RASFEIS 130250,00 € WICENTE DEL RASBFEIGIEANT VICENT 12321227 &%a Lk £ pon ? parani ¥
v DEL RAZFEIG) o & 40000 & oas ol
Hﬁ Finca mistica. Laborregadio. Cocrdenadas GRE: (aftud, longkud) (384888 -0.519249) CF- 03599 Supsfice parceia: 1,06Z80a. Oferta de HE Ll e
R venfa: APl FW.F. 135.000,00€ Freclo neto: 130,950,008 [1]. Obsermcionss © Be vends parcela rustica uwbantzsbie de 10.628m32 com una -k g P WL
EH edfcablidad de un 2% (Z05m2) en San Vicente del Raspelg en la zona de 3ol y Lux. Con magnifices visias a la montafla, ramo =n camino ¥ Ba i ¥ El a H [} 5 T L ? v
E & acceso astatade E e Sones p 4 naa Pl .
LB 4 ALTEA 2700000 € ALTEA 15852353 Ema ot ”
& o I
o |FI Finca nistca. Ciricos. Coordenadas GP2: (labtiud, longitud) (32,6055 -0,0433521). TP: 03520 Superficle parcela: 0,1700ha. Oferts de wents: o i:
o - [, : o
Y Farbioular. P..P.: 27.000,00€. Precio metoc 27 000,008 ['4]. Observacones | Se wende termeno sEuado por Ales 1a vieka 3 . R
B g ﬁ g Dbservaciones de la homogeneizacion
] i £ CALLOSA D'EN 3ARAMA S5.23000 €  CALLOZA DEN SASRIA 98.732,14 &ia b 3 El Valor nomogenszado de 12558538 &ha, se ha obtenida mediante el ajushe de 13T MUSSTAC con LRE desviacion ipica o ISS56.83 Aha sobne = vaor
; L Finca ristica. Labor-negadio. Coordenadas GF3: (aflud, longRud) (38,6508 0121618 CF: 03510 Supshide parcsia; 055000, Oferla de ; L medio. Fam i secodn de los izstpos se ha tenido &n osenia & grado de comparablidad gue comempia, enire ofros, |3 ublcacion, supefice, antgOedad,
; ': venia: AP POV P. ST.ODD00E. Precho nefoc 55290008 [*1]. Obsenvaconss | Este temeno = encuentra en Fda. Bobizant de Callosa. Cema de " l: fecha y Hpoiogias andiogas. La mussoa obtenida, imdica que i poblacion de inmuebies comparables en esie mercado ioosl se distibuys mnﬂalmeni:, par
s Puebic (2 unos 00 mis]. Bastankz agua de fego. Farcela plana ¥ con sof fodo el da. ﬂ % o gue & vaior unifaro medio oscia entre oz 33595.03 €ha y 15122287 &ha.
W i
L B ALTEA 1TO.0D0,00 € ALTEA 10000000 &% g 4
-] ]
El -: Finca risSica. Chricos. Coomensdss GP2- (ftud, longhed) (32605 -0,0S40444). CP: 03550 Swpericde panceis: 1,7000ha. Crferts de wents: =z
Ba Farticuiar. F_V.P.: 170.000,00€. Frecio netn: 170.000,008 ['4]. Observaciones : Temeno rusSco de 17000 - metros, 15000 -mefros en esoritura Ba Resumen de valores unitarios adoptados por elemento
ol ee Ti i Superficie Valor homogeneo | Coeficiente Valor unitario
- ["1] El walor del precio de |a oferia en el mercado se Fa visio comegido &n un porceniaje deieminado (%) a efecios de eiminar oz honorarios de la empresa - m mﬁm} mﬂa] tabla fondo m
< f imfermediana gue comerdalza el mismoo < f
i & I'2] El valor del inmasbie oferssdo en &l mercado por &l propielro s= ha visto Ccomegdo BN un porcentaje determinaco (%) debido @ gue es posble (3 ] LABOR-REGADIC 12,2000 125.588 38 - 118.585,58
"'; bajada efectiva del valor en la ransmiskn efectiva del mismo, segin se fa podido comprobar. ‘-';
B ["3] E walor cfertads oel meusbie se ma vishs sjustsdo 8 (3 baja &n un porcenbaje detemminade (%) debido 3 que s= ha siminsds el valke los Ronoranos de R
I moermediacion de |3 smpresa comenclalzadony gue TAamMEs su oferta de venta asi como un ajuste debido A que =1 precio final de oferta se A comprobado &5 oL } . i
que se =5i8 dispussto a negoclar a la baja en la venl efeciva del mismo. Elt; Criterios de homogeneizacion pormenorizados
T I'4] El vaior oferiado del Inmueble = ha comobado QU S8 COMESDONde Con WR valor austdo a sy mermado ¥, por o @aio, Ro procede  nedudrio, a La secrion de los bestipos de mercado a IRCOpomar sigue una dgica en cuanty deten oompllr unos minimos establecdos para utlizarse segin Spoiogia
conesid erdmdolo un valor efecivo de poslbls ranssockon. 'U de Anca ristica, smiomo ¥ SupErichs.
m = En & walor wnitaric de los sondess o BesSgos de mercado se encuentra reparcufido en dicho walor, &n camiblo, las infraestructuras y ol mejorss
r-g r-E reallzadas sobne & fameno, PECESANAs para su explotacion.
ﬁ? El Vialor UnEario (12 crujla) == cbfene de apdoar & unBario neto obbenido (Eurml), = coeficlems OTF (Tabiaffondo) eypresado en Cxds uno de los teshpos. ﬁ‘.ﬂ
5g Ly Loz fesSgos de mercado s Romogenstan em funcion de los sigulentes concepaos, principaiments: Tipologla finca ristica, Calldad de |3 finca y Ubicacion
z = Concrets.
HE
T E‘T Se asigna el mayor peso a los iesfigos gue se encuenian mas priximos a la finca valorada, repartiendo el peso resfanie enfre los demds fesiigos. Se
b Bt homogersizan los comparables smpieados en funcon de su supsrichs y carachierizScas descritas.
= 3
g Homogeneizacion g Cbiencian del valor medio ponderado:
a _ _= Grado de e . . Coeficiente Unitario 2 - Walor unkario homogensizado ponderado del testigo (Eurha) = Unitario ofgen x Coef. Homogenelzadon ¥ Peso (%)
B - LR comparabilidad I~ homogeneizacion Peso (%) homogensizado B - Me=on® o2 f2stipos utiizados &N 13 companaciin
= Yalor homogéneo adoptado (Ewrha) =Eumiaiono de los valores unkarios derados de los disSnios tesd L
i 1 ALICANTE WA 135.800,00 1, 00000 15,00 370,00 ﬁ L ! pen o=
,::; z BAN VICENTE DEL RASFEIG Maximo 154.427 BE 1,00000 15,00 2318818 ,\_U-
= 3 3AN VICENTE DEL RASFEIG Maxio 12331227 1, 00000 15,00 18.481.84 2
r | = -
8 4 ALTEA Minimao 158.8%3,53 1, DO 15,00 23 533 53 ] 9. CALCULD DE VALDRES
% = CALLOEA DEN ZARRIA Minimao 98.73Z,14 1,00000 20,00 18.745,43 +
? & ALTEA Minima 100.000,00 1, 00000 20,00 200.000,00 ?
] Valor Romogenes adoptads (Eha) 100,00 125,585,598 ;'H
A sferins de su Exsackn los bermenos e casFicardn en los siguientes niveles:
Mhved L Inciuird todos los berenos gue no perbenezoan a el 11
Hheed 11, Incluird los berrencs dasficados como no urbankzables en kos gue no se permia edificar pera wsos dierenies a s naluraleza agricola, foresial,
ganadera o gue esien ligados & una EEplotacion srondmica pEmmitda por i3 nommativa vigente. Tambldn e Incluirdn los temencs dasMcados como
urbanizables que no estin RCiuldos &n un Ambio de desamolio del planesTiento urbanisico o que sstsndols, No S hayan defrido &n & L condicionss
para s desamolo.
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WY Informe  1RRN2AOTIINGEH00E =¥ Informe 1EREDZANTID00E
Fecha emishn 24052023 Fecha emision 24055023
3w referencla  (P-10381
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valmesa valmesa
- -
g Los métodos adoptados en & presente informe son: g
b )
Metodo de comparachin - N -

2 ] Calculo del valor de actualizacion de rentas agrarias
] Méndo de actualzacikn ]
E B Metodologia
| ¥ El método de vaioracian por actualzacion de rentas se realiza mediants:
& ]
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1. OBJETO

El presente Informe de Sostenibilidad Econdmica del Programa de Actuacion Integrada
en régimen de gestion por las personas propietarias del Poligono A.1 del Sector 1/4
“Albufereta” (PAI del Pol. A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”), del municipio de Alicante, se
redacta en cumplimiento de lo establecido en el articulo 117.4.d) y Anexo Xl del 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 adelante, “TRLOTUP”).

En este sentido, el presente informe se redacta con el fin de ponderar el impacto de la
referida actuacion urbanizadora en la hacienda publica del Excmo. Ayuntamiento de
Alicante, mediante un analisis comparado entre los costes ocasionados por la
implantacién y el mantenimiento de los suelos dotacionales publicos, las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes con relacion
a los ingresos publicos derivados de la ejecucién urbanizadora y edificatoria que las
actuaciones proporcionan, asi como la suficiencia y adecuacién de suelo destinado a
usos productivos.

2. MARCO JURIDICO APLICABLE

La legislacion urbanistica vigente establece, como requisito sine qua non para el
desarrollo de una actuacién urbanistica de transformacion, la realizacion de un analisis
previo de su sostenibilidad econémica.

Esta necesaria vinculacion de la ordenacion y ejecucién urbanisticas a la disponibilidad
econdmica de las haciendas publicas afectadas fue introducida en nuestro ordenamiento
con la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo.

En la actualidad, dicha relacion se encuentra regulada por el articulo 22.4 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana (en lo sucesivo, “TRLSRU”). Dicho articulo
establece, en los mismos términos que el articulo 15.4 de su antecesora, la obligacion de
que todos los instrumentos de ordenacion de las Actuaciones de Urbanizacién incluyan
un Informe o Memoria de Sostenibilidad Econdmica en el que se pondere:

“en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por
la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta
en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

El contenido minimo de dicha memoria viene detallado en el articulo 3.1 del Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la
Ley de Suelo:

“1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de
Suelo, la documentaciéon de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de
urbanizacién debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el
gue se ponderara en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
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necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacién con el impacto econdmico para la Hacienda
local, se cuantificaran los costes de mantenimiento por la puesta en marcha
y la prestacion de los servicios publicos necesarios para atender el
crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se estimara
el importe de los ingresos municipales derivados de los principales tributos
locales, en funcion de la edificacion y poblacion potencial previstas,
evaluados en funcién de los escenarios socio-econémicos previsibles hasta
gue se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacién comporta”

El TRLOTUP, adaptandose a lo dispuesto en el TRLSRU, establece la obligacion de
aportar una Memoria de Sostenibilidad Econémica como documento integrante de la
proposicion juridico-econdmica de los programas de actuacion integrada:

“Articulo 117. [...] 1. Todo programa de actuacién integrada comprende dos
documentos: alternativa técnica y proposicion juridico-econémica. [...]

4. La proposicion juridico-econémica [...] contendra:

d) Memoria de [...] sostenibilidad econémica, en los términos establecidos
por la legislacién del Estado sobre el suelo y sobre rehabilitacion,
regeneraciéon y renovaciéon urbanas”.

El contenido del referido documento, siguiendo la norma estatal de bases, se establece
de forma sucinta en el Anexo XllI.2 TRLOTUP:

“El informe de sostenibilidad econémica ponderara el impacto de las actuaciones
urbanizadoras en las haciendas publicas afectadas mediante un andlisis
comparado entre los costes ocasionados por la implantaciéon y el mantenimiento
de los suelos dotacionales publicos, las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios resultantes con relacién a los ingresos
publicos derivados de la ejecucién urbanizadora y edificatoria que las actuaciones
proporcionan, asi como la suficiencia y adecuacion de suelo destinado a usos
productivos”.

Considerando lo anterior, en el presente documento se procedera a evaluar el impacto

que puede representar el desarrollo del PAI del Pol. A.1 del Sector 1/4 “Albufereta” para
la Hacienda Local del municipio de Alicante.

3. ACTUACION URBANISTICA SOMETIDA A ESTUDIO
3.1. Antecedentes administrativos y planeamiento urbanistico vigente
El planeamiento general vigente en el municipio de Alicante es el Plan General Municipal

de Ordenacién de Alicante aprobado en el afio 1987 (en lo sucesivo, “PGMO de
Alicante”).
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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 aprob6 un Texto Refundido en 2003 y una modificacion en
2009. Por lo tanto, la ordenacién 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).

— Modificacién 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.

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 culminacion de los objetivos propios de la programacién urbanistica: la
urbanizacion integra del ambito.

Tras conversaciones con los servicios técnicos y responsables politicos del Excmo.
Ayuntamiento de Alicante, se ha considerado adecuado formular una alternativa de
gestion 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 la programacion de la A.1.

En atencién a ello, la propuesta de programacion formulada tiene como objetivo principal
dar continuidad y culminar la gestion urbanistica de una parte del Poligono A del
Sector 1/4 “Albufereta”, en concreto del Poligono A.1, manteniendo las obras de
urbanizacion ya ejecutadas en el mismo en la medida en que resulten Utiles para la
actuacion.

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?, segln consta en la ficha de planeamiento y gestion.

El desarrollo del Poligono A, de acuerdo con la ficha de gestion estd 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 m2t.

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?2t
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INDICE EDIF. RES.: 09171 m2t/m?2s
INDICE EDIF. TER.: 0,1756 m2t/m?2s
INDICE EDIF. BRUTO: 1,0027 m2t/m?2s

El reparto por usos y por manzanas en el Sector 1/4 “Albufereta”, que incluye el poligono
Ay el poligono B, es el siguiente:

M= Techo Techo Techo N" max
PARCELA Us0 IEE [IET. |IETotal MAXIMo MAKIMo - LT
SUELO* . - . mAax. Viviendas
residencial terciario
M1 Residencial | 2.74826 [0.625| 0,00 | 0,625 1.805.00 0,00 1.805.00 14
Residencial
M2.1 Comercial 15.380,92 | 3286 | 0.267 | 3.553 40 683.26 403343 53.716.69
Terciario
566
Residencial
M22 Comercial 5.565.85 | 3286|0267 | 3.553 17.978.74 1.459.57 19.438.31
Terciario
M3 Terciario 1 650375 | 0 | 340 | 3.400 0.00 22.413.00 | 22.413.00 0
Hotelero
Residencial
M4 Comercial 001037 3286|0267 3.553 32.653.00 265100 [ 353304.00 273
Terciario
M3 Residencial 1.130.64 | 0625 000 | 0625 726,00 0,00 726,00 2
Ma Residencial | 320700 [3.286| 0.00 | 3.286 10.835.00 0,00 10.835.00 01
M7 Residencial | 597175 [3.286| 0,00 | 3.286 19.879.00 0,00 19.879.00 166
M3 Residencial | 11.200.27 [3.286 | 0,00 | 3.286 36.840.00 0,00 36.840.00 308

170.400,00  30.557.00 200.957.00

Los coeficientes del Plan Parcial de aplicacion por usos son:

RESIDENCIAL 1
TERCIARIO 0,90

Considerando el coeficiente de Sector: 0,915

La ficha de gestion del Poligono A vigente refleja los siguientes parametros:
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FICHA DE GESTION
UNIDAD DE EJECUCION 1 - POLIGONO A

SECTOR=P.P. 1/4 "ALBUFERETA"
UNIDAD DE EJECUCION 1 - POLIGONO A

EDIFICABILIDAD: 190.122,00 m*

COEF. HOMOGENEIZACION: 0,9013

APROV. UE1: 171.357 U.D.A.
APROVECHAMIENTO MEDIO: 0,98486 U.D.A/m?s
AFPROV SUBJ PROP SECTOR: 101.425 U.D.A.
AFPROV SUBJ PROP EXT: 52 552 U.D.A.
AFPROV AYTO: 17.380 U.D.A.

4. BREVE EXPOSICION DE LA METODOLOGIA EMPLEADA

Para la elaboracion del Informe de Sostenibilidad Econémica vamos a seguir, con
caracter general, la metodologia propuesta en la “Guia Metodolégica para la redaccion de
Informes de Sostenibilidad Econémica” aprobada por el Ministerio de Fomento en 2011,
gue consideramos plenamente adecuada para la redaccion del documento en los
términos que este Informe es contemplado en el Anexo XIIl, apartado 2, del TRLOTUP.

A continuacién, presentamos el contenido que sera desarrollado en los apartados
siguientes.

4.1. Estimacion de la inversion publica e incremento patrimonial relativos al PAI
del Pol. A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”

En este apartado, se realizard un estudio de la inversién publica y el incremento
patrimonial que supondra la programacion de referencia para el Ayuntamiento de
Alicante.

Por lo tanto, el estudio se dividira en dos areas:

a) Inversion pablica

En este apartado, se procedera a diferenciar la inversion publica que habra de
realizar la Administracion entre:

i) La inversion en ejecucion de las obras de urbanizacion necesarias
para la transformacion del suelo, si existiera.

1)) La inversion destinada a la ejecucion de los espacios libres o
infraestructuras correspondientes a los sistemas generales (o redes
primarias), en tanto que estos equipamientos prestan un servicio a
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escala municipal, es decir, superior a la actuacién, y, por lo tanto,
seria posible que el Ayuntamiento tuviera que asumir todo o parte
de su financiacion.

iii) La inversion en edificacion de equipamientos publicos locales o
integrados en la red secundaria de dotaciones incluidos en el
ambito de la actuacion, si existieran.

b) Incremento patrimonial

Se realizara un estudio del incremento patrimonial producido, fundamentalmente,
por la recepcion de:

i) Parcelas destinadas a equipamientos.

ii) Parcelas lucrativas donde se materializara el aprovechamiento
urbanistico correspondiente al Ayuntamiento.

En este sentido, se estudiaran las dos vias por las que podria
producirse un incremento patrimonial, siendo estas:

a) El aprovechamiento susceptible de apropiacién del
Ayuntamiento como propietario del suelo aportado, si fuera
el caso.

b) ElI porcentaje de aprovechamiento urbanistico que le
corresponda al Ayuntamiento como Administracion actuante.

i) Los suelos dotacionales urbanizados, viarios y zonas verdes, asi
como las obras de urbanizacién e infraestructuras ejecutadas con
cargo a la actuacién urbanizadora.

4.2. Estudio de la liquidacién del Presupuesto Municipal

Una vez examinados los gastos de inversion, analizaremos los gastos ordinarios en los
que el Ayuntamiento, con la finalidad de obtener un patrén de estimacion de gastos
ordinarios por habitante, que nos servird de base para estimar los gastos corrientes en
los que incurrird la Administracion tras la ejecucion del PAI del Pol. A.1 del Sector 1/4
“Albufereta”.

En dicha labor, analizaremos la dltima liquidacion del presupuesto municipal a fin de
obtener las siguientes magnitudes relevantes:

a) Repercusion de gasto-ingreso corriente por habitante, segin la clasificacion
economica.

b) Analisis del presupuesto de gastos, clasificacion por programas, identificandose
los gastos dependientes e independientes de los habitantes y la repercusion del
gasto corriente por habitante de los Capitulos 1y 2 del Presupuesto.

c) Obtencion de los indicadores actuales de estabilidad presupuestaria,
endeudamiento, etc.
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4.3. Estimacion de los gastos e ingresos corrientes tras larecepcion de la
urbanizacion

a) Gastos corrientes

La Guia Metodolégica para la redaccion de ISE sefiala tres posibles escenarios
que pueden presentarse en la estimacion del gasto publico de una actuacion
urbanizadora y que, por lo tanto, exigen el uso de metodologias de célculo
distintas. Estos son:

i) No existe cambio de modelo urbanistico: el modelo previsto en el
instrumento de ordenacion es un modelo de continuidad del casco
urbano en modelo compacto en bloque exento, no modificAndose,
por tanto, la relacién de usos urbanisticos preexistentes.

i) No se presume modificacién de servicios y/o forma de gestion: la
programaciéon que se propone no comporta la necesidad de
incorporar nuevos servicios distintos a los exigidos en el municipio
ni, aprioristicamente, comporta la modificacion de la forma de
gestién de los mismos.

iii) La programacion si que implica, en consecuencia, la ampliacion de
servicios existentes y el mantenimiento de su forma de gestion.

Por lo tanto, procederemos a estimar el gasto corriente municipal a partir de la
ratio de repercusién por habitante aplicada al numero de nuevos habitantes
estimados en la nueva actuacion.

b) Ingresos corrientes
En lo referente a los ingresos corrientes que generara la actuacion, estimaremos:

i) Los ingresos que estimativamente percibird el Ayuntamiento
derivados de los Tributos relacionados directamente con los
inmuebles y con la actividad inmobiliaria: Impuesto de Bienes
Inmuebles (IBI), Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras
(ICIO), el Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos
de naturaleza Urbana (IIVTNU). Se realizara una estimacion de las
Bases imponibles a partir de una valoracion tedrica de los
inmuebles (solares y edificaciones).

i) Y los ingresos no vinculados a la actividad inmobiliaria: entre otros,
el impuesto de vehiculos de Traccion Mecénica (IVTM), el impuesto
de Actividades EconO6micas (IAE), Tasas y otros tributos y
transferencias corrientes. Todo ello sobre la base de la mayor
poblacion prevista.

4.4. Analisis de larepercusion de los gastos e ingresos sobre la Hacienda
Publica municipal (impacto del PAI del Pol. A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”)

Una vez estimados los ingresos y gastos publicos potenciales de la nueva ordenacion
urbanistica, se analizara el impacto econdémico sobre el presupuesto municipal.

10
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Para ello, se realizaran dos analisis: uno estatico, que contemplara la sostenibilidad de la
actuacion desde una Optica fija y global; y uno dindmico, en el que se analizara la
sostenibilidad de la actuacion, considerando tres escenarios distintos en cuanto al ritmo
de produccion y terminacion de las construcciones (recesivo, hormalizado y expansivo).

Con el analisis dinAmico, se obtendran para cada escenario los Saldos Fiscales Anuales,
entendiendo estos como la diferencia entre los ingresos y gastos corrientes. De esta
manera, se ponderardn financieramente los saldos fiscales de distinto signo que se
puedan presentar a lo largo de los ejercicios fiscales analizados.

4.5. Conclusiones

Tras el analisis y evaluacion de las implicaciones de las actuaciones de urbanizacion
sobre las Haciendas Publicas, se concluird sobre la sostenibilidad econémica de las
mismas y, en su caso, se propondran medidas correctoras que permitan neutralizar
aguellos impactos negativos que se pudieran presentar.

5. ESTIMACION DE LA INVERSION PUBLICA E INCREMENTO PATRIMONIAL
RELATIVOS AL PAI DEL POL. A.1 DEL SECTOR 1/4 “ALBUFERETA”

5.1. Inversion publica

Las obras de urbanizacion necesarias para la completa transformacion del suelo incluido
en el Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta” y de los Sistemas Generales adscritos (Via
Parque tramos IV y V) no requerirdn de inversion publica por parte del Ayuntamiento de
Alicante, puesto que van a ser costeadas integramente por los propietarios de la unidad
de ejecucion en proporcion a su aprovechamiento urbanistico.

En cuanto al éarea de especial proteccion arqueoldgica (Espacio Libre Parque
Arqueoldgico, “ELpa”), es objeto de gestion y tutela publica, por lo que, el coste asociado
a la gestiéon, conservacion y tutela del area de especial proteccion arqueolégica, no sera
repercutido como carga de urbanizacion a los propietarios, sino que correra a cargo de
las Administraciones publicas competentes (incluyéndose la Administracion Autonémica).

No se requerira inversion municipal para la ejecucién de otros equipamientos publicos o
dotaciones.

5.2. Incremento patrimonial
Siguiendo la Guia Metodolégica para la redaccion de ISE, las principales fuentes de
incremento patrimonial para el Ayuntamiento de Alicante, como Administracion actuante,

provendrian de:

1. La obtencion de parcelas destinadas a equipamientos en la red primaria de los
tramos IV y V de Via Parque.

2. La obtencion del aprovechamiento que le corresponde a la Corporacion segun las
fichas de gestion del Plan Parcial.

11
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3. La obtencion de suelos dotacionales urbanizados, viarios y zonas verdes, en
pleno dominio y libres de cargas en el &mbito de la actuacion.

6. ESTUDIO DE LA LIQUIDACION DEL PRESUPUESTO MUNICIPAL
6.1. Estudio del presupuesto municipal

Se analiza el ultimo Presupuesto Municipal liquidado, concretamente el correspondiente
al ejercicio 2022.

Concretamente, la determinacion de los Ingresos y Gastos se realiza aplicando el criterio
de los “Derechos reconocidos netos” y las “Obligaciones reconocidas”, respectivamente.

Ambos conceptos son los que mejor recogen la informacidon presupuestaria, pues
incorporan las actuaciones que se han generado efectivamente durante el periodo
analizado.

6.2. Estudio de los gastos corrientes

El Presupuesto de Gastos liquidado de 2022, su clasificacién econdmica, asi como la
repercusion de cada uno de los Capitulos sobre la poblacion?, son los que se muestran a
continuacion:

LIQUIDACION PRESUPUESTO MUNICIPAL 2022
GASTOS 273.335.307,52 € % €/hahitante‘

OPERACIONES CORRIENTES

CAP. 1.- Gastos de Personal 101.776.975,55 € 37,24% 300,60 €
CAP. 2.- Gastos de Bienes Corrientes y Servicios 107.473.499,30 € 39,32% 317,43 €
CAP. 3.- Gastos Financieros 1.032.877,20 € 0,38% 3,05€
CAP. 4.- Transferencias corrientes 37.860.051,66 € 13,85% 111,82 €
Total Operaciones Corrientes 248.143.403,71 € 90,78% 732,90 €

OPERACIONES DE CAPITAL

CAP. 6.- Inversiones Reales 24.007.948,26 € 8,78% 70,91 €
CAP. 7.- Transferencias de Capital 329.791,09 € 0,12% 0,97 €
CAP. 8.- Activos Financieros 854.164,46 € 0,31% 2,52 €
Total Operaciones de Capital 25.191.903,81 € 9,22% 74,41 €

Es decir, la liquidacion del Presupuesto Municipal del afio 2022 se cerr6 con unos gastos
de 273,3 millones de euros.

Las partidas corrientes que forman el conjunto de gastos necesarios para el
funcionamiento habitual de la Administracién suponen un 90,78%del total.

Un 39,32%del Presupuesto se destina a la compra de bienes y servicios, es decir, a la
gestion diaria de la ciudad, y un 37,24%al personal.

Si atendemos a la clasificacion por Programas del Presupuesto de Gastos, tenemos el
siguiente desglose:

1 Considerando una poblacion de 338.577 habitantes.
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ANALISIS DEL PRESUPUESTO DE GASTOS (CLASIFICACION POR PROGRAMAS Y REPERCUSION DEL GASTO CORRIENTE POR HABITANTE DE CAPITULOS 1Y 2)

Clasificacién por programas de gastos
Area de Gasto Palitica de gasto

1

2
22
23
24

43
5

a8

o1
92
93

6.3. Estudio de los in

Dependiente (D) fIndependiente
(1) de uso por habitante

Denominacion

SERVICIOS PUBLICOS BASICOS
Seguridad y movilidad ciudadana
Vivienda y urbanismo
Bienestar comunitario

-0 -

Medio ambiente

ACTUACIONES DE PROTECCION ¥ PROMOCION SOCIAL
Pensicnes
Otras prestaciones econdmicas a favor de empleados
Servicios sociales y promocion social
Fomento del empleo

0oooQ

PRODUCCION DE BIENES PUBLICOS DE CARACTER PREFERENTE
Sanidad
Educacian
Cultura
Deporte

- —-Qo

ACTUACIONES DE CARACTER ECONOMICO
Comercio, turismo y pequefias y medianas empresas
Transporte publico
Infraestructuras

Otras actuaciones de caracter economico

ACTUACIONES DE CARACTER GENERAL
drganos de gobierno
Senvicios de caracter general
Administracien financiera y tributaria
Transferencias a otras Administraciones Publicas

gresos corrientes

53.880.583,73 €
14.858.714,35 €
51915.717,27€
13.073.698,06 €

236.591,19€

556.241,09 €
26,052 837,14 €
3.428.530,45 €

61835251 €
11.968.446,48 €
16.271.106,52 €
6.820343,30 €

1122347189 €
1587262208 €
736.196,50 €
1.257.362,04 €

4.18451452€

3128623513 €

BA444 548729 €
£39.18448 €

Habitantes Alicante 2022:

€/habitante

158,14 €
4389€
153,34
3861€

070€
164€
76,95
10,13€

183
3535€
48,06€
20,14€

33,15€
46,88E
217¢
371¢€

12,39€
92,412
2494€

189¢€

338.577

En relacion con los Capitulos de Ingresos, la liquidacion presupuestaria de 2022 arroja

las siguientes cifras:

INGRESOS

OPERACIONES CORRIENTES

CAP. 1.- Impuestos Directos

CAP. 2.- Impuestos Indirectos
CAP. 3.- Tasas y Otros Ingresos
CAP. 4.- Transferencias corrientes
CAP. 5.- Ingresos Patrimoniales
Total Operaciones de Capital

OPERACIONES DE CAPITAL

CAP. 6.- Enajenacién de Inversiones Reales
CAP. 7.- Transferencias de Capital

CAP. 8.- Activos Financieros

Total Operaciones de Capital

LIQUIDACION PRESUPUESTO MUNICIPAL 2022
318.593.199,79 €

126.868.200,67 €
16.090.583,20 €
44,574.119,14 €
100.731.869,49 €
7.505.034,46 €
295.769.806,96 €

6.076.717,67 €
16.252.510,70 €
494.164,46 €
22.823.392,83 €

39,82%
5,05%
13,99%
31,62%
2,36%
92,84%

1,91%
5,10%
0,16%
7,16%

€/habitante

37471¢€
47,52 €
131,65 €
29752 €
2217€
873,57 €

17,95 €
48,00 €

1,46 €
67,41 €

Los derechos reconocidos netos del ejercicio 2022 ascienden a 318,6millones de euros.

Los Impuestos directos son la partida principal, ya que representan el 39,82%de los
ingresos publicos. El IBI es el mas importante, al haberse recaudado 87.666.145,09euros,
es decir, el 69,09%de los impuestos directos y el 27,52de los ingresos corrientes totales.
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7. ESTIMACION DE LOS GASTOS E INGRESOS CORRIENTES TRAS LA
RECEPCION DE LA URBANIZACION DEL PAI DEL POL. A.1 DEL SECTOR 1/4
“ALBUFERETA”

Sobre la base del Presupuesto Municipal liquidado y el pardmetro de ingreso o gasto por
habitante, se proyecta el correspondiente al nuevo espacio urbano.

La actuacion urbanizadora se financia por los titulares de los derechos urbanisticos y, por
lo tanto, no se prevé gasto publico de inversion independiente. Asi, el andlisis se centrara
en los capitulos de ingresos y gastos corrientes.

Las principales variables a tener en cuenta para realizar la proyeccion presupuestaria son
la poblacién, la edificabilidad y su distribucion por usos, cuya determinacion se ha
realizado de acuerdo a las siguientes consideraciones:

— El incremento poblacional asociado al PAIl. Se estima mediante la proyeccién
directa del tamafio medio familiar sobre las nuevas viviendas previstas:

INFORMACION ESTADISTICA ALICANTE

ACTUAL
A Nimero de habitantes Afio 2022 Hab.
B Nimero de habitantes Censo Habitantes 2022 338.577 Hab.
C Namero de viviendas Censo Viviendas 2021  187.658 Uds.
C1 Principales 135.864 Uds.
c2 No principales 51.794 Uds.
D Nimero de vehiculos DGT 225.124 Uds.
E Tamafio medio familiar E=B/C1 2,49 Hab./Vivienda
F Relacion Vehiculos/Vivienda F=D/C1 1,66  Vehiculos/Vivienda
NUEVO DESARROLLO

Nuevos habitantes G=HxE 2.964 Hab.
H Nuevas viviendas Estimadas 1.167 Uds.
| Nuevos vehiculos I=HxF 1.934 Vehiculos

— La edificabilidad y su distribucién por usos del nuevo espacio urbano, para la
determinacion de los ingresos fiscales relacionados con la actividad inmobiliaria
(IBI e ICIO, basicamente). Estas, de acuerdo con la exposicion previa, son:

EDIFICABILIDAD Y USOS
Aprovechamiento objetivo
(RO)
Usos y tipologias edificatorias (m2t)
Residencial 108.933,26
Terciario 26.446,43

7.1. Determinacion de gastos tras la nueva programacion

Como ha sido expuesto, la proyeccion presupuestaria de los gastos corrientes para el PAI
del Pol. A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”, se realizara a partir del parametro gasto por
habitante.
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Lo anterior, toda vez que, al estar ante una extension natural de la malla urbana del
Municipio de Alicante, la programacion en cuestion reproduce las caracteristicas basicas
del modelo preexistente con una ampliacion de servicios recogidos en el presupuesto
actual, para los que se mantiene el mismo sistema de gestion.

Realizando las operaciones oportunas, los gastos corrientes que previsiblemente
ocasionaran el mantenimiento y conservacion de este nuevo espacio urbano, asi como la
prestacion de servicios publicos a los nuevos ciudadanos, empresarios, trabajadores y
demas usuarios vinculados al nuevo espacio urbano, se estiman en 2.393.012,16 euros:

PROYECCION GASTOS NUEVA ORDENACION URBANISTICA
GASTOS 2.393.012,16 € % €/habitante

OPERACIONES CORRIENTES

CAP. 1.- Gastos de Personal 891.038,89 € 37,24% 300,60 €
CAP. 2.- Gastos de Bienes

) . 940.919,66 € 39,32% 317,43 €
Corrientes y Servicios
CAP. 3.- Gastos Financieros 9.040,75 € 0,38% 3,05€
CAP. 4.- Transferencias

. 331.45461 € 13,85% 111,82 €
corrientes

2.172.447,52 € 90,78% 732,90€

Total Operaciones Corrientes

OPERACIONES DE CAPITAL

CAP. 6.- Inversiones Reales 210.190,00 € 8,78% 70,91 €
CAP. 7.- Transferencias de
. 2.875,25 € 0,12% 0,97 €
Capital
CAP. 8.- Activos Financieros 7.469,73 € 0,31% 252€
220.564,63 € 9,22% 74,41 €

Total Operaciones de Capital

La proyeccion presupuestaria de la nueva programacion segun la clasificacion por
programas de gasto, y la identificacion entre gastos dependientes e independientes del
uso por los nuevos habitantes, se presenta en el siguiente cuadro:
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Dependiente (D]
Clasificacién por programas de = 0}/ €/habitante segin liquidacién
Independiente (1) de uso por — i Gasto
habitante
Area de gasto Politica de gasto Denominacion
1 SERVICIOS PUBLICOS BASICOS
13 Seguridad y movilidad ciudadana D 159,14 € 47171961 €
15 Vivienda y urbanismo | 43,89€ 130.097,86 €
16 Bienestar comunitario D 15334 € 45452736 €
17 Medio ambiente I 3861€ 11444599 €
2 ACTUACIONES DE PROTECCION Y PROMOCION SOCIAL 000€
21 Pensiones D 070€ 207493€
22 Otras prestaciones econémicas a favor de empleados D 164€ 4861 36€
23 Servicios sociales y promocién social D 7695€ 228093,65€
24 Fomento del empleo (1] 1013 € 3002714 €
3 PRODUCCION DE BIENES PUBLICOS DE CARACTER PREFERENTE
31 Sanidad (1] 183€ 542445¢
32 Educacion (] 3535€ 10478376 €
33 Cultura v} 48,06 € 14245849¢€
34 Deporte I 20,19€ 59.698,59 €
4 ACTUACIONES DE CARACTER ECONOMICO
a3 Comercio, turismo y pequefias y medianas empresas D 33,15€ 98.262,57 €
44 Transporte pablico (1] 46,88 £ 138960,76 €
45 Infraestructuras I 217 € 6.432,27 €
as Otras actuaciones de caracter econdmico ] 3,71¢€ 10997,11€
9 ACTUACIONES DE CARACTER GENERAL
91 Oirganos de gobierno ] 1230€ 36.726,19 €
92 Servicios de caracter general | 92,41€ 273.919,87 €
93 Administracién financiera y tributaria | 2494 € 73.926,65 €
94 Transferencias a otras Administraciones Piblicas ] 189¢% 5.602,30¢€

7.2. Determinacion de ingresos tras la nueva programacion

La estimacion de ingresos presupuestarios del PAI del Pol. A.1 del Sector 1/4
“Albufereta”, se realiza a partir de la mayor poblacion, salvo para los tributos que
estan directamente relacionados con la actividad inmobiliaria (ICIO) y el valor del
inmueble (IBI), cuya cuantificaciébn se realiza atendiendo a la calificacién vy
edificabilidades establecidas por el Plan para el Sector.

7.2.1. Los ingresos por el IBI

La Base Imponible de este tributo es el Valor Catastral de los Inmuebles y
éste se determina a partir de Estudios de Mercado.

Para ajustar los datos de este informe a una situacion realista, hemos
partido del informe de valoracion solicitado a la sociedad tasadora
Valoraciones del Mediterraneo, S.A., sociedad de tasacion homologada por
el Banco de Espafia, que se adjunta como Anexo | a la Memoria de
Viabilidad Econémica.

Esto se justifica en que el valor de mercado nunca puede ser inferior al valor
catastral, es decir, el valor catastral nunca podra exceder al del mercado.
Concretamente, el Valor Catastral < Valor de mercado x Edificabilidad.

Aplicando esa estimacion obtenemos un valor catastral teérico (referido al
uso dominante) y sobre el valor catastral (base imponible del impuesto), se
ha aplicado el tipo de gravamen vigente en Alicante para 2022, que es el
0,62795 % para las edificaciones.

Aplicando sobre los distintos usos del Sector, y considerando que Total IBI =
Valor Catastral x Tipo IBI, tendriamos el siguiente resultado:
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1Bl edificaciones

Edificabilidad Valor mercado Valor catastral 1Bl
Residencial 108.933,26 2.850,00 155.229.895,50 974.766,13
Terciario 26.446,43 2.560,00 33.851.430,40 212.570,06
Total 135.379,69 1.187.336,19

Teniendo en cuenta que la edificabilidad total de la actuacién es de
135.379,69 m2t, los ingresos tedricos que anualmente obtendria el
Ayuntamiento por el desarrollo de esa actuacién (una vez concluidas las
edificaciones), calculados con los tipos de gravamen vigentes en 2022,
ascenderian a 1.187.336,19 €, respecto del valor de la construcciéon a
realizar en el PAl del Pol. A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”.

Adicionalmente, habra que calcularse el valor del suelo neto urbanizado a fin
de poder establecer el ingreso de IBI en situacion de suelo neto solar no
edificado.

De conformidad con el Informe de Tasacion que se adjunta como Anexo a la
Memoria de Viabilidad Econdmica, el valor total del suelo urbanizado es de
144,559 MME.

Total de IBI Suelo = Superficie lucrativa x Valor unitario de repercusion del
suelo x 50% x 0,62795% = 87.035,99 €.

Asimismo, debe tenerse en cuenta que la base imponible del impuesto ir&
actualizdndose a medida que se desarrollen las obras de urbanizacion,
puesto que el valor catastral de los inmuebles se incrementara.

7.2.2. Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO)

En relacion con ICIO y teniendo en cuenta que la Base Imponible del
impuesto esta constituida por el coste real y efectivo de la construccion,
instalacion u obra y que la Ordenanza Fiscal vigente del municipio de
Alicante establece un modulo orientativo de valoracion de las construcciones
a efectos de la liquidacion provisional, para viviendas colectivas en
edificacion abierta de 644,60 € y el tipo de gravamen es del 4 %, el resultado
de los ingresos tedricos a obtener por parte del Ayuntamiento:

ICIO = Edificabilidad total x médulo orientativo x tipo gravamen ICIO =
3.490.629,93 €.

El resultado seria el siguiente:

ICIO
Edificabilidad total 135.379,69
Maddulo orientativo 644,6
Tipo de gravamen ICIO 4%

Total ICIO 3.490.629,93
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7.2.3. Otros ingresos.
La estimacién del resto de ingresos corrientes se realiza sobre la base del
parametro de repercusion por habitante:

PROYECCION INGRESOS PAI
INGRESOS 2,.789.234,10 € % £/habitante

OPERACIONES CORRIENTES

CAP. 1.- Impuestos Directos 1.110.707,89 € 39,82% 374,71 €
CAP. 2.- Impuestos Indirectos 140.857,83 € 5,05% 47,52 €
CAP. 3.- Tasas y Otros Ingresos 390.234,30 € 13,99% 131,65 €
CAP. 4.- Transferencias corrientes 881.902,83 € 31,62% 297,52 €
CAP. 5.- Ingresos Patrimoniales 65.715,87 £ 2,36% 22,17 €
Total Operaciones de Capital 2.589.418,72 € 92,84% 873,57 €

OPERACIONES DE CAPITAL

CAP. 6.- Enajenacion de Inversiones Reales 53.207,03 £ 1,91% 17,95 €
CAP. 7.- Transferencias de Capital 142.280,64 € 5,10% 48,00 €
CAP. &.- Activos Financieros 4326,07 € 0,16% 1,46 €
Total Operaciones de Capital 199.815,37 € 7,16% 67,41 €

Es decir, que, considerando que la programacién del Poligono Al
mantendria los parametros medios del municipio en cuanto a ingresos
corrientes, la repercusion global en cuanto a los mismos seria de
2.789.234,10€.

8. ANALISIS DE LA REPERCUSION DE LOS GASTOS E INGRESOS PUBLICOS
SOBRE LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL (IMPACTO DEL PAI EN EL
PRESUPUESTO)

8.1. Andlisis estatico de la sostenibilidad econémica de la actuacién

El signo resultante de la diferencia entre los ingresos y los gastos corrientes del
Presupuesto estimado para el PAIl del Pol. A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”
determinard la sostenibilidad econdémica de la ordenacién propuesta.

Con base en lo expuesto, tenemos que los gastos e ingresos corrientes
derivados del PAI, serian los siguientes:

OPERACIONES CORRIENTES

CAP. 1.- Gastos de Personal 891.038,80 € 37,24% 300,60 €
CAP. 2.- Gastos de Bienes

Corrientes y Servicios

CAP. 3.- Gastos Financieros 9.040,75 € 0,38% 3,05€

940.919,66 € 39,32% 317,43 €

CAP. 4.- Transferencias

. 331.45461 € 13,85% 111,82 €
corrientes
. . 2.172.447,52 € 90,78% 73290 €
Total Operaciones Corrientes
OPERACIONES CORRIENTES
CAP. 1.- Impuestos Directos 1.110.707,89 € 39,82% 374,71 €
CAP. 2.- Impuestos Indirectos 140.857,83 € 5,05% 47,52 €
CAP. 3.- Tasas y Otros Ingresos 390.234,30 € 13,99% 131,65 €
CAP. 4.- Transferencias corrientes 881.902,83 € 31,62% 297,52 €
CAP. 5.- Ingresos Patrimoniales 65.715,87 € 2.36% 22,17 €
Total Operaciones de Capital 2.589.418,72 € 92,84% 873,57 €
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El Saldo Fiscal resulta ser positivo, pues los ingresos superan en 416.971,2 €
los gastos corrientes en los que incurre el Ayuntamiento para hacer frente al
mantenimiento y conservacion del nuevo espacio urbano, asi como la prestacion
de servicios a los nuevos usuarios, tras detraer los importes de los tributos no
recurrentes mencionados.

8.2. Anadlisis dindmico de la sostenibilidad econdmica de la actuacién

Considerando que las viviendas a edificar serian 1.167, y que los metros
cuadrados de techo de promocién inmobiliaria totales serian 135.379,69, y que la
superficie lucrativa seria de 42.935,19 metros cuadrados, se podrian presentar
los siguientes escenarios en cuanto al ritmo de edificacion y la relacion gastos-
ingresos que estos supondrian:

a)

b)

Escenario recesivo. La edificacion de la totalidad de los solares se
realizaria en 12 afios desde la entrega de la urbanizacion a la
Administracién, por lo que el ritmo de produccion inmobiliaria seria de 97
viviendas/afio, lo que vendrian a representar unos 11.385,88 metros
cuadrados de techo de promocién inmobiliaria.

Escenario normalizado. La edificacién se ejecuta a un ritmo adecuado a la
demanda media. Se ha considerado un ritmo de edificacion un 50% superior
al previsto en el escenario recesivo, es decir, una consolidacion de todas las
edificaciones en 9 aflos desde la entrega de la urbanizacion a la
Administracién, con un ritmo de produccion de 130 viviendas/afio, o lo que
es lo mismo, 15.181,17 metros cuadrados de techo de promocion
inmobiliaria.

Escenario expansivo. El ritmo de construccion de las edificaciones seria el
doble del recesivo, culminando los trabajos de edificacion en 6 afios, con un
ritmo de produccion de 194 viviendas por afio, 0, en otros términos,
22.771,75 metros cuadrados de techo de promocién inmobiliaria.

Para calcular los saldos finales que se producirian anualmente en cada uno de
los escenarios, se calculan las siguientes cuantias:

Gastos corrientes: los mismos estaran compuestos, a su vez, por gastos
dependientes del uso por los habitantes y por gastos independientes del
uso.

Es decir, se calcularan unos gastos independientes que permaneceran
invariables desde el momento en que se realice la urbanizacién del
poligono, y otros que irdn variando conforme vaya aumentando el nimero
de habitantes que se establezcan en el Poligono urbanizado.

Ingresos corrientes: en su célculo se tendra en cuenta la distincion entre
los ingresos de caracter recurrente y aquellos ingresos que se devengan
de forma puntual con motivo de la construccion (ICIO y Plusvalia
municipal).

Asi, respecto a los corrientes:
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= Se calculard la diferencia entre el total de ingresos corrientes
menos los ingresos correspondientes a IBI, ICIO y Plusvalia
municipal en los Presupuestos de Alicante de 2022. Esta operacion
dejara un resultado que, dividido por el nimero de habitantes de la
ciudad, otorgara una ratio de ingresos corrientes recurrentes por
habitante que podra ser aplicada a la variacion de habitantes afio a
afo en el PAI.
= Se tendra un IBI del suelo fijo todos los afios, correspondiente con
la superficie lucrativa, y un IBI variable que ir4 dependiendo de los
metros de techo que van siendo materializados, y que, por lo tanto,
variard segun los escenarios.
Y respecto a los impuestos con hechos imponibles puntuales y vinculados
a la actividad inmobiliaria:
= EI'ICIO se calculara utilizando la formula expresada anteriormente.
= La Plusvalia, dado su caracter particular, se utilizara aplicando el
pardmetro o la relacion existente entre el impuesto recaudado en
tal concepto y el IBI en el Presupuesto Municipal de Alicante de
2022 (7,39%), al IBI que se vaya recaudando anualmente en las
estimaciones anuales de los distintos escenarios.
Proyectando la metodologia y datos sefialados, tenemos los siguientes
resultados:
a) Escenario recesivo (12 afios desde la entrega de la urbanizacion a la
Administracion parala construccién de la total edificabilidad).
ANALISIS DE GASTOS - TRAS PAI
F— |n¢r--r-vh=ul-d::"-¢nmnv::d inmobiliaria no ™ Saldo final
Aio E"“’:w e e G"‘::“wlm'h.b_ s icio Plusvalia 181 Suelo 181 Edificacion '":c::r::!"."" Ingresos-gastos
2025 87.035,99 € 87.03599 €
2026 87.035,99 € 87.03599 €
2027 35592391 € 140.039,50 € 290.885,83 € 13.736,03 € 87.035,99 € 98.944,68 € 157.320,50 € 151.899,62 €
2028 355.92391¢€ 280.199,00€ 290.885,83 € 21.043,82 € 87.035,99€ 197.88936 € 314.640,99 € 275.373,09€
2 T S T e e mmne s mme s we11e
2031 711.847,83 € 700.497,49 € 290.885,83 € 42.967,18 € 87.035,99 € 494.723,41 € 786.602,48 € 289.865,58 €
2032 711.847,83 € 840.596,99 € 290.885,83 € 50.274,97 € 87.035,99 € 593.668,09 € 943.922,98 € 413.343,05 €
2033 711.847,83 € 980.696,48 € 290.885,83 € 57.582,76 € 87.03599€ £692.612,78 € 1.101.24347 € 536.816,52 €
= Tusome Lmmmmec e e e msmase L mase e
2036 711.847,83 € 1.400.994,98 € 290.885,83 € 79.506,12 € 87.035,99 € 989.446,82 € 1.573.204,96 € 907.236,92 €
2037 711.847,83 € 1.541.094,47 € 290.885,83 € 86.813,91 € 87.035,99 € 1.088.391,50 € 1.730.525,46 € 1.030.710,39 €
b) Escenario normalizado (9 afios para la construccién de la total
edificabilidad del ambito).
ANALISIS TRAS PAI (NORMALIZADO - 9 AROS DE
Gastos confentes. h;mmvlmldldt:;:::::udhmnlﬂhrbnn 181 e Saldo final
. Gastos del Gastos i del " » " Resto de Ingresos
Afo e e o fr e Eary o Plusvalia 1B Suelo 181 Edificacion Ingresos-gastos
2025 87.03589 € 87.03599 €
2026 87.035,99 € 87.035,99 €
s Hiiaie 73 somse S air7e o wisee e T, ExmTa
2029 71184783 € 560.397,99 € 387.847,77 € 35.659,39 € 87.03599 € 395.778,73 € 629.281,98 € 263.358,05 €
2030 711.847,83 € 747.197,32 € 387.847,77 € 45.403,11 € 87.035,99 € 527.704,97 € 839.042,65 € 427.989,34 €
am Tnsme Timmasee S airre suosse s LTt L msasre ST,
2033 711.847,83 € 1.307.595,31 € 387.847,77 € 74.634,26 € 87.035,99 € 923.483,70 € 1.468.324,63 € 921.883,22 €
2034 711.847,83 € 1.494.39464 € 387.847,77 € 84.377,98 € 87.035,99 € 1.055.409,94 € 1.678.085,29 € 1.086.514,51 €
2035 711.847,83 € 1.681.19397 € 387.847,77 € 94.121,70 € 87.035,99 € 1.187.336,19€ 1.887.84595 € 1.251.14580 €
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c) Escenario expansivo (6 afios para la construccion).

ANALISIS )

ovton comentes Tngresos vinculados  actividad inmobiliaria no - <o

Ao == = = icio Plusvalia 181 Suslo 1B Edificacién IR Ingrases-gastos
uso por los hab, usopor los hab. recurrentes

2025 87.03599€ 87.03599 €
2026 57.035,99 € 57.035,99 €
2027 711.847,83 € 280.199,00 € 581.771,65 € 21.043,82 € 87.03599€ 197.889,36 € 314.640,99 € 210.33500 €
2028 711.847,83 € 560.397,99 € 581.771,65 € 35.659,39 € 87.03599 € 395.778,73 € 629.281 98 € 457.28194 €
2029 71184783 € 830.506,99 € 58177165 € 50.272,97 € 87.035,99 € 593.668,00 € 943.922,98 € 704.22887 €
2030 711.847,83 € 1.120.795,98 € 581.771,65 € 64.890,55 € 87.03599€ 791.557 46 € 1.258.563,97 € 951.175,81 €
2031 711.847,83 € 1.400.994,98 € 581.771,65 € 79.506,12 € 87.03599 € 989.446,82 € 1.573.204,96 € 1.198.122,75 €
2032 711.827,83 € 1.681.193,97 € 58177165 € 93.121,70€ 87.035,99 € 1.187.336,19€ 1.887.645,95 € 1.245.069,68 €

Como puede apreciarse, la sostenibilidad del programa de actuacion se mantiene incluso
en el peor de los escenarios, al no incurrirse en déficit, sino mas bien al contrario, resulta

una intervencién beneficiosa para las arcas publicas.

9. CONCLUSION

De lo expuesto a lo largo de esta memoria, se pone de manifiesto la sostenibilidad

econdmica del PAI del Pol. A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”.

En Alicante, a fecha de la firma.

Rubén Digitally signed by
Rubén Navarro Tudela

Nava rro Date: 2025.05.08

Tudela 11:25:26 +02'00'

Fdo. Rubén Navarro Tudela
Abogado Col. ICALI n® 6719
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CONVENIO URBANISTICO

PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL POLIGONO A.1 DEL SECTOR 1/4
“ALBUFERETA”

En Alicante, a fecha de la firma electronica

REUNIDOS

De una parte, D./D? \ con DNI , y
D./D? , con DNI

De otra parte, D./D? , con DNI , Y
D./D? , con DNI

INTERVIENEN

D./D? , en calidad de del Excmo. Ayuntamiento de Alicante, la
Administracién actuante, y D./D? , en calidad de Secretario de la
Corporacion.

D./D? y D./D? en calidad de

Presidente/Presidenta y Vicepresidente/Vicepresidenta de la Agrupacién de Interés
Urbanistico del Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta” (en adelante, “AlU”), con CIF V-
16918534, inscrita con el 01/2021 en el RAIUs del Ayuntamiento de Alicante, con
domicilio en Avenida Salamanca, n° 14, planta 62, 03003, Alicante.

Ambas partes reconociéndose capacidad legal suficiente para el otorgamiento del
presente convenio urbanistico.

MANIFIESTAN

I.  Que, al amparo del articulo 127 del Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio,
del Consell de aprobacion del texto refundido de la Ley de ordenacion del
territorio, urbanismo y paisaje (en adelante, “TRLOTUP”), la AlU formulé solicitud
de programacion del Programa de Actuacién Integrada (en adelante, “PAl”) del
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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.

II.  Que, mediante Decreto del Concejal Delegado de Urbanismo del Ayuntamiento
de Alicante, de fecha 10 de noviembre de 2022, la iniciativa de programacion
formulada por la AlU fue admitida a tramite.

lll.  Que, ala vista de los documentos de Alternativa Técnica y Proposicion Juridico-
Econdmica presentadas por la AlU y tras seguir el procedimiento legalmente
establecido, en sesion de fecha 8 de abril de 2025, la Junta de Gobierno Local
del Excmo. Ayuntamiento de Alicante ha acordado aprobar definitivamente el
PAI del Pol. A.1 del Sector 1/4 “Albufereta” y adjudicar la condicién de agente
urbanizador a la AlU en régimen de excepcion licitatoria, en los términos
previstos en el articulo 120.3 del TRLOTUP.

IV.  Que, en virtud de lo dispuesto en los articulos 117.4 y concordantes del
TRLOTUP, el presente convenio urbanistico contiene la regulacion de los
derechos y obligaciones del agente urbanizador, de la Administracion actuante
y de las personas propietarias adheridas al Programa, todo ello con arreglo a las
siguientes,

ESTIPULACIONES
PRIMERA.- REGIMEN JURIDICO DEL CONVENIO URBANISTICO.

La relacion juridica entre el Ayuntamiento de Alicante y la AlU, en su condicion de agente
urbanizador del PAI del Poligono A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”, se regira por lo
dispuesto en el presente convenio urbanistico, como parte integrante de la Proposicion
Juridico-Econdmica del PAI, en los Estatutos de la AlU, asi como en el TRLOTUP y
disposiciones legales que resulten de aplicacién.

Asimismo, con caracter supletorio, serd aplicable la legislacibn en materia de
contratacion publica, en tanto no se oponga, contradiga o sea incompatible con la
legislacion urbanistica, asi como el resto del Ordenamiento Juridico.

SEGUNDA.- OBJETO DEL PRESENTE CONVENIO Y DEL PROGRAMA DE
ACTUACION INTEGRADA.

El objeto del presente convenio es la regulacion de los derechos y obligaciones de la
Administraciéon actuante, de la AlU como agente urbanizador y de los propietarios
adheridos, a fin de conseguir los objetivos legales del PAI, de conformidad con los
documentos de Alternativa Técnica y Proposicion Juridico-Econdmica definitivamente
aprobados.
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De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 116 del TRLOTUP y observadas las
circunstancias del ambito de programacion, el objetivo del PAI del Poligono A.1 del
Sector 1/4 “Albufereta”, promovido por la AlU, consiste en:

a)

b)

d)

f)

9)

Gestionar la transformacion fisica y juridica de las fincas incluidas en el Poligono
A.1 del Sector 1/4 “Albufereta”, en los términos que quede configurado por el
Ayuntamiento de Alicante.

Urbanizar completamente las parcelas incluidas en el Poligono A.1 del Sector
1/4 “Albufereta”, realizando las obras de urbanizacion contenidas en la
Alternativa Técnica del PAI, con los condicionantes impuestos por las
Administraciones sectoriales y las compafiias suministradoras.

Ejecutar las obras de conexion e integracién adecuada de la urbanizacién con la
red viaria y de movilidad, y con las redes de infraestructuras, de energia, de
comunicaciones y de servicios publicos existentes, en los términos y condiciones
pactados con las compafiias suministradoras y con las Administraciones
publicas competentes.

Suplementar las infraestructuras y espacios publicos o reservas dotacionales en
lo necesario para mantener equilibradamente o mejorar los niveles de calidad,
cantidad o capacidad de servicio existentes y exigibles, de acuerdo con la
Alternativa Técnica y la Proposicién Juridico-Econdmica.

Obtener gratuitamente, a favor del Ayuntamiento de Alicante:

1.° Los suelos dotacionales publicos del &mbito de la actuacién, o adscritos
a ella por el Plan Parcial del Sector.

2.° Las parcelas que legalmente correspondan, con destino al patrimonio
publico de suelo.

Ordenar el reparto equitativo de las cargas y beneficios, de acuerdo con el Plan
Parcial y la documentacién integrante del PAI.

Garantizar, en su caso, el derecho al realojo de las personas residentes
afectadas por la actuacion en los términos exigidos por la ley.

TERCERA.- FUNCIONES DEL AGENTE URBANIZADOR.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 118.2 del TRLOTUP, la AlU, en su condicién
de agente urbanizador, tiene las siguientes funciones:

a)

b)

Promover y gestionar la actuacién programada, de acuerdo con la Proposicion
Juridico-Econdmicay el resto de documentacion integrante del PAI.

Promover la redaccion de los proyectos técnicos que integran la Alternativa
Técnica del PAI.
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c) Contratar, financiar y fiscalizar la ejecucién de las obras publicas de urbanizacién
en los términos y condiciones que le resulte exigible y segun el proyecto de
urbanizacion que se apruebe.

d) Elaborar e impulsar la reparcelacion de los terrenos, tras la aprobacién definitiva
del PAI por parte del Ayuntamiento de Alicante, hasta su inscripcién registral.

e) Soportar el coste de urbanizacion correspondiente a los terrenos de su propiedad
0 que le sean adjudicados en concepto de retribucion, de acuerdo con su cuota
de patrticipacion en la AlU y el aprovechamiento que le corresponda, y obtener
las retribuciones correspondientes a la ejecucién del PAI de las personas
propietarias adheridas, en los términos y plazos contenidos en el presente
Convenio y en la Proposicion Juridico-Econdmica y con las prerrogativas que le
atribuya la ley.

f) Asumir la adquisicion de los terrenos que le sean transmitidos a cambio de su
actividad urbanizadora de acuerdo con el coeficiente de canje establecido en la
Proposicion Juridico-Econdémica; y, cuando corresponda, también la de los
terrenos de las personas propietarias que se abstengan de participar en la
reparcelacion, reconociéndoles la indemnizacion econémica correspondiente al
inmueble, de acuerdo con la valoracion calculada de conformidad con la
legislacion del Estado sobre valoraciones, sin reconocerles la facultad de
participar en la actuacioén ni los derechos que de ello se derivan.

El agente urbanizador cumplira sus funciones de acuerdo con el Ordenamiento Juridico
y ajustandose al presente convenio y al Programa de Actuacion Integrada.

El agente urbanizador respondera de los dafios y perjuicios a los propietarios por causa
directamente imputable a su actuacién. No obstante, el agente urbanizador no
respondera de los dafios y perjuicios que puedan causarse cuando actle ejecutando
6rdenes directas de la Administracién actuante, de otras Administraciones publicas o
compafias suministradoras o de terceros o cuando los dafios procedan de obras de
urbanizacion no previstas en el proyecto de urbanizacién o ejecutadas con anterioridad.

CUARTA.- COMPROMISOS DEL AYUNTAMIENTO DE ALICANTE.

a) El Ayuntamiento de Alicante, con caracter general, actuara como Administracion
actuante, con plena observancia de lo establecido en el articulo 3 de la Ley
40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico, impulsando
los tramites, autorizaciones, permisos y licencias necesarios para la realizacion
de las obras de urbanizacion.

En caso de que sea necesaria la concesion de autorizaciones 0 permisos por
parte de otras Administraciones publicas o compafiias suministradoras, el
Ayuntamiento de Alicante se compromete a impulsar y a colaborar con el agente
urbanizador en su obtencion.
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b)

d)

En especial, el Ayuntamiento de Alicante impulsard y procurard la autorizacion
de las actuaciones que sean preceptivas para el desarrollo de las obras de
urbanizacion de acuerdo con la normativa sectorial, especialmente las
relacionadas en materia de arqueologia.

Asimismo, con ocasion de la aprobacién del PAI, el Ayuntamiento de Alicante
indicara a la AlU el grado de ejecucion de las obras de urbanizacion realizadas
por el antiguo agente urbanizador del Sector (y, en su caso, si estan recibidas y
abiertas al uso publico).

El Ayuntamiento de Alicante se compromete a ejercitar sus prerrogativas
publicas para asistir al agente urbanizador en el cumplimiento de sus funciones
para el buen fin del PAL.

En concreto, el Ayuntamiento de Alicante se compromete a auxiliar al agente
urbanizador en el cobro de las cuotas de urbanizacibn que se giren a los
propietarios adheridos al PAI (que opten por retribucién en metalico o mixta),
mediante los procedimientos ejecutivos correspondientes. En este sentido, el
Ayuntamiento, a eleccion del agente urbanizador: (i) incoara en un plazo maximo
de 20 dias las correspondientes vias de apremio frente a posiciones deudoras;
o (i) emitira, en el plazo de 10 dias, las correspondientes certificaciones
administrativas que permitan al agente urbanizador ejecutar las garantias
prestadas.

Asimismo, el Ayuntamiento de Alicante se compromete a auxiliar al agente
urbanizador al derribo, arranque o destruccibn de las construcciones,
instalaciones, plantaciones y sembrados, asi como al traslado o cese de
actividades, resolucion de arrendamientos y extincion de servidumbres prediales
existentes en el &mbito y que sean incompatibles con la programacién. En este
sentido, el Ayuntamiento dictara las 6rdenes de desalojo que resulten necesarias
en el plazo maximo de 20 dias desde que sea solicitado por el agente
urbanizador o, en su caso, solicitara las autorizaciones de acceso domiciliario
que resulten necesarias; previendo, asimismo y en caso de que resulte posible,
el oportuno auxilio de las autoridades publicas.

El Ayuntamiento, previa audiencia de conformidad al agente urbanizador,
otorgara licencias de obras de edificacibn simultaneas a las obras de
urbanizacion en los términos legalmente previstos y con las condiciones que
establezca el agente urbanizador.

El Ayuntamiento de Alicante adquiere el compromiso de recibir las obras de
urbanizacion objeto del Proyecto de Urbanizacion en el plazo de 3 meses a
contar desde la terminacion de las mismas.

El desarrollo de la ejecucion de las obras de urbanizacién se prevera en el
Proyecto de Urbanizacion, debiendo obedecer su ejecucion a un desarrollo
secuencial y coherente que permita, en su caso, la recepcion parcial de las obras
de urbanizacion, de conformidad con el articulo 168.2 del TRLOTUP.
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e) La conservacion de la urbanizacion sera asumida por el Ayuntamiento de
Alicante desde la suscripcién del acta de recepcion de las obras de urbanizacion
o desde la apertura al publico de las mismas, de acuerdo con el articulo 169 del
TRLOTUP.

QUINTA.- RELACIONES DEL AGENTE URBANIZADOR CON LAS PERSONAS
PROPIETARIAS.

5.1. Eleccién del modo de retribucién al agente urbanizador y alcance de las
cargas de urbanizacion

De acuerdo con lo previsto en el articulo 149 del TRLOTUP, las personas
propietarias podran escoger su modo de retribucion al agente urbanizador por
los gastos presupuestados como maximos en el PAI (en metdlico, en terrenos o
en la modalidad de retribucion mixta), segun manifiesten en su escrito de
adhesion conforme al articulo 150 del TRLOTUP, y sin perjuicio de las
modificaciones que pueda introducir la Administracion en la aprobacion del PAI,
asi como de la retasacion de cargas, en su caso.

La correlacion entre el coste dinerario de las cargas y el valor del suelo se
determina en el PAlI mediante el coeficiente de canje expuesto en la Memoria de
la Proposicién Juridico-Econdémica, salvo acuerdo expreso entre el propietario y
el agente urbanizador y sin perjuicio de las actualizaciones que, en su caso,
resulten de aplicacion.

La falta de constitucion de garantia por la totalidad del importe del pago en
metalico indica la eleccion de la retribucién de la labor urbanizadora en terrenos.

Las cargas variables o, en general los importes retasados en los términos
legalmente previstos, surgidos con posterioridad a la aprobacion del Proyecto de
Reparcelacion se retribuiran, obligatoriamente, en metalico.

5.2. Momentos para hacer efectiva la retribucién al agente urbanizador

a) Cuando la persona propietaria opte por la retribucién al agente
urbanizador en terrenos, el pago se realiza con motivo de la aprobacién
definitiva del Proyecto de Reparcelacion.

b) Cuando la persona propietaria opte por la retribucion al agente
urbanizador en metalico, el pago se materializa mediante el ingreso del
importe correspondiente en el patrimonio del agente urbanizador, segun
la cuenta de liquidacion y el plan de pagos establecido en la Memoria de
Cuotas del Proyecto de Reparcelacion.

Para el cobro de los pagos se giraran cuotas de urbanizacion por el
agente urbanizador, previa comunicacion al Ayuntamiento para su
validacién expresa o tacita en el plazo de un mes. Esta se instard
acompafando las certificaciones o facturas justificativas y debe ser
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5.3.

resuelta en el plazo de un mes. Sin perjuicio del sentido del silencio, la
falta de resolucién expresa determinara las responsabilidades que
procedan para mantener la indemnidad del agente urbanizador.

Las cuotas de urbanizacion se devengardn a medida que el agente
urbanizador presente ante la Administracion las correlativas
certificaciones de obra o facturas justificativas, de acuerdo con el
calendario que se apruebe con motivo de la tramitacion de la Memoria
de Cuotas del Proyecto de Reparcelacion.

Los cambios o suplementos en la liquidacién provisional requieren
audiencia a las partes afectadas antes de su aprobacion administrativa.
En el supuesto de retasacion de cargas o modificaciones en el PAl, el
agente urbanizador podra solicitar que se practique una nueva afeccién
en la cuantia que apruebe la Administracién actuante, hasta cubrir el
incremento del importe total debido por cuenta de cada finca resultante.

Efectos de la demora o del incumplimiento del pago de las cuotas de
urbanizacion al agente urbanizador

Los requerimientos de pago de las cuotas de urbanizacion, del agente
urbanizador a la persona propietaria, estableceran los plazos y revestiran las
garantias legales exigibles para los actos de recaudacion tributaria en periodo
voluntario.

La falta de pago en periodo voluntario determinara su cobro en via ejecutiva; a
tal efecto, la autorizacion para ejecutar garantias puede ser instada por el agente
urbanizador a la Administracién, quien la acordara, si procede, en el plazo de 20
dias desde que sea solicitado por el agente urbanizador.

La mora en periodo voluntario del pago de las cuotas de urbanizacién habilitara
al agente urbanizador para que, de forma indistinta, pueda (i) exigir al
Ayuntamiento el inicio de la via de apremio con los recargos correspondientes;
o (ii), directamente, ejecutar las garantias prestadas. En este sentido, en la
constitucion de las garantias correspondientes debera hacerse constar dicha
facultad a favor del agente urbanizador.

En lo no previsto en este articulo respecto del pago de las cuotas de
urbanizacion, regird lo establecido en la legislacibn en materia de tributos
respecto del pago y las actuaciones y procedimientos de recaudacion de las
deudas tributarias, si bien las férmulas de aplazamiento y fraccionamiento no
resultan de aplicacion a la exaccion de las cargas de urbanizacion.

SEXTA.- DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS.

De acuerdo con lo dispuesto en el PAl y en el TRLOTUP, los propietarios tendran los
siguientes derechos:
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a)

b)

d)

A formalizar los pactos con la AlU, en su condicion de agente urbanizador, que
libremente convenga con esta.

A obtener de la AlU, en su condicion de agente urbanizador, y del Ayuntamiento
de Alicante, en su condicion de Administracion actuante, informacién veridica y
concreta sobre cualesquiera aspectos relativos a la ejecucién del PAL.

A participar en la actuacion, en los términos previstos en el TRLOTUP,
obteniendo el aprovechamiento correspondiente, en justa distribucion de
beneficios y cargas, o a abstenerse de participar en los términos establecidos en
el TRLOTUP y en la legislacion estatal en materia de suelo y expropiacién
forzosa.

A elegir la modalidad retributiva de las cargas de urbanizacién a su interés con
cumplimiento estricto de las condiciones que le resulten exigibles.

Asimismo, los propietarios tendran los siguientes deberes:

a)

b)

d)

Ceder, equidistribuir y sufragar la urbanizacién, retribuyendo al agente
urbanizador por su tarea.

Soportar las cargas de la actuacion a cuenta de la propiedad de cada finca y no
imputables al PAI. Sin perjuicio de otras que pudieran corresponder, el articulo
151 del TRLOTUP prevé las siguientes:

i. Los costes de descontaminacion y limpieza de suelo, en los términos
previstos por la legislacion ambiental aplicable.

ii. Los costes de extincién de derechos reales y levantamiento de cargas
incompatibles con el planeamiento, excepto las servidumbres prediales.

ii. Los costes por rescision de cualesquiera derechos, contratos u
obligaciones vinculadas a sus fincas que disminuyan su valor en venta.

iv.  Los costes de servicios de mediacion, peritaje o arbitraje previstos en el
programa de actuacion integrada devengados a instancia de una persona
propietaria individual, salvo que correspondan al agente urbanizador o al
PAI.

Proporcionar informacion sobre su propiedad, conforme al articulo 93 del
TRLOTUP.

Facilitar el acceso y la ocupacién temporal o definitiva de las fincas incluidas en
el &mbito para el desarrollo de cualesquiera actuaciones relacionadas con la
ejecucion del PAI.

SEPTIMA.- PLAZOS DE EJECUCION DEL PROGRAMA DE ACTUACION
INTEGRADA.
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El desarrollo del presente PAI se efectuara de conformidad con los siguientes plazos:

a)

b)

c)

d)

f)

g)

Presentacién del Proyecto de Reparcelacion y Memoria de Cuotas: 3
meses, desde la conclusion del periodo (con sus prorrogas) para formalizar las
adhesiones y se disponga de toda la informacion por parte de los propietarios.

Presentacién del Texto Refundido de Proyecto de Reparcelacion y Memoria
de Cuotas: 15 dias hébiles, desde el eventual requerimiento municipal.

Presentacion del documento acreditativo de inscripcion del Proyecto de
Reparcelacién en el Registro de la Propiedad: 15 dias habiles, desde la
recepcién de la notificacion de la nota de calificacidén por parte del Registro de la
Propiedad.

Iniciacion de las obras de urbanizacién: 3 meses, desde la inscripcién del
Proyecto de Reparcelacion en el Registro de la Propiedad y la suscripcion del
acta de replanteo con disponibilidad integra de los terrenos objeto de
urbanizacion.

Ejecucién de las obras de urbanizacion: 24 meses a contar desde el inicio de
las obras de urbanizacion.

No obstante, a instancia del agente urbanizador, podran concederse prorrogas
sucesivas por plazos de hasta 6 meses.

Asimismo, en el caso de que sea preceptiva la solicitud de autorizacién a la
Administracion con competencias en materia de Patrimonio en cumplimiento de
la Ordenanza de Arqueologia o de la normativa sectorial, el agente urbanizador
podra solicitar la suspension del plazo de la ejecucion de las obras de
urbanizacion, total o parcial, hasta tanto recaiga resolucion favorable a la
continuacion de las mismas, descontandose los plazos de suspension de los
plazos de ejecucién maximos.

Recepcidon de las obras de urbanizacién: 3 meses desde su ofrecimiento
formal por el agente urbanizador.

No obstante, transcurridos los 3 meses desde el ofrecimiento de las obras de
urbanizacion ejecutadas por el Urbanizador sin que medie resolucién expresa de
la Administracion, las obras se entenderan recibidas de forma tacita. También se
entenderan recibidas desde el mismo momento en que queden abiertas al uso
publico.

Se considera posible la recepcién parcial de las obras de urbanizacién por fases
funcionalmente auténomas.

Presentacion de la Cuenta de Liquidacién Definitiva: 2 meses, desde la
emision del Acta de recepcion de las obras de urbanizacion por parte de la
Administracion.
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h)

Plazos de garantia: 12 meses desde la suscripcién del acta de recepcién de
las obras de urbanizacién, desde la recepcion tacita o desde que éstas queden
abiertas al uso publico. Transcurrido dicho periodo el Ayuntamiento, a peticién
del agente urbanizador, procederéa a la devolucién de las garantias de promocion
del PAI en el plazo maximo de 1 mes.

Plazo méximo para solicitar licencia de edificacion e iniciar la edificacion
de solares: el plazo maximo permitido en el TRLOTUP.

OCTAVA.- CONTRATACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION POR EL AGENTE
URBANIZADOR.

Respecto a la contratacion de las obras de urbanizacién, hay que estar al régimen
general establecido en el articulo 163 del TRLOTUP.

Dado que el presupuesto del programa de actuacion aprobado es superior a la cuantia
gue actualmente establece la legislacién de contratos del sector publico respecto de los
contratos de obras puUblicas o de concesién de obra publica sujetos a regulacion
armonizada, seran de aplicacion las siguientes reglas:

a)

b)

d)

La empresa constructora sera seleccionada por el agente urbanizador en publica
licitacion, convocando y adjudicando mediante un procedimiento de contratacion
acorde con este articulo y la legislacion de contratos del sector publico.

El proceso de seleccion de la empresa constructora utilizard como presupuesto
maximo y base de licitacién el presupuesto de contrata establecido en la
adjudicacion del programa de actuacion integrada, debiendo velar por lograr las
mejores condiciones econdmicas en la ejecucion de la obra, sin menoscabo de
la calidad global de la actuacion. En el caso de una disminucién sobre el
presupuesto de licitacién, la baja se trasladara a la parte propietaria.

El agente urbanizador debe justificar, ante la Administracién, que la seleccidon de
la empresa constructora cumple los criterios y normas que la rigen, informandole
con caracter previo de las condiciones, pliegos y decisiones de contratacién que
se proponga adoptar y, con caracter inmediato, de las finalmente adoptadas.

Como garantia de transparencia, la licitacion se desarrollara bajo fe publica
notarial o administrativa y la documentacién acreditativa del cumplimiento de lo
anterior sera accesible a las personas propietarias interesadas y estara
depositada en los archivos publicos.

El agente urbanizador asumira, por si mismo o por una tercera persona, la
ejecucion de la obra por falta de ofertas que concurran a la licitacion, cumpliendo
su pliego, incluida la clasificacion del contratista cuando lo exija la legislacion de
contratos del sector publico.

La relacion el agente urbanizador y la empresa constructora tiene caracter privado, sin
perjuicio de lo establecido en el presente articulo. La Administracion solo intervendra en

11
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esta relacion por exigencia de interés publico fundada en derecho. El agente
urbanizador puede reservarse la posesion civil de las obras, sin perjuicio de las
prerrogativas legales de la Administracion respecto al dominio publico.

NOVENA.- GARANTIA DE PROMOCION DEL PROGRAMA DE ACTUACION
INTEGRADA.

El agente urbanizador ha prestado garantia del 2% del coste total de las cargas de
urbanizacion previstas en la Proposicion Juridico-Econdmica del PAI en cumplimiento
de las funciones que le son propias, con caracter previo a la suscripcion del presente
Convenio.

Dicha garantia debera ser incrementada hasta el 5% con motivo de la aprobacién del
Proyecto de Reparcelacion en los términos previstos en el articulo 158.2 del TRLOTUP.

La garantia de promocion se podra constituir por el agente urbanizador por cualquiera
de los medios y formas previstos en el articulo 157 del TRLOTUP.

DECIMA.- EJECUCION Y DESARROLLO DEL PROGRAMA DE ACTUACION
INTEGRADA HASTA SU FINALIZACION.

10.1. Ejecucion del Programa de Actuacion Integrada y responsabilidad del
agente urbanizador.

El Programa de Actuacion Integrada se llevard a cabo conforme al presente
convenio urbanistico, la Proposicion Juridico-Econdmica, los demas
documentos técnicos y juridicos integrantes del Programa —asi como los
establecidos para su desarrollo- y al acuerdo de aprobacion de la programacion
y asignacion de la condicion de agente urbanizador.

La AlU, en su condicién de agente urbanizador, debera cumplir sus funciones
con profesionalidad y eficiencia empresarial y ajustarse a las reglas fijadas por
el programa de actuacion integrada dentro del marco legal y a los compromisos
contraidos al aprobarse.

El agente urbanizador respondera del cumplimiento de sus obligaciones y, en
consecuencia, de la terminacién completa de las obras de urbanizacion en los
términos previstos en el TRLOTUP.

En lo no dispuesto sobre este particular en la normativa urbanistica, se acudira
a lo dispuesto en la legislacién de contratos del sector publico.

La AlU no seréa responsable de los dafios y perjuicios que se cause a las partes
afectadas cuando actle ejecutando 6rdenes directas de la Administracion, en
cuyo caso serd la Administracion la que se responsabilice de los dafios y
perjuicios causados.
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10.2.

10.3.

Asimismo, tampoco serd responsable de las paralizaciones de las obras de
urbanizacion o de los dafios causados a propietarios o terceros derivados de los
eventuales vicios ocultos de las obras de urbanizacion realizadas por el antiguo
agente urbanizador del Sector, siendo la AlU un tercero ajeno a la relacion
contractual existente entre éste y el Ayuntamiento de Alicante.

Modificacién del Programay retasacion de cargas.

La retasacion de cargas presupuestadas en el PAI solo procede por causas
imprevisibles y no imputables al agente urbanizador, como son la fuerza mayor,
los cambios por variacién sobrevenida en la reglamentacion técnica aplicable o
por decisiones de las Administraciones sectoriales o compafiias
suministradoras.

La retasacion de cargas no puede implicar aumento del importe total
correspondiente al beneficio del agente urbanizador previsto en la Proposicion
Juridico-Econémica.

La tramitacion de la retasacion de cargas podra iniciarse de oficio o a instancia
del agente urbanizador, siguiendo el procedimiento establecido en el TRLOTUP.

La retasacion de cargas, salvo fuerza mayor, tiene un limite del 20% del valor de
las cargas ciertas Y fijas totales del PAI aprobado. Si lo supera, excediendo lo
repercutible a las personas propietarias, el agente urbanizador podra renunciar
a su encomienda, salvo renuncia a percibir el exceso sobre dicho 20%.

Las personas propietarias que retribuyan en terrenos, después de haberlo
aportado, pagaran la retasacién de cargas en metdlico, salvo acuerdo con el
agente urbanizador para su pago en terrenos.

Los incrementos de cargas derivados de las mejoras y cambios de proyectos
ordenados unilateralmente por la Administracion en interés publico tras la
aprobacién del PAI, seran de cargo de la Administraciéon ordenante. Los
incrementos de coste imputables a una tercera persona o a compaifias
suministradoras, justifican la retasacion en la medida en que el agente
urbanizador con motivo de la tramitacién del PAI no hubiera dispuesto de
referencias objetivas, publicas y tasadas.

La revision de precios sera de aplicacién en los términos regulados en la
legislacion de contratos del sector publico.

Causas de suspension del PAl'y efectos derivados de su concurrencia.

El computo de los plazos quedara suspendido desde el momento en que, por
causas ajenas e insuperables a la voluntad de la AlU, sea temporalmente
imposible la iniciacion, prosecucion o conclusiéon de las actuaciones juridicas o
materiales programadas. Se entienden expresamente comprendidas entre las
causas antes mencionadas:
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10.4.

a) Las resoluciones administrativas o judiciales que ordenen la paralizacién de
obras o la paralizacién o suspension de actuaciones administrativas.

b) Las causas de fuerza mayor (catastrofes naturales, huelgas laborales que
afecten al sector de la construccion, inundaciones condiciones
meteoroldgicas adversas y persistentes que paralicen las obras).

c) Otras circunstancias anélogas.

Asimismo, sera causa de suspension del computo del plazo, mediante resolucion
municipal, cualquier dilacion, respecto a los plazos legalmente establecidos, de
la que sean responsables las compafiias suministradoras, la Administracion
actuante o cualquier otro ente publico, en la incoacién, tramitacion o resolucion
de los procedimientos administrativos que les corresponda en el marco de la
actuacion programada.

Causas de finalizacién del PAl 'y efectos derivados de su concurrencia.

Seran de aplicacion las causas de finalizacion del PAl y los efectos previstos en
los articulos 171 y concordantes del TRLOTUP.

En el expediente que debera instruirse al efecto, debera determinarse la causa
gue motiva la resolucién, a quién resulta imputable y los efectos juridicos,
econdmicos y urbanisticos derivados de su concurrencia.

Y en prueba de conformidad con cuanto antecede, se suscribe el presente convenio
urbanistico, en el lugar y fecha indicados en el encabezamiento.

Excmo. Ayuntamiento de Alicante AlU Pol. A.1 Sector 1/4 “Albufereta”
[Organo competente] [Presidenta]
V° B° Secretario Municipal [Vicepresidenta]
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