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1. ANTECEDENTES

El presente informe se redacta de acuerdo a la “ADJUDICACION DE LA CONTRATACION PARA
EL INFORME DE VALORACION DE LOS TERRENOS Y LAMINA DE AGUA DE LA ZONA DE
SERVICIO DEL PUERTO DE ALICANTE” en fecha 6 de noviembre de 2020.

2. MARCO NORMATIVO

El marco legal que sirve de base para el presente documento lo constituye el Real Decreto
Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Puertos del Estado y de la Marina Mercante, en especial el Capitulo Il “Régimen econbémico de la
utilizaciéon del dominio publico y de /a prestacion de servicios portuarios” del Titulo VII “Régimen
Econémico”, asi como la Disposicidon transitoria segunda del mencionado Texto Refundido,
“Régimen transitorio de las Leyes 27/1992, de 24 de noviembre, de Puertos del Estado y de la
Marina Mercante, y de la Ley 48/2003, de 26 de noviembre, de régimen econdémico y de prestacion
de servicios de los puertos de interés general, cuya vigencia se mantiene”.

2.1. REVISION DE LA VALORACION VIGENTE

En el Capitulo Il Régimen Econdémico del dominio publico y de la prestacion de los servicios
portuarios, incluido en el Titulo VII Régimen Econdmico, del Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5
de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la
Marina Mercante, se especifica lo siguiente en relacion a la revisién del valor de los terrenos y las
aguas del Dominio Publico Portuario:

“Articulo 177. Valor de los terrenos y las aguas del puerto.

Para la determinacién del valor de los terrenos y de las aguas del puerto, el Ministerio de Fomento
aprobara, a propuesta de cada Autoridad Portuaria, la correspondiente valoracién de la zona de
servicio del puerto y de los terrenos afectados a ayudas a la navegacion, cuya gestion se atribuye a
cada Autoridad Portuaria, previo informe del Ministerio de Economia y Hacienda y de Puertos del
Estado. La propuesta de la Autoridad Portuaria debera estar justificada e incluir una memoria
econdmico-financiera.

Previamente a la solicitud de estos informes y a la remision del expediente al Ministerio de Fomento
a través de Puertos del Estado, La Autoridad Portuaria sometera a informacion publica su propuesta
durante un plazo no inferior a 20 dias.

La orden de aprobacién de la correspondiente valoracién sera publicada en el Boletin Oficial del
Estado. Los valores contenidos en la Orden no seran susceptibles de recurso auténomo, sin
perjuicio de los que procedan contra la naotificacién individual conjunta de dicho valor y de la nueva
cuantia de la tasa a los concesionarios y titulares de autorizaciones.

Tales valoraciones se actualizaran el 1 de enero de cada afio en una proporcion equivalente al 75%
de la variacién interanual experimentada por el indice general de precios de consumo para el
conjunto nacional total (IPC) correspondiente al mes de octubre anterior. La actualizacion del valor
de los terrenos y aguas del puerto no afectard a las concesiones y autorizaciones otorgadas, sin
perjuicio de la actualizacién de la cuantia de la tasa conforme a lo previsto en el articulo siguiente.

ESPANA+ FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA*CHILE*MEXICO+PERU-COLOMBIA
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Ademas, las valoraciones podran revisarse para la totalidad de la zona de servicio y de los terrenos
afectados a ayudas a la navegacion cada cinco afios y, en todo caso, deberan revisarse al menos
cada 10 afos. Asi mismo, deberan revisarse cuando se apruebe o modifique la Delimitacion de los
Espacios y Usos Portuarios, en la parte de la zona de servicio que se encuentre afectada por dicha
modificacién o cuando se produzca cualquier circunstancia que pueda afectar a su valor. Cuando se
incorpore un nuevo terreno se le asignara el valor correspondiente a los terrenos del area funcional
de similares caracteristicas.”

3. VALORACION

3.1. CRITERIOS DE VALORACION

Para el célculo del valor de los terrenos y la lamina de agua de la zona de servicio portuaria, de
acuerdo con el Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante, que establece lo siguiente:

“Articulo 175. Base Imponible.

La base imponible de la tasa de ocupacién es el valor del bien de dominio publico ocupado, que se
determinara de la forma siguiente:

= Ocupacion de terrenos. Sera el valor de los terrenos, que se determinara sobre la base de
criterios de mercado. A tal efecto, la zona de servicio se dividird en areas funcionales,
asignando a los terrenos incluidos en cada una de ellas un valor por referencia a otros
terrenos del término municipal o de los términos municipales préximos, con similares usos y
condiciones, en particular, los calificados como uso logistico, comercial o industrial, tomando
en consideracion el aprovechamiento que le corresponda. Ademas, en el caso de areas
destinadas a la manipulacién de mercancias, podra tomar también en consideracion el valor
de superficies portuarias que pudieran ser alternativas para los traficos de dicho puerto.

En la valoracién de los terrenos de cada area portuaria debera ademas tenerse en cuenta el
grado de urbanizacién general de la zona, las caracteristicas de ordenacién establecidas en
el Plan Especial del Puerto, su centralidad en la zona de servicio y su proximidad,
accesibilidad y la conexion con los diferentes modos e infraestructuras de transporte, en
particular, a las instalaciones de atraque y areas de agua abrigada.

= QOcupacion de las aguas del Puerto: Sera el valor de los espacios de agua incluidos en cada
una de las areas funcionales en que se divida la zona de servicio del Puerto, que se
determinara por referencia al valor de los terrenos de las areas de la zona de servicio con
similar finalidad o uso o, en su caso, al de los terrenos mas proximos. En la valoracién
debera tenerse en cuenta las condiciones de abrigo, profundidad y localizacién de las aguas,
sin que pueda exceder del valor de los terrenos de referencia.

No obstante, cuando el espacio de agua se otorgue en concesion para su relleno, el valor
del mismo serd el asignado a los terrenos de similar utilidad que se encuentren mas
préximos.”

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINACHILE*MEXICO+*PERU+COLOMBIA
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3.1.1. METODOLOGIA DE LA VALORACION

3.1.1.1. Terrenos

De esta manera, para el calculo del valor de los terrenos se realizara el siguiente proceso:

1. Estudio completo del Plan Especial del Puerto de Alicante (P.E.P.A.) y de la actual
Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios (D.E.U.P.) que modifica el Plan de Utilizacion de
los Espacios Portuarios del Puerto de Alicante que fue aprobado mediante la orden
FOM/2491/2006 de 19 de julio, teniendo en cuenta el uso y el aprovechamiento especificado
para cada zona y subzona, asi como sus caracteristicas de ordenacion pormenorizada,
aprovechamiento urbanistico, condiciones y dimensiones de parcelas, asi como el producto
final permitido.

Se establecen asi dos bases fundamentales de valor, industrial y terciaria, siendo necesario
subdividir la base industrial en funcién de la ordenacion del P.E.P.A. y de la D.E.U.P. en tres
(pequefa industria, mediana industria y gran industria) y la terciaria en otras tres (terciario-
comercial tipo I, terciario-comercial tipo Il y terciario-oficinas).

2. Se divide la Zona de Servicio del Puerto en Areas Funcionales asignandole a cada una de
ellas alguna de las Bases de Valor en funcion de sus condiciones de ordenacién dentro del
P.E.P.A. y del desarrollo actual de la Zona de Usos y Servicios en la que se ubique.

3. Se calcula el valor de cada Base de Valor por referencia a otros terrenos del término
municipal con similares usos y condiciones, en particular los calificados como uso logistico,
comercial o industrial, tomando en cuenta en este punto el aprovechamiento urbanistico.

Dado que se comprueba en el estudio de mercado realizado que no existen muestras
suficientes que permitan establecer un valor de mercado Unicamente por comparacion de
terrenos, se hace necesario en determinados casos recurrir a algiin método indirecto para
obtener dicho valor.

Para ello se utilizaran los métodos de calculo establecidos en la Orden ECO 805/2003 ya
gue mediante los mismos es posible obtener valores de mercado, de acuerdo con la
definicion del mismo establecida en la propia orden mencionada, asi como en las IVS,
Normas Internacionales de Valoracién (valor de mercado “el importe estimado por el que se
podria vender un activo u obligacion en la fecha de valoracién entre un comprador y un
vendedor dispuestos, en una transaccién en condiciones de independencia mutua, después
de una promocion apropiada, y en la que cada una de las partes actué con conocimiento,
prudencia y sin apremio”).

De esta forma sera necesario recurrir ademas de al mencionado método de comparacion al
método del valor residual y al del coste de reemplazamiento bruto.

4. Se caracterizara mediante una puntuacion los valores obtenidos para cada Base de Valor,
en funcion de la localizacion, el urbanismo, los servicios y las comunicaciones de los
poligonos industriales y zonas comerciales y de oficinas donde se encuentran los
comparables.

5. Se procedera a tener en cuenta para las Areas Funcionales de la Zona de Servicio el grado
de urbanizacién general de la zona, las caracteristicas de ordenacion establecidas en el
P.E.P.A. y la adecuacion actual al mismo, su centralidad en la zona de servicio, y su
proximidad, accesibilidad y la conexion con los diferentes modos e infraestructuras de

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINACHILE*MEXICO+*PERU+COLOMBIA
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transporte, segun los conceptos especificados en el apartado b) del art. 175 del Real
Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, caracteristicas que se regularan mediante
unas puntuaciones ponderadas segln se especifica en el apartado correspondiente del
presente informe.

6. Se compararan las puntuaciones de las Bases de Valor y las puntuaciones de cada Area
Funcional del &rea de servicios obteniendo un coeficiente corrector.

7. Se aplicara dicho coeficiente corrector a la Base de Valor asignada a cada Area Funcional,
obteniendo el valor del terreno correspondiente a dicha Area.

Se desarrolla a continuacion un esquema que resume el proceso:

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINACHILE*MEXICO+*PERU+COLOMBIA
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ESQUEMA DEL CALCULO DEL VALOR DE LAS AREAS FUNCIONALES DE
TERRENOS

2) DIVISION DE
LA ZONA DE
SERVICIO EN
AREAS
FUNCIONALES,
ASIGNANDOLES
A CADA UNA,
UNA BASE DE
VALOR.

il

1) Estudio de las Zonas y Subzonas de los Espacios
Portuarios del Puerto.
e Coherencia segun usos del PEPA y de la DEUP
e Similar aprovechamiento urbanistico
e Similares condiciones de ordenacion
e Similar producto resultante

De ello resultan todas las zonas dentro de seis BASES DE
VALOR:
1. Pequefia, Mediana y Gran Industria

2. Terciario-Comercial Tipos | y Il y Oficinas

4L

3) CALCULO DE CADA UNA DE LAS BASES DE
VALOR
e Aplicacion del método de valoracion segun la
informacién de mercado obtenida.
e Método Residual Estatico
e Meétodo del Coste

e Método de Comparacion [

e Aprovechamiento urbanistico

L1

5) CARACTERIZACION DEL VALOR DE CADA AREA
DE LOS ESPACIOS PORTUARIOS DEL PUERTO,
SEGUN

e Grado de urbanizacién de la zona

e Caracteristicas de ordenacion establecidas

e Centralidad en la zona de servicio

e Proximidad, accesibilidad, conexién con los

diferentes modos e infraestructuras de transporte
o En particular instalaciones de atraque y
areas de agua abrigada

4) CARACTERIZACION
DEL VALOR OBTENIDO
PARA CADA BASE DE
VALOR, APLICANDO LOS
SIGUIENTES
PARAMETROS A LOS
POLIGONOS QUE HAN
SERVIDO DE
REFERENCIA PARA LA
COMPARACION:

e SERVICIOS

e URBANISMO

e LOCALIZACION

e COMUNICACIONES

1L

6) RELACION ENTRE CARACTERIZACION BASES DE
VALOR Y CARACTERIZACION DE LAS AREAS DE
LOS ESPACIOS PORTUARIOS (Obtencién del
coeficiente corrector de la Base de Valor)

L

7) APLICACION DEL COEFICIENTE CORRECTOR
OBTENIDO A CADA BASE DE VALOR
CORRESPONDIENTE A CADA AREA DE LOS
ESPACIOS PORTUARIOS DEL PUERTO. SE OBTIENE
ASI EL VALOR FINAL DE CADA ZONA.

8
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3.1.1.2. Laminade agua

Para la valoracion de la ldmina de agua, los pasos a seguir seran los siguientes:

1)

2)

3)

4)

5)

Se realiza la divisién en dos zonas: Zona | (interior de las aguas portuarias) y Zona |l
(exterior de las aguas portuarias), (art. 69 RDL 2/2013) y posterior subdivision de la Zona |
en cuatro Areas Funcionales, considerando similares condiciones de abrigo, profundidad y
localizacion.

Se obtiene las Bases de Valor a aplicar en las Zonas | y Il por referencia al valor calculado
para los terrenos mas proximos segun lo especificado en el apartado de calculo del valor de
los terrenos del presente informe. Para ello se realizara la media ponderada de los valores
de las areas funcionales de terrenos colindantes con cada Area Funcional en que se han
dividido los espacios de agua.

Se compara el valor obtenido para la Base de Valor con las obras necesarias para
transformar la lamina de agua en terrenos semejantes a los que han servido para calcular el
valor ponderado.

Se caracteriza la Base de Valor aplicando el Art. 175 del RDL 2/2013, en concreto cuando
expresa “En la valoracion debera tenerse en cuenta las condiciones de abrigo, profundidad y
localizacién de las aguas, sin que pueda exceder del valor de los terrenos de referencia”.
Para ello se tendran en cuenta tres coeficientes que permitan caracterizar el valor obtenido.

Se obtendré el valor de cada Area Funcional por aplicacion a la Base de Valor corregida por
su transformacién en terreno. A este valor se le aplicara el conjunto de coeficientes
especificos de la ocupacioén de las aguas del puerto.

Del mismo modo que para el caso de los terrenos, se desarrolla un esquema de resumen del
proceso:

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINACHILE*MEXICO+*PERU+COLOMBIA
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ESQUEMA GENERAL PARA EL CALCULO DEL VALOR DE LAS AREAS FUNCIONALES DE LA

LAMINA DE AGUA

1) ES TUDIO DE OCUPACION DE LAS AGUAS DEL PUERTO

Se divide la zona de aguas en cuatro areas funcionales con similares
condiciones de abrigo, profundidad y localizacion:

1. Zona I. Zona interior de las aguas portuarias, que abarca los
espacios de agua abrigados ya sea de forma natural o por efecto
de diques de abrigo.

e Aguas Interiores — Darsena Pesquera, Darsena Sur,
Darsena Exterior y Darsena Deportiva

2. Zona ll. Zona exterior de las aguas portuarias, que comprendera

el resto de las aauas.

2) CALCULO DE LA BASE DE VALOR

1. Aplicacién del Art. 175: “Sera el valor de los espacios de agua
incluidos en cada una de las areas funcionales en que se divida
la zona de servicio del puerto, que se determinara por referencia
al valor de los terrenos de las areas de la zona de servicio con
similar finalidad o uso o, en su caso, al de los terrenos mas
proximos.”

2. Se obtiene la media ponderada de los valores de las areas
funcionales de terrenos colindantes con la ldmina de agua. Para
ello:

2.1. Se mide la longitud de terreno de cada &rea funcional en
contacto con la lamina de agua mediante un programa de
disefio asistido por ordenador.

2.2. Se multiplica por el valor calculado para el area funcional

2.3. La suma de todos los productos anteriores se dividen entre
la longitud total de las areas funcionales en contacto con la
lamina de agua.

4) SEGUNDA CARACTERIZACION DE LA BASE DE VALOR
APLICANDO EL ART. 175 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE
PUERTOS: “En la valoracion debera tenerse en cuenta las condiciones
de abrigo, profundidad y localizacion de las aguas, sin que pueda
exceder del valor de los terrenos de referencia.

e COEFICIENTE DE ABRIGO
e COEFICIENTE DE PROFUNDIDAD (CALADO)
e COEFICIENTE DE LOCALIZACION

3) PRIMERA
CARACTERIZACION DE
LA BASE DE VALOR
POR ESTIMACION DEL
COSTE DE LOS
RELLENOS QUE SERIA
NECESARIO EJECUTAR
PARA CONVERTIR EL
ESPACIO DEL AGUA AL
SUELO AL QUE SE HA
ASIMILADO.

Calculo de Ia
profundidad media
de las aguas del
puerto interior y
exterior.

Datos de costes
segun datos de
obras similares.
Diferencia  Base
de Valor — Coste
de Relleno

1L

5) OBTENCION DEL VALOR DE CADA AREA DE LA LAMINA AL
APLICAR A LA BASE DE VALOR LOS COEFICIENTES
ESPECIFICADOS EN LOS APARTADOS 3 Y 4.

ESPANA+ FRANCIA*PORTUGAL-ARGENTINA+CHILE*MEXICO+*PERUCOLOMBIA
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3.2. VALORACION DE LOS TERRENOS. AGRUPACION EN
BASES DE VALOR

Se ha realizado un estudio completo de los usos del suelo establecidos en la actual modificacion del
Plan de Utilizacion de los Espacios Portuarios y en el P.E.P.A. para cada una de las zonas y
subzonas funcionales del puerto, asi como de las caracteristicas previstas para la ordenacién actual
y futura por posibles sustituciones de las actuales implantaciones por el Plan Especial, permitiendo
una agrupacion de todas las zonas en siete bases de valor que implican célculos individualizados.

Del mismo modo que para valorar un suelo destinado a industria o a edificacion terciaria-comercial o
terciaria-oficinas es necesario obtener comparables de dichos usos que permitan establecer un
valor particularizado, también, y con el fin de obtener una referencia lo mas precisa posible, es
necesario hacer una distincion entre los diferentes tipos de suelo industrial previsto en los planes
mencionados.

Asi, no es lo mismo el valor unitario del suelo destinado a albergar pequefas naves sobre parcelas
2.000 a 4.000 m2 como ocurre en la zona del Varadero de Poniente, que el de un suelo de mas de
20.000 m2 en el Muelle 19 destinado a albergar una gran industria. En igualdad de condiciones el
valor unitario de mercado es menor cuanto mayor es la superficie de suelo, no siendo posible
establecer un porcentaje genérico de referencia, que sera especifica en cada caso en funcion de los
parametros habituales de demanda del mercado y situacién del inmueble.

Por tanto y dado que en el Puerto existen zonas de suelo destinadas a pequefias naves de
almacenamiento y astilleros con parcelas de superficies entre 2.000 y 5.000 m2 como la zona
comprendida entre el Muelle C del puerto pesquero y la via férrea, otras para industria con naves de
tamafio medio sobre parcelas entre 5.000 y 10.000 m2 colindantes con la zona anterior, otras zonas
como la de la ultima ampliacién del puerto con parcelas de mas de 10.000 m?2 y otras zonas con
caracteristicas muy especiales como las que bordean los muelles 1 a 6 destinadas a uso terciario
comercial, sera necesario realizar un estudio por separado de cada una de ellas, teniendo en cuenta
el producto que se permite implantar en cada una de las zonas, es decir, viendo su
aprovechamiento y tomando como referencias productos comparables en el término municipal o en
términos municipales préximos con el fin de obtener una referencia lo mas precisa posible.

Para la agrupacion se tienen en cuenta las siguientes condiciones:

e Coherencia con el uso segun lo especificado en el P.E.P.A. y en la Delimitaciéon de Usos y
Espacios Portuarios. Puede ser un uso dominante o0 un uso totalmente compatible en
funcion del desarrollo realmente realizado.

Similar aprovechamiento urbanistico.

e Similares condiciones de ordenacion, reflejadas en las ordenanzas especificas para cada
zona del P.E.P.A.

e Similar producto resultante.

Siguiendo este criterio se han obtenido siete Bases de Valor: cuatro para el uso industrial (pequefia
industria, mediana industria tipo |, mediana industria tipo Il y gran industria) y tres para el uso
terciario (terciario-comercial tipo I, terciario-comercial tipo Il y terciario-oficinas).
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3.3. DIVISION DE LA ZONA DE SERVICIO EN AREAS
FUNCIONALES. ASIGNACION DE LA BASE DE VALOR A CADA
UNA DE ELLAS

Como consecuencia del proceso explicado en el punto anterior donde se estudian las Zonas y
Subzonas funcionales del Puerto, considerando:

e Usos del P.E.P.A.

e Aprovechamiento urbanistico

e Condiciones de ordenacién

e Producto resultante

Asi como del conocimiento de las condiciones de:

Urbanizacién de las diferentes Zonas y Subzonas
Caracteristicas de ordenacion establecidas en el P.E.P.A.
Centralidad en la zona de servicio y

Conexion con los diferentes modos de transporte

Se produce el reparto de los terrenos de la Zona de Servicio en diez Areas Funcionales, zonas
homogéneas entre si caracterizadas por ser de aplicacion una misma Base de Valor, asi como los
mismos coeficientes de caracterizacion. Este método permite obtener el valor de mercado de los
terrenos. En el siguiente plano se observa de forma somera la distribucion de las areas funcionales:

BASES DE VALOR

[ AREA FUNCIONAL | Mediana industria Tipo |

EAEAFUNCOWL I G PUERTO DE ALICANTE

(I3 AREA FUNCIONAL IV Mediana industria Tipo Il
(0 AREA FUNCIONAL V/ Mediana industria Tipo Il
B AREA FUNCIONAL VI Terciario oficinas PLANO DE AREAS FUNCIONALES
AREA FUNCIONAL VI Terciario comercial tpo Il
[ AREA FUNCIONAL VIl Terciario comercial tpo | TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.
I AREA FUNCIONAL IX Pequefa industria JRJ-v 4.01- 11042016

[ AREA FUNCIONAL X Pequefa industria

ESPANA+ FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA+CHILE-MEXICO+PERU-COLOMBIA
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3.3.1. DESCRIPCION DE LAS AREAS FUNCIONALES

Los terrenos de la zona de servicio del Puerto de Alicante son los definidos en la Delimitacion de
los Espacios y Usos Portuarios, y se han dividido en areas funcionales del siguiente modo:

- AreaFuncional |

Esta situada en el extremo mas occidental de la zona de servicio del puerto y ocupa los terrenos
gue conforman la darsena pesquera. En ella, se ubican la lonja de pescados, el mercado de
mayoristas, un varadero con mantenimiento de embarcaciones a flote y varios astilleros.

Esta delimitada al sur por los cantiles de los muelles de la propia darsena y por el vial de servicio
de la darsena sur que accede a la terminal maritima destinada al trafico de pasajeros con el
norte de Africa; al oeste, por el cauce del Barranco de las Ovejas; al norte, por el limite de la
zona de servicio del puerto y el vial de acceso a los astilleros; y al este, por los viales
perimetrales de la Zona de Actividades Logisticas (ZAL).

La superficie del Area Funcional | es de 119.505 m2.

- AreaFuncional Il

Su superficie comprende, principalmente, la Zona de Actividades Logisticas (ZAL) y no dispone
de muelles.

Linda por el sur con el vial de servicio de la darsena sur que accede a la terminal maritima
destinada al trafico de pasajeros con el norte de Africa y los viales perimetrales de los terrenos
gue forman parte de la darsena pesquera; por el oeste, con el Parque del Mar; por el norte, con
la linea recta imaginaria que discurre por el primer tramo del vial que conecta la rotonda donde
confluyen las avenidas del Faro y de Loring con la rotonda existente junto al Parque del Mar; y
por el este, limita con el vial de acceso a la Terminal de Reconocimientos Aduaneros (antiguo
tinglado frutero) y el tramo de vial que conecta la entrada por la autovia con la terminal de
contenedores de la darsena sur.

La superficie del Area Funcional Il es de 288.655 m2.

- AreaFuncional llI

Conforma la darsena situada al sur del puerto de Alicante y alberga la terminal maritima
destinada al trafico de pasajeros con el norte de Africa, la terminal de contenedores y las
parcelas donde se ubican los silos de almacenamiento de cemento a granel.

Limita al sur con los cantiles de los muelles 19, 21, 23 y 25; al oeste, con su contradique y la
valla de separacién con la darsena pesquera; al norte, con la ZAL y el vial de acceso a la parte
trasera de las naves del muelle 17; y al este, con el dique de abrigo de la propia darsena sur.

La superficie del Area Funcional Ill es de 421.190 m2.

- AreaFuncional IV

ESPANA+ FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA*CHILE-MEXICO+*PERU-COLOMBIA
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En su superficie, junto al muelle 17, se ubican diversos almacenes para mercancias que se
cargan o descargan, principalmente, en los muelles de la darsena central.

Queda delimitada al sur por el arranque del dique de abrigo de la darsena sur; al oeste, por el
vial de acceso a la parte trasera de las naves ubicadas junto al muelle 17; al norte, por el ramal
ferroviario que da servicio al citado muelle; y al este, por el testero del mismo muelle 17.

La superficie del Area Funcional IV es de 50.218 m2.

- AreaFuncional V

Esta conformada por los muelles de la darsena central (muelles 13, 15y 17) y los muelles 7,9y
11, y en esta superficie se desarrolla la mayor parte del trafico de mercancias a granel y de
mercancia general convencional.

Queda delimitada al sur por los cantiles de los muelles 17, 15 y 13, que conforman la darsena
central, y del muelle 11; al oeste, por el ramal ferroviario que da servicio al muelle 17 y el tramo
de vial que conecta la entrada por la autovia con la terminal de contenedores de la darsena sur;
al norte, por el vial que enlaza el acceso por la autovia con el muelle 7; y al este, por los cantiles
de los muelles A y B de la darsena donde se ubica el Instituto Politécnico Maritimo Pesquero y
las instalaciones de la Guardia Civil, y de los muelles 7 y 9.

La superficie del Area Funcional V es de 304.250 m2.

- AreaFuncional VI

Se trata de una zona sin muelles, con parcelas ocupadas por antiguos almacenes, el Puesto de
Inspeccidon Fronteriza y la caseta de control del acceso de poniente.

Al sur limita con el vial que conecta el acceso al puerto desde la autovia con el muelle 7; al
oeste, con el vial de acceso a la Terminal de Reconocimientos Aduaneros (antiguo tinglado
frutero); al norte, con la linea recta imaginaria que discurre por el vial de acceso al edificio de la
Capitania Maritima y a la parte trasera de la estacién de autobuses; y al este, con el vial de
acceso a las oficinas de la Autoridad Portuaria y al centro comercial Panoramis.

La superficie del Area Funcional VI es de 77.800 m2.

- AreaFuncional VII

Este Area Funcional actia como borde puerto-ciudad a lo largo de toda la zona de poniente del
puerto de Alicante y comprende desde el Parque del Mar, por el oeste, hasta la zona donde se
ubica el edificio de oficinas de la Autoridad Portuaria, por el este.

Al sur limita con la ZAL y los terrenos despejados al norte de la misma, con un tramo del vial que
conecta la rotonda donde confluyen las avenidas del Faro y de Loring con la rotonda existente
junto al Parque del Mar, y con la linea recta imaginaria que recorre el vial de acceso al edificio
de la Capitania Maritima y a la parte trasera de la estacién de autobuses; por el oeste
comprende el Parque del Mar, limitando con los terrenos que conforman la darsena pesquera y
con el ramal ferroviario que discurre paralelo a la avenida de Elche; al norte, limita con las vias
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de ferrocarril de la terminal ferroviaria ubicada en los terrenos propiedad de Adif, con la Casa
Mediterraneo y con la avenida de Loring; y al este, con el vial de acceso a las oficinas de la
Autoridad Portuaria.

La superficie del Area Funcional VIl es de 148.100 m2.

- AreaFuncional VI

Ocupa los terrenos que rodean la darsena interior nautico-deportiva limitada por los muelles 1, 3
y 5 de poniente y los muelles 2, 4, 6 y 8 de levante, actuando como borde puerto-ciudad en la
zona de levante del puerto.

Limita por el sur con la linea recta imaginaria que discurre por el tramo final del acceso al centro
comercial Panoramis y que separa los muelles 5y 7; por el oeste, con el vial de acceso al Club
de Regatas; por el norte, con la avenida Conde de Vallellano; y por el este, con los hoteles Melia
y Porta Maris, y el vial trasero de acceso al muelle 8.

La superficie del Area Funcional VIII es de 142.830 m2.

- AreaFuncional IX

Ocupa los terrenos que conforman la darsena exterior este nautico-deportiva limitada por los
muelles 10, 12 y primer tramo del muelle 14 hasta la caseta de entrada.

Linda al este con los cantiles de los muelles 10, 12 y 14; al norte, con el vial trasero de acceso al
muelle 8;y al este y sur, con el dique de abrigo de levante.

La superficie del Area Funcional IX es de 55.085 m2.

- AreaFuncional X

Ocupa practicamente todo el muelle 14, desde la caseta de entrada al muelle hasta la baliza
verde ubicada en el morro del dique de levante que da paso a la darsena exterior del puerto. En
ella, se ubica la terminal maritima dedicada al trafico de cruceros turisticos.

La superficie del Area Funcional X es de 51.150 m2.

Se realiza ahora un estudio pormenorizado de cada una de las Areas funcionales resultantes,
especificando en cada una de las fichas los siguientes datos:

Area funcional.

Situacién en la Zona de Servicio del Puerto.

Parametros de ordenacioén del P.E.P.A.

Parametros de la valoracion. Base de Valor asignada, método previsto para el calculo de
valor, comparables utilizados.
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FICHAS AREAS FUNCIONALES
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AREA FUNCIONAL |

Situacion
Parametros del P.E.P.A.

Sector 3MP Parcela Minima No se especifica

Ocupacion Maxima 80% Altura Maxima Dos plantas

Edificabilidad Max. 1,20 m%/m? Usos Permitidos Industrial, Comercial nautico-pesq., Oficinas

Base de Valor = MEDIANA INDUSTRIA Tipo |

Método previsto Residual Estatico.

Comparables Para el método residual, se utilizaran como comparables naves nuevas terminadas y de 22
mano con superficies construidas entre los 1.800y los 5.800 m2. Dichos testigos estan referidos
al drea metropolitana de Alicante (Poligonos "Atalayas", "Espartal", "Pla de La Vallonga"y
"Rabasa") y al de Torrellano denominado "Elche Parque Industrial", conformados por
edificaciones con una superficie de naves o parcelas semejantes a las valoradas.

OBSERVACIONES: Las parcelas existentes actualmente presentan superficies entre los 1.949 m2y los 8.248 m2,
siendo el tamafio mas habitual de unos 4.000 m2. La mayor parte de las naves existentes corresponden a
astilleros, existiendo un pequefio puerto deportivo con marina seca, una bandeja comercial, la lonja de pescado y el
edificio de mayoristas.
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AREA FUNCIONAL II

Situacion

Parametros del P.E.P.A.

Sectores 3MPy 4 Parcela Minima No se especifica
Ocupacion Maxima 80% y 5.800 m? Altura Maxima Dos plantas
Edificabilidad Max. 1,20y 0,07m?/m? Usos Permitidos Industrial, Comercial nautico-pesq., Oficinas

Base de Valor = MEDIANA INDUSTRIA Tipo

Método previsto Residual Estatico.

Comparables Para el método residual, se utilizaran como comparables naves nuevas terminadas y de 22 mano
con superficies construidas entre los 1.800y los 5.800 m?. Dichos testigos estén referidos al area
metropolitana de Alicante (Poligonos "Atalayas", "Espartal", "Pla de La Vallonga" y "Rabasa") y al
de Torrellano denominado "Elche Parque Industrial", conformados por edificaciones con una
superficie de naves o parcelas semejantes a las valoradas.

OBSERVACIONES: Excepto una parcela que solo tiene 2.912 m2 y otra de 37.967 m2, el resto de parcelas
existentes presentan superficies entre los 5.505 m2y los 17.976 m?, siendo el tamafio mas habitual de unos 8.000
m2. Aproximadamente el 50% de las parcelas estan vacantes y las ocupadas lo estan por consignatarios. En el
Sector 4 el uso permitido es el estacionamiento y el dotacional de transporte.
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AREA FUNCIONAL Il

Situacion

Parametros del P.E.P.A.
Sector 3MP_A Parcela Minima No se especifica
Ocupacion Maxima 80% Altura Maxima Cuatro plantas
Edificabilidad Max. 1,2 m?/m? Usos Permitidos Industrial, Comercial, Almacén y Talleres

Base de Valor = GRAN INDUSTRIA

Método previsto Método de Reposicion o Reemplazamiento Neto (Transformacion del suelo)
Comparables Se utilizard el método de reposicidn, siendo éste el sumatorio de los costes de urbanizacién e infraestructuras, segin

bases de datos oficiales, para el uso industrial y tamafio a desarrollar mas el valor medio considerado para un suelo No
urbanizable. Para ello se consideran comparables de suelos NO urbanizables de las localidades cercanas a la capital.

OBSERVACIONES: En esta zona se distinguen dos usos. Mientras que el muelle 25 y parte del 23 se destinan a terminal de pasajeros, los
muelles 19, 21y el resto del 23 son para terminal de mercancias. Para la zona de pasajeros se permiten los usos comerciales minoristas,
hosteleros, oficinas y naves industriales de logistica y almacenamiento. En la zona de mercancias se permiten los usos comerciales
mayoristas, almacenaje, talleres de reparacion y produccion industrial y artesanal
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AREA FUNCIONAL IV

Situacién

Parametros del P.E.P.A.

Sector 3MP Parcela Minima No se especifica

Ocupacion Maxima 80% Altura Maxima Dos plantas

Edificabilidad Max. 1,20 m?/m? Usos Permitidos Industrial, Comercial, Almacenaje y Talleres

Base de Valor = MEDIANA INDUSTRIA Tipo Il

Método previsto Residual Estatico.

Comparables Para el método residual, se utilizardn como comparables naves nuevas terminadas y de 22 mano
con superficies construidas entre los 1.800 y los 5.800 m2. Dichos testigos estan referidos al drea
metropolitana de Alicante (Poligonos "Atalayas", "Espartal”, "Pla de La Vallonga" y "Rabasa") y al
de Torrellano denominado "Elche Parque Industrial", conformados por edificaciones con una
superficie de naves o parcelas semejantes a las valoradas.

OBSERVACIONES: Se trata de una zona sin parcelar destinada al trafico de mercancias a granel. Es una de las
zonas antiguas del puerto y consecuentemente presenta un peor estado de conservacion. Por el contrario, es la que
mejor infraestructura férrea dispone.
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AREA FUNCIONAL V

Situacion

Sector
Ocupacion Maxima
Edificabilidad Max.

Parametros del P.E.P.A.

3MP Parcela Minima No se especifica
80% Altura Maxima Dos plantas
1,20 m?/m? Usos Permitidos Industrial, Comercial, Almacenaje y Talleres

Método previsto

Comparables

Base de Valor = MEDIANA INDUSTRIA Tipo Il

Residual Estatico.

Para el método residual, se utilizardn como comparables naves nuevas terminadas y de 22 mano
con superficies construidas entre los 1.800y los 5.800 m2. Dichos testigos estan referidos al drea
metropolitana de Alicante (Poligonos "Atalayas", "Espartal”, "Pla de La Vallonga" y "Rabasa") y al
de Torrellano denominado "Elche Parque Industrial", conformados por edificaciones con una
superficie de naves o parcelas semejantes a las valoradas.

OBSERVACIONES: Se trata de una zona sin parcelar destinada al tréfico de graneles y anteriormente al de
contenedores y actividades pesqueras, ambos usos ubicados actualmente en la ampliacion del Puerto de poniente.
Parte de la antigua darsena pesquera ha sido rellenada.
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AREA FUNCIONAL VI

Situacion

Parametros del P.E.P.A.

Sectores 3MP, 2y 5 Parcela Minima No se especifica
Ocupacion Maxima 80% y 50% Altura Maxima Dos plantas y Cuatro plantas
Edificabilidad Max. 1,20 m%/m? Usos Permitidos Industrial, Comercial, Oficinas y Dotacional

Base de Valor = TERCIARIO OFICINAS

Método previsto Residual Estatico.

Comparables Para el método residual, se utilizardn como comparables oficinas nuevas terminadas y de 22
mano ubicadas tanto en edificios exclusivos como en edificios de uso residencial, con
superficies construidas con zonas comunes entre los 52y los 421 m2. Dichos testigos estan
referidos al area metropolitana de Alicante (codigos postales 03001, 03003, 03004 y 03007).

OBSERVACIONES: Los sectores 2 y 5 forman parte del drea de Servicios Terciarios de Poniente y estan destinadas
al uso dotacional, permitiendose el uso comercial y el de oficinas, tanto de titularidad publica como privada.
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AREA FUNCIONAL VII

Situacion

Parametros del P.E.P.A.

Sectores 3MP, 2y 5 Parcela Minima No se especifica
Ocupaciéon Maxima 80% y 50% Altura Maxima Dos plantas y Cuatro plantas
Edificabilidad Max. 1,20 m?/m? Usos Permitidos Industrial, Comercial, Oficinas y Dotacional

Base de Valor = TERCIARIO COMERCIALTIPO II

Método previsto Residual Estatico.

Comparables Para el método residual, se utilizardan como comparables locales comerciales nuevos y de 22
mano ubicados tanto en bandejas comerciales como en edificios de uso residencial, con
superficies construidas entre los 30y los 900 m?. Dichos testigos estan referidos al area
metropolitana de Alicante (cédigos postales 03001, 03002, 03003, 03008 , 03015 y 03016).

OBSERVACIONES: Los sectores 2 y 5 forman parte del &rea de Servicios Terciarios de Poniente y estan destinadas
al uso dotacional, permitiendose el uso comercial y el de oficinas, tanto de titularidad publica como privada. Se
incluye en esta Area Funcional el denominado en el P.E.P.A. Parque Lineal o Parque del Mar. Se trata de una franja
longitudinal que corre paralela a las antiguas vias del ferrocarril que llegaba a la actual Casa del Mediterraneo. Se
trata de una zona ajardinada de uso publico que carece de edificabilidad.
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AREA FUNCIONAL VIII

Situacion

Parametros del P.E.P.A.

Sectores 1(1),6,7,8y9 Parcela Minima No se especifica
Ocupacion Maxima La existente Altura Maxima Dos plantas
Edificabilidad Max. La existente Usos Permitidos Comercial, Oficinas y Dotacional

Base de Valor = TERCIARIO COMERCIALTIPO |

Método previsto Residual Estatico.

Comparables Para el método residual, se utilizardn como comparables locales comerciales nuevos y de 22
mano ubicados tanto en bandejas comerciales como en edificios de uso residencial, con
superficies construidas entre los 41y los 600 m2. Dichos testigos estén referidos al area
metropolitana de Alicante (cddigos postales 03001, 03002, 03003, 03006 y 03016) y a la zona de
Entreplayas (03540).

OBSERVACIONES: Se trata de una zona muy consolidada en la que el P.E.P.A. limita la edificabilidad y la ocupacion

a la existente actualmente, excepto para el Sector 6 que indica una edificabilidad maxima de 0,60 m2/m2 con una

ocupacioén maxima del 35%.
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AREA FUNCIONAL IX

Situacidn

PeRRTEE ruimeiman

EARETMS CarcAiae

”
Pardmetros del P.EP.A.
‘Sectores 3NL Parcela Minima No se especifica
Ocupacion Maxima Nose especifica  Altura Maxima Dos plantas
Edificabilidad Max. No se especifica  Usos Permitidos Usos Portuarios y nautico deportivo
Base de Valor - PEQUENA INDUSTRIA
‘Método previsto Residual Estédtico.
|
‘Comparables Para el método residual, se utilizaran como comparables naves nuevas terminadas y de 22 mano
con superficies constriidas entre los 525y los 2.040 m?, Dichas test gos estdn referides al rea
metropolitana de Alicante (Poligonos "Atalayas', "Babel”, "Ocafia", "Pla de La Vallonga"y
"Rabasa’) y alos municipios colindantes de San Vicente “Poligono Canastell" y Torrellano "Elche
Parcue Industrial", conformados por edificaciones con una superficie de naves o parcelas
semejantes a las valoradas,

OBSERVACIONES:EIP.E.P.A. noasigna parametras urbans tcos a estos sectores por o que para valorar se

adoptan los mas habituales en el resto del Puerto que son; edficabilidad maxima de 1,20 m*/m?, ocupacidn maxima
del 80% y con un maximo de dos plantas sobre rasante.
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AREA FUNCIONAL X

(O —— =
Paramnetros del PEPA.
Sediores 3VL Parcela Miniana No se especifica
Ocupacion Madmna Nose especifica  Alura Midena Dos plantas
Edifscabiidad M No se especifica  Usos Permnitidos Usos Portuarios y terminal de Pasajeros
Base de Valor = PEQUENA INDUSTRIA
Métndo previstin Residual Estatico.
Cosnparables Para el método residual, se utilizaran como comparables naves nuevas terminadas y de 22 mano

con superficies construidas entre los 525 y los 2.640 m”. Dichos testigos estin referidos al area
metropolitana de Alicante {Policonos "Atalayas®, "Babel”, "Ocafia®, "Pla de La Vallonga®™ y
"Rabasa”) y a los municipios colindantes de San Vicenite "Poligono Canastel|” y Torrellano "Elche
Parque Industrial®, conformados por edificaciones con una superficie de naves o parcelas
semejantes a las valoradas.

OBSERVACIONES: El P.EPA no asigna parametios urbanisticos a estos sectores por lo que para valorar se
adoptan los méas habituales en el resto del Puerto que son: edificabiidad maxana de 1,20 m%m?, ocupacion maxina
del 80% y con un maxamo de dos plantas sobre rasante.
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3.4. CALCULO DE LAS BASES DE VALOR. CONCEPTOS
GENERALES

Los valores de las Bases de Valor se obtendran conforme a los métodos de comparacion,
método residual estatico y método del coste.

Se explican a continuacion los conceptos teéricos de cada uno de los métodos de
valoracion.

Para ello se hace referencia a la Orden Eco 805/2003, donde se especifican cédmo cada
uno de estos métodos permite obtener el valor de mercado de los terrenos.

3.4.1. METODO DE COMPARACION

Esta metodologia se empleard en suelos en los que exista una edificabilidad y
caracteristicas urbanisticas semejantes a los suelos o productos inmobiliarios que se
analicen y de los que exista suficiente mercado de terrenos. Se utilizara para determinar el
valor de los suelos no urbanizables a emplear en el método del coste, atendiendo a los
importes de ofertas y transacciones de suelos no urbanizables.

3.4.2. METODO RESIDUAL

Se empleara el residual estatico para el calculo de las Bases de Valor de la Pequefia y
Mediana Industria y el Terciario.

3.4.2.1. Requisitos para la utilizacion del método residual.

Para la utilizaciéon del método residual se deberan tener en cuenta los siguientes
requisitos:

a) La existencia de informacion adecuada para determinar la promocion industrial,
comercial o logistica mas probable a desarrollar con arreglo al régimen urbanistico
aplicable.

b) La existencia de informacion suficiente sobre costes de construccidn, gastos necesarios
de promocion, financieros, en su caso, y de comercializacion que permita estimar los
costes y gastos normales para un promotor de tipo medio y para una promocion de
caracteristicas semejantes a la que se va a desarrollar.

¢) La existencia de informacion de mercado que permita calcular los precios de venta mas
probables de los elementos que se incluyen en la promocion o en el edificio en las fechas
previstas para su comercializacion.

d) La existencia de informacién suficiente sobre los rendimientos de promociones
semejantes.
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3.4.2.2. Procedimiento de calculo estatico

Para el calculo del valor residual por el procedimiento estatico se seguirdn los
siguientes pasos:

Se estimaran los costes de construccion, los otros gastos necesarios para ejecutar las
obras, los de comercializacion y, en su caso, los financieros normales para un promotor de
tipo medio y para una promocién de caracteristicas similares a la analizada. Se estimara el
valor en venta del inmueble a promover para la hipétesis de edificio terminado. Se fijara el
margen de beneficio del promotor.

3.4.2.3. Margen de beneficio del promotor.

El margen de beneficio del promotor se fijara a partir de la informacién sobre promociones
de semejante naturaleza, y atendiendo al mas habitual en las promociones de similares
caracteristicas y emplazamiento, asi como los gastos financieros y de comercializacion
mas frecuentes.

Los margenes de beneficio del promotor no podran ser inferiores a los sefialados en la
siguiente tabla (Disposicién adicional sexta Eco 805/2003):

Margen sin financiacién ni Impuesto

Tipo de inmueble sobre la Renta de Sociedades (IRS)

Edificios de uso residencia:

Viviendas primera residencia 18
Viviendas segunda
. . 24

residencia
Edificios de oficinas 21
Edificios comerciales 24
Edificios industriales 27
Plazas de aparcamiento 20
Hoteles 22
Residencias de estudiantes y

24
de la tercera edad

24

Otros

3.4.2.4. Formulade célculo del valor residual por el procedimiento
estético.

El valor residual por el procedimiento estatico del objeto de valoracion se calculara
aplicando la siguiente formula:

F=VMx (1-b)-ZCi

En donde:
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F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.

VM = Valor del inmueble en la hipétesis de edificio terminado.
b = Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.
Ci = Cada uno de los pagos necesarios considerados.

3.4.3. METODO DEL COSTE
Seréa el método empleado para el célculo del valor de la zona de Gran Industria.

3.4.3.1. Procedimiento de calculo del valor de reemplazamiento
bruto.

1.- Para calcular el valor de reemplazamiento bruto se sumaran las siguientes inversiones:

a) El valor del Terreno
b) El coste de las obras de urbanizacion
¢) Los gastos necesarios para realizar el reemplazamiento

2.- Para determinar el valor del terreno se utilizara bien el método de comparaciéon o bien
el método residual estatico.

3.- El coste de las obras de urbanizacién seré el coste de construccién por contrata.

Se considerara como coste de la construccion por contrata, la suma de los costes de
ejecucion material de la obra, sus gastos generales, en su caso, Y el beneficio industrial del
constructor. No se incluiran en dicho coste el de los elementos no esenciales de la
urbanizacion que sean facilmente desmontables.

4.- Los gastos necesarios seran los medios del mercado segun las caracteristicas del
inmueble objeto de valoracién, con independencia de quien pueda acometer el
reemplazamiento.

Dichos gastos se calcularan con los precios existentes en la fecha de la valoracion.

Se incluiran como gastos necesarios, entre otros, los siguientes:

- Los impuestos no recuperables y aranceles necesarios para la formalizacion de la
declaracién de obra nueva del inmueble

- Los honorarios técnicos por proyectos y direccion de las obras u otros necesarios

- Los costes de licencias y tasas de la construccion

- El importe de las primas de los seguros obligatorios de la edificacion y de los
honorarios de inspeccion técnica para calcular dichas primas

- Los gastos de administracion del promotor

- Los debidos a otros estudios necesarios

No se consideraran como gastos necesarios el beneficio del promotor, ni cualquier clase
de gastos financieros o de comercializacion.
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3.5. INDICACIONES SOBRE LOS TESTIGOS PARA LA
COMPARACION

En funcién de las bases de valor a obtener para asignar una valia a cada area funcional,
es necesario realizar una toma de datos de aquellos elementos que se consideran
adecuados para comparar con los terrenos de la Zona de Servicio del Puerto.

Se realizan tres busquedas diferenciadas.

1) Uso industrial. Dado que existen tres bases de valor diferentes, se realiza la
busqueda de comparables en oferta de suelos finalistas y naves industriales
correspondientes al entorno metropolitano y municipios de la provincia con
caracteristicas semejantes a los terrenos valorados, intentando localizar:

a) Solares (suelos finalistas con urbanizacidon recepcionada) para pequefia,
mediana y gran industria

b) Naves industriales de tamafio pequefio, mediano y grande

c) Naves de caracteristicas industrial-comercial de tamafio pequefio y mediano

d) Inmuebles ligados a la recepcion de mercancias, almacenamiento y posterior
distribucién en parques logisticos y tamafios superiores a 5.000 m2

Para ello se estudian con visitas presenciales y toma de datos in situ, poligonos
industriales ubicados tanto en Alicante (Atalayas, Babel, Ocafia, Llano del Espartal,
Pla de la Vallonga y Rabasa) como en San Vicente (Canastell) y Torrellano (Elche
Parque Industrial).

2) Para los locales y oficinas se toman datos de la zona centro y de ensanche de
Alicante

3) Los comparables de suelos de caracteristicas especiales se obtienen consultando
a corredores y vendedores de suelos semejantes en municipios del entorno de
Alicante.

Tras obtener toda la informacién de los mencionados poligonos y zonas, se deben tener
en cuenta las siguientes circunstancias:

1. ElI nimero de promociones de naves industriales de reciente terminacion (en los
ultimos 8 afios) ha sido practicamente nulo, debido a la actual situacién de crisis
inmobiliaria.

2. Los comparables encontrados por tanto, tienen una antigiiedad de construccion
minima de 5 a 10 afios y corresponden a los ultimos poligonos industriales
realizados.

3. La base de datos para la comparacion se complementa con comparables de
poligonos industriales con mayor nimero de afios desde su terminacion, filtrando
por el estado del inmueble. Se aceptan como elementos comparables, aquellos
gue en la visita de toma de datos presentan un buen estado de conservacién y se
desechan aquellos que tienen un deterioro superior o0 no han tenido un
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mantenimiento adecuado (también a tener en cuenta para locales y oficinas en el
uso terciario).

4. Se ha obtenido por consulta telefénica con el vendedor el precio actual de oferta
(de noviembre a diciembre de 2020) de todos los comparables utilizados.

5. Se ha consultado el precio final al que se podria llegar tras negociacion.

6. Se corrige el precio de oferta de una forma individualizada para cada comparable
utilizado, segun la informacion obtenida en el punto anterior.

7. No se tienen en cuenta comparables donde se detecte una urgencia del vendedor
por la transaccion, no acorde con la definicion del valor de mercado.

8. Para los comparables de naves industriales terminadas, se obtiene en la consulta
realizada al vendedor, ademas del precio de oferta y el de posible negociacién, una
serie de datos que se comprueban con los de catastro, conseguidos en la pagina
web de la oficina virtual del catastro. Los datos a los que nos referimos son:

a. Superficie construida de la nave industrial en metros cuadrados. Se
consulta si dicha superficie es en una sola planta o si existe entreplanta. Si
existiera, qué superficie construida tendria esta ultima.

b. Superficie de la parcela.

c. Estado del inmueble y conservacion del mismo. Si ha tenido obras de
reforma o mantenimiento durante el tiempo de su vida util.

9. Para los testigos de locales comerciales, se consulta:

a. Superficie construida del local en m2. Se consulta si dicha superficie es en
una sola planta o si existe entreplanta. Si existiera, qué superficie
construida tendria la entreplanta.

10. Para los testigos de suelo industrial se intentaba obtener los siguientes datos:

a. Superficie de la parcela.

b. Edificabilidad. Este dato seria contrastado con la normativa de ordenacién
vigente para el poligono industrial en el que se encuentre el solar.

c. De esta forma se obtendria el valor de repercusion (indicandolo en el
apartado de observaciones de cada una de las fichas de los testigos) y el
valor unitario (que es el que apareceria en el apartado correspondiente al
valor).

11. Para los testigos de suelos de caracteristicas especiales se consulta:

a. Superficie del terreno en hectareas.

b. Uso al que se destina.

c. Mejoras (si existe alguna nave, vallado, dispone de luz, etc.)
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Del estudio de mercado realizado se desprende lo siguiente:

No se han podido obtener suficientes comparables de solares para los usos de pequenia,
mediana y gran industria. Sin embargo si que existe suficiente informacion de mercado de
naves de pequefo y mediano tamarfio (desde 400 m2 hasta 5.000 m?), por lo que el valor
del suelo para la pequefia y mediana industria se calculara por el método residual estatico
calculado sobre el valor medio de los comparables obtenidos del tamafio correspondiente.

Como no se han localizado suficientes comparables de naves de gran tamafio en suelo
urbano y no existen en la provincia comparables de inmuebles industriales semejantes, se
ha recurrido al método del coste de reemplazamiento para obtener el valor del suelo para
el uso de gran industria (consultar el apartado del calculo de la base de valor de Gran
Industria).

Se han podido obtener suficientes comparables tanto para el terciario-oficinas como para
el uso terciario comercial, asi como para los suelos de caracter especial.

3.5.1. FICHAS DE CALCULO DE LAS BASES DE VALOR
3.5.1.1. Pequeiia Industria

Se asigna esta Base de Valor a la zona colindante con los diques de la zona Volvo y de la
terminal Maritima de la zona de Levante. Segun la nomenclatura del Plano de Ordenacién
de la 5% Modificacién Puntual del P.E.P.A., comprende los sectores de la Unidad Portuaria
de Levante 3VL destinado a terminal de cruceros y 3NL como darsena nautico deportiva.

Las edificaciones existentes en la actualidad son dos construcciones de dos plantas, de las
gque una alberga la terminal de pasajeros de cruceros y la otra las instalaciones de la zona
Volvo, ademas de un tinglado de almacenamiento.

Las ordenanzas del P.E.P.A. no asignan a estas zonas unos parametros urbanisticos a
cumplir. Ante esta situacion se opta por asignar al conjunto los parametros
correspondientes a la mayor parte de sectores del resto del puerto que, basicamente son:
ocupacién maxima sobre rasante del 80% y edificabilidad maxima de 1,20 m2/m2 con un
maximo de dos plantas.

VALOR DEL SUELO

El valor del suelo se ha calculado mediante el método residual estatico atendiendo al
mayor y mejor uso del terreno.

F=VMx (1 -b)-Ci

F = Valor del terreno

VM = Valor de mercado del producto inmobiliario tipo a desarrollar.
b = Margen de beneficio del promotor en tanto por 1

Ci = Cada uno de los costes y gastos necesarios considerados.

Valor de mercado del producto inmobiliario tipo a desarrollar

Célculo de la edificabilidad a promover para el Area de la Pequefia Industria.
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En el sector 3TL hay una construccion de dos plantas con unos 3.700 m2 construidos y en
los sectores 3VL y 3PL hay una zona cubierta pero abierta lateralmente de unos 4.550 m?2
y una construccion de dos plantas correspondiente a la estacion maritima con una
superficie construida de unos 2.200 m2. Los dos edificios mencionados tienen una
ocupacion en planta, respectivamente, de unos 1.850 m2 y de unos 1.100 m2. Dado que los
sectores 3TL, 3VL y 3PL no estan parcelados, se podria asimilar la ocupacion en planta de
dichos edificios a la superficie de parcela con lo que podriamos estimar, para establecer un
dato de partida, que la parcela media en dichos sectores es de unos 1.500 mz,

Hipotesis del producto inmobiliario tipo a desarrollar para el Area de la Pequefia
Industria.

Como la edificabilidad méaxima es de 1,20 m?/m? con una ocupacién maxima del 80%, para
realizar el analisis por el método del Valor Residual, se estima que el producto tipo a
promover seria el correspondiente a Naves Exentas o Naves Adosadas sobre parcelas de
1.500 m2 y una ocupacion en planta de 1.200 m2. Como el producto mas demandado suele
tener un 30% de la superficie de planta baja desdoblado en planta alta para oficinas, se
construiria una planta alta de unos 360 m2 con lo que la superficie total construida seria de
1.560 m2, lo que representa materializar una edificabilidad de 1,04 m2/mz?, inferior por tanto
al maximo permitido.

Comparables

Los comparables utilizados en la presente valoracion se sitllan en los siguientes poligonos:
* Poligono Industrial Las Atalayas (Alicante)

* Poligono Industrial Babel (Alicante)

* Poligono Industrial Carretera de Ocafia (Alicante)

* Poligono Industrial Pla de La Vallonga (Alicante)

* Poligono Industrial Rabasa (Alicante)

* Poligono Industrial Canastell (San Vicente del Raspeig)

* Poligono Industrial Elche-Parque Industrial (Torrellano)

El uso predominante de estas zonas industriales es el comercial, tanto venta directa como
servicios técnicos y talleres, algunas superficies comerciales de importancia, fabricas,
almacenamiento y logistica.

Las caracteristicas de estos poligonos se detallan en fichas individuales de cada uno de
ellos que se adjuntan en el estudio del Mercado de la Valoraciéon de Terrenos y LAmina de
Agua. En estas fichas se detalla ubicacion, superficie y porcentaje de ocupacion de naves
industriales, asi como la tipificacion industrial detallada de cada uno de ellos.

Los precios de oferta obtenidos seran corregidos en funcién del margen de negociacion
previsto con el vendedor segun las consultas realizadas para cada comparable de la
muestra.
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Superficie
N° de testigo construida Sup. Parcela Precio
Situacién Fecha (m2) (m2) Antigiedad ofertado(€) Valor unitario(€)
(T-4) P. Vallonga
C/ Alisios n°155 Nov-20 670 800 21 anos 290.000 432,84
(T-9) P. Atalayas
Avda Anfigua Peseta Dic-20 981 2.262 22 anos 800.000 815,49
(T-13)P. Babel
C/ Comunicaciones 2 Nov-20 580 550 18 anos 269.000 463,79
(T-18) P. Ocana
C/ Rioja n°15 Dic-20 1.315 1.400 30 anos 600.000 456,27
(T-19) P. Ocana
Carretera Ocana 60 Dic-20 1.485 2.618 19 anos 750.000 505,05
(T-22) P. Rabasa
C/ Rubens n°5 Nov-20 1.105 1.400 11 anos 800.000 723,98
(T-23) P. Rabasa
C/ Rubens n°20 Nov-20 1.000 1.064 31 anos 455.000 455,00
(T-24) P. Rabasa
C/ Van Dyck n°12 Nov-20 515 780 70 anos 160.000 310,68
(T-29) Elche P. E.
C/ Alberto Sols n°4 Nov-20 700 708 21 anos 430.000 614,29
(T-31) P. Canastell
C/ Martillo n°3 Nov-20 325 525 15 anos 165.000 507,69
N° de testigo Precio Porcentaje Precio Valor unitario
Situacién Fecha ofertado(€) corrector corregido corregido(€/m?)
(T-4) P. Vallonga
C/ Alisios n°155 Nov-20 290.000 10.34 % 260.000 388,06
(T-9) P. Atalayas
Avda Antigua Peseta Dic-20 800.000 12,50 % 700.000 713,56
(T-13)P. Babel
C/ Comunicaciones 2 Nov-20 269.000 10,78 % 240.000 413,79
(T-18) P. Ocana
C/ Rioja n°15 Dic-20 600.000 11,67 % 530.000 403,04
(T-19) P. Ocana
Carretera Ocana 60 Dic-20 750.000 6,67 % 700.000 471,38
(T-22) P. Rabasa
C/ Rubens n°5 Nov-20 800.000 11,88 % 705.000 638,01
(T-23) P. Rabasa
C/ Rubens n°20 Nov-20 455.000 7,03 % 423.000 423,00
(T-24) P. Rabasa
C/ Van Dyck n°12 Nov-20 160.000 12,50 % 140.000 271,84
(T-29) Elche P. E.
C/ Alberto Sols n°4 Nov-20 430.000 6,98 % 400.000 571,43
(T-31) P. Canastell
C/ Martillo n°3 Nov-20 165.000 1212 % 145.000 446,15

El ejercicio de la comparacion entre objetos obliga a realizar una observacion de las
variables que caracterizan a dichos objetos.

Dado al alto grado de heterogeneidad que suele presentar el producto inmobiliario, resulta
imprescindible establecer previamente cuales son esas variables caracteristicas que mas
influyen en el precio para cada tipo de inmueble y cual es el peso que cada variable
caracteristica demuestra tener en la formacién de los precios. En el caso que nos ocupa,
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las variables caracteristicas son situacién; antigiiedad y conservacion; atractivo comercial
del entorno y del local; densidad peatonal; forma y fachada; y superficie.

Si ademas de utilizar estas variables caracteristicas para sopesar la igualdad o no entre
los comparables, conseguimos encontrar entre ellas la mejor relaciéon en funcién del
precio, obtenemos un modelo que permite explicar los diferentes precios de los inmuebles
comparables.

El procedimiento crea con los comparables un modelo de precios que, deducido de sus
variables, se aplica finalmente sobre el inmueble a valorar.

TABLA HOMOGENEIZACION

DATOS T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8 9 T10
SITUACION M 1,10 B 1,05 M 1,10 M 110 M 110 M 110 M 1,10 M 1,10 B 1,05 M 110

10N [ 1,12 M 1,12 M 1,12 M 1,17 M 1,12 B 1,07 [ 1,17 R 1,32 M 1,12 B 1,07
ATRAC.ENTORNO M 1,06 M 1,06 M 1,06 M 1,06 M 1,06 M 1,06 M 1,06 M 1,06 B 1,00 M 1,06
[ATRAC.LOCAL ™ 1,05 B 095 M 1,05 M 1,05 8 0,95 ™M 1,05 ™M 1,05 R 115 8 1,00 M 1,05
DENS.PEATONAL M 1,07 ™M 1,07 M 1,07 M 1,07 M 1,07 M 1,07 M 1,07 M 1,07 B 1,00 M 1,07
FORMA/FACHADA M 1,05 ™M 1,05 M 1,05 M 1,05 M 0,95 M 1,05 M 1,05 R 1,15 M 1,05 M 1,05
SUPERFICIE R 0,91 R 0,94 R 0,89 M 0,98 M 1,00 M 0,97 R 0,96 R 0,89 R 0,91 R 0,88
COEF. TOTAL 1,36 1,24 1,34 1,48 1,25 1,37 1,46 1,74 1,13 1,28
[VALORUNITARIO HOMOGENEIZADO __ 528€/m2t |  885€¢/m2t | 554€/m2t | 597€¢/m2t | 589€/m2t | 874€/m2t | 618€/m2t | 473¢/m2t | e46€/mat |  571€/m2t

|VALOR MEDIO DE LOS 10 TESTIGOS 633 €/m2t

* Férmula de célculo de coeficiente para cada Testigo:

COEF. TOTAL =1 + ((COEF. SITUACION - 1) + (COEF. ANTIGUEDAD/CONSERVACION
- 1) + (COEF. ATRAC. ENTORNO - 1) + (COEF. ATRAC. LOCAL - 1) + (COEF. DENS.
PEATONAL - 1) + (COEF. FORMA/FACHADA - 1) + (COEF. SUPERFICIE - 1))

* Valor Unitario Homogeneizado

V.U.H. = COEF. TOTAL TESTIGO x VALOR UNITARIO CORREGIDO TESTIGO

* Valor Medio de los Testigos

Corresponde a la media aritmética de los Valores Unitarios Homogeneizados

Obtenemos un valor de mercado para una nave de 1.560,00 m2 de 633 €/m=

= 1.560 m? x 633 €/m?=987.480 €.

Margen del beneficio del promotor (b)

El margen de beneficio del promotor se fijara a partir de la informacién sobre promociones
de semejante naturaleza, y atendiendo al mas habitual en las promociones de similares
caracteristicas y emplazamiento, asi como los gastos financieros y de comercializaciéon
mas frecuentes.

El margen minimo marcado por la Orden Eco 805/2003 para naves industriales es del
27%, siendo éste el utilizado en la valoracion.
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Margen sin financiacién ni Impuesto
Tipo de inmueble sobre la Renta de Sociedades (IRS)
Edificios de uso residencia:
Viviendas primera residencia 18
Viviendas segunda
. . 24
residencia
Edificios de oficinas 21
Edificios comerciales 24
Edificios industriales 27
Plazas de aparcamiento 20
Hoteles 22
Residencias de estudiantes y
24
de la tercera edad
Otros 24

Costes y gastos necesarios considerados (Ci)

Costes de construccion:

El coste de construccion utilizado en la hipotesis de céalculo, se ha obtenido de las bases
de datos oficiales (IVE, PREOC y Generador de Precios), incrementado con el 19%
correspondiente a Gastos Generales y Beneficio Industrial (215 €/m2 x 1,19 = 255,85 €/m?)

Otros Gastos Necesarios de las Obras de Edificacion
Se aplica un porcentaje sobre el coste de construccién. Se compone de los gastos por los
conceptos de:

e Impuestos no recuperables en la adquisicién del solar + AJD de adquisicién
del solar

Gastos de notario y registro adquisicion del solar

IBI del solar durante la construccién y venta del inmueble.

Honorarios de proyecto y direccién

Licencia de obras + tasas

OCT + seguro decenal

Gastos de notario y registro por DON y DH

Gastos de administracion

Aplicado: 16%, 40,94 €/m>.
Total Ci para una nave de 1.500 m2 C; = 255,85 €/m? x 1,16 x 1.560 m? = 462.986,16 €
VALOR DEL SUELO (F)

F=VM x(1-b)-Ci
F = [987.480 x (1 - 0,27)] — 462.986,16 = 257.874,24 €

Siendo por tanto el valor unitario del terreno de 257.874,24 € / 1.500 m? = 171,92 €/m>2.

Valor unitario del suelo, Base de Valor Pequeiia Industria F = 171,92 €/m?
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3.5.1.2. Mediana Industria

Esta Base de Valor se asigna a una amplia superficie del puerto que comprende los
sectores denominados 3MP, tanto de la zona de Levante como de la de Poniente, y parte
de los sectores 2 y 5. Abarca por tanto las zonas de varadero y muelle pesquero en la
unidad de poniente, la zona de almacenes de concesiones, la colindante con el Muelle 17
en el que se encuentran los depdsitos de granel, las zonas de uso portuario colindante con
la antigua darsena pesquera y con los muelles 7, 9, 11, 13 y 15 y parte de la zona de usos
terciarios y dotacionales mas préxima a la antigua estacion de Murcia en donde se
encontraban las antiguas instalaciones de CLH.

Las edificaciones existentes en la actualidad son mayoritariamente naves de tamafio
medio, industriales o de almacenamiento.

Las ordenanzas que el P.E.P.A. asigna a estas zonas es muy similar ya que en todo el
ambito descrito la edificabilidad permitida es de 1,20 m2/m2 y la ocupacién méxima del
80%. En cuanto a alturas, excepto en la zona de los sectores 2 y 5 que se permite levantar
planta baja mas tres plantas altas, en el resto sélo se permiten dos plantas sobre rasante.

VALOR DEL SUELO

El valor del suelo se ha calculado mediante el método residual estatico atendiendo al
mayor y mejor uso del terreno.

F=VMx (1 -b)-Ci

F = Valor del terreno

VM = Valor de mercado del producto inmobiliario tipo a desarrollar.
b = Margen de beneficio del promotor en tanto por 1

Ci = Cada uno de los costes y gastos necesarios considerados.

Valor de mercado del producto inmobiliario tipo a desarrollar

Célculo de la edificabilidad a promover para el Area de la Mediana Industria.

Del estudio realizado sobre las superficies catastrales de las parcelas de esta parte del
puerto se comprueba que mientras que las zonas de usos portuarios colindantes con los
muelles no estan parceladas, la zona interior del ambito descrito si lo esta, existiendo
cierta diversidad en el tamafo de las parcelas, oscilando la mayor parte de ellas entre los
4.000 m2 y los 8.000 m2, apareciendo extremos de 1.949 m2 hasta los 19.142 mz, sin que
exista en las ordenanzas indicaciones sobre la superficie minima de parcela. Partiendo de
estos datos se ha estimado que el producto mas demandado seria el de naves aisladas o
adosadas sobre parcelas de 4.500 mz2.

Hipotesis del producto inmobiliario tipo a desarrollar para el Area de la Mediana
Industria.

Como la edificabilidad méxima es de 1,20 m2/m2 con una ocupacién maxima del 80%, para
realizar el analisis por el método del Valor Residual, se estima que el producto tipo a
promover seria el correspondiente a Naves Exentas o Naves Adosadas sobre parcelas de
4.500 m2 y una ocupacion en planta de 3.600 m2. Como el producto mas demandado suele
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tener un 25% de la superficie de planta baja desdoblado en planta alta para oficinas, se
construiria una planta alta de unos 900 m2 con lo que la superficie total construida seria de
4.500 m2, lo que representa materializar una edificabilidad de 1,00 m2/mz, inferior por tanto

al maximo permitido.

Comparables

Los comparables utilizados en la presente valoracion se sitlan en los siguientes poligonos:

* Poligono Industrial Las Atalayas (Alicante)

* Poligono Industrial Llano del Espartal (Alicante)
* Poligono Industrial Pla de La Vallonga (Alicante)
* Poligono Industrial Rabasa (Alicante)

* Poligono Industrial Elche Parque-Industrial (Torrellano)

El uso predominante de estas zonas industriales es el comercial, tanto venta directa como
servicios técnicos y talleres, algunas superficies comerciales de importancia, fabricas,

almacenamiento y logistica.

Las caracteristicas de estos poligonos se detallan en fichas individuales de cada uno de
ellos que se adjuntan en el estudio del Mercado de la Valoraciéon de Terrenos y LAmina de
Agua. En estas fichas se detalla ubicacion, superficie y porcentaje de ocupacién de naves
industriales, asi como la tipificacion industrial detallada de cada uno de ellos.

Los precios de oferta obtenidos seran corregidos en funcién del margen de negociacion
previsto con el vendedor segun las consultas realizadas para cada comparable de la

muestra.

N° de testigo Superficie Sup. Parcela Precio Valor
Situacién Fecha construida (m?) (m?) Antigiedad  ofertado(€) unitario(€)
(T-1) P. Vallonga

C/ Trueno n°34 Nov-20 3.320 4.559 26 anos 2.200.000 662,65
(T-3) P. Vallonga

C/ Vienton°14 Nov-20 1.700 1.950 27 anos 749.999 441,18
(T-5) P. Vallonga

C/ Agua n°14 Nov-20 1.545 1.972 40 anos 575.000 372,17
(T-8) P. Atalayas

Avda Antigua Peseta Nov-20 1.607 2.418 21anos 850.000 528,94
(T-20) P. Rabasa

C/ Mariano Benlliure 9 Nov-20 2.579 3.100 44 anos 1.200.000 465,30
(T-21) P. Rabasa

C/ B.Diego de Cddiz  Nov-20 4.977 7.026 45 anos 2.500.000 502,31
(T-25) Elche P. E.

C/ Nicolds de Bussi 24  Nov-20 1.793 1.032 11 anos 890.000 496,37
(T-32) Elche P. E.

C/ Pitdgoras n°12 Dic-20 2.425 1.683 21 anos 1.400.000 577,32
(T-33) P. Espartal

C/ Rio Turia n°44(A) Dic-20 2.190 8.500 14 anos 2.120.000 968,04
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N° de testigo Precio Porcentaje Precio Valor unitario
Situacién Fecha ofertado(€) corrector  corregido (€) corregido(€/m?)
(T-1) P. Vallonga

C/ Trueno n°34 Nov-20 2.200.000 682 % 2.050.000 617,47
(T-3) P. Vallonga

C/ Viento n°14 Nov-20 749.999 6,67 % 700.000 411,76
(T-5) P. Vallonga

C/ Agua n°14 Nov-20 575.000 6,96 % 535.000 346,28
(1-8) P. Atalayas

Avda Anfigua Peseta Nov-20 850.000 11,76 % 750.000 466,71
(T-20) P. Rabasa

C/ Mariano Benlliure 9 Nov-20 1.200.000 11,67 % 1.060.000 411,01
(T-21) P. Rabasa

C/ B. Diego de Cddiz Nov-20 2.500.000 7,00 % 2.325.000 467,15
(T-25) Elche P. E.

C/ Nicolds de Bussi Nov-20 890.000 7.08 % 827.000 461,24
(T-32) Elche P. E.

C/ Pitdgoras n°12 Dic-20 1.400.000 10,71 % 1.250.000 515,46
(T-33) P. Espartal

C/ Rio Turia n°44(A) Dic-20 2.120.000 2925 % 1.500.000 684,93

El ejercicio de la comparacion entre objetos obliga a realizar una observacion de las
variables que caracterizan a dichos objetos.

Dado al alto grado de heterogeneidad que suele presentar el producto inmobiliario, resulta
imprescindible establecer previamente cuales son esas variables caracteristicas que mas
influyen en el precio para cada tipo de inmueble y cual es el peso que cada variable
caracteristica demuestra tener en la formacién de los precios. En el caso que nos ocupa,
las variables caracteristicas son situacion; antigiiedad y conservacion; atractivo comercial
del entorno y del local; densidad peatonal; forma y fachada; y superficie.

Si ademas de utilizar estas variables caracteristicas para sopesar la igualdad o no entre
los comparables, conseguimos encontrar entre ellas la mejor relaciéon en funcién del
precio, obtenemos un modelo que permite explicar los diferentes precios de los inmuebles
comparables.

El procedimiento crea con los comparables un modelo de precios que, deducido de sus
variables, se aplica finalmente sobre el inmueble a valorar.

TABLA HOMOGENEIZACION
DATOS T1 i) 3 T4 5 6 7 8 T9
SITUACION ™ 1,10 mM[ 110 [mM] 110 [B] 105 [m] 210 [mM] 210 [B] 105 [B] 105 [M] 110
ANTIGUEDAD/CONSERVACION ™ 114 M| 114 [m| 120 [m[ 122 [m[ 125 [ ™[ 225 [M] 107 [mM| 112 [m] 07
ATRAC.ENTORNO M 1,06 mM[ 106 [m| 106 [m[ 106 [m| 206 [ M| 206 [B] 100 [B] 100 [MmM] 106
ATRAC.LOCAL M 0,95 M[ 095 [mM| o095 [M[ o090 [m[ o095 [ M [ 095 [M][ o095 [M| o095 [mM]| 095
DENS.PEATONAL ™ 1,07 m[ 107 [m| 107 [m[ 107 [m| 207 [m ][ 207 [B] 100 [B] 100 [M] 207
FORMA/FACHADA ™ 0,95 M[ 095 [mM| 100 [m[ 100 [m[ 200 [ ™[ 200 [M] 100 [mM[ 100 [mM] 100
SUPERFICIE R 0,90 R| 08 [R| 08 |R[ 08 [R| 0% [ M| 200 [R] o8 [R| 08 |R| 086
COEF. TOTAL 1,17 1,07 1,18 1,00 1,33 1,43 0,87 0,98 1,11
[VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO | 722€¢/m2t | 441€/m2t | 409€/m2t | 467€/m2t | 547€/m2t | 668€/m2t | 401€/m2t | 505€/m2t | 760€/m2t |
[vALoRMEDIODELOS 9TESTIGOS | 547€/m2t |

*Férmula de céalculo de coeficiente para cada Testiqo:

COEF. TOTAL = 1 + ((COEF. SITUACION - 1) + (COEF. ANTIGUEDAD/CONSERVACION
- 1) + (COEF. ATRAC. ENTORNO - 1) + (COEF. ATRAC. LOCAL - 1) + (COEF. DENS.
PEATONAL - 1) + (COEF. FORMA/FACHADA - 1) + (COEF. SUPERFICIE - 1))
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* Valor Unitario Homogeneizado

V.U.H. = COEF. TOTAL TESTIGO x VALOR UNITARIO CORREGIDO TESTIGO

* Valor Medio de los Testigos

Corresponde a la media aritmética de los Valores Unitarios Homogeneizados

Obtenemos un valor de mercado para una nave de 4.500,00 m2 de 547 €/m?:

= 4.500 m? x 547 €/m?=2.461.500 €.

Margen del beneficio del promotor (b)

El margen de beneficio del promotor se fijara a partir de la informacién sobre promociones
de semejante naturaleza, y atendiendo al mas habitual en las promociones de similares
caracteristicas y emplazamiento, asi como los gastos financieros y de comercializaciéon
mas frecuentes.

El margen minimo marcado por la Orden Eco 805/2003 para naves industriales es del
27%, siendo éste el utilizado en la valoracion.

Margen sin financiacién ni Impuesto
Tipo de inmueble sobre la Renta de Sociedades (IRS)
Edificios de uso residencia:
Viviendas primera residencia 18
Viviendas segunda
. . 24
residencia
Edificios de oficinas 21
Edificios comerciales 24
Edificios industriales 27
Plazas de aparcamiento 20
Hoteles 22
Residencias de estudiantes y
24
de la tercera edad
Otros 24

Costes y gastos necesarios considerados (Ci)

Costes de construccion:

Es en este punto donde se opta por dividir la Base de Valor en dos debido a que, con la
informacion facilitada, en la zona de varadero y muelle pesquero se estima que el coste de
construccién sera sensiblemente superior al del resto del &mbito debido principalmente a la
complejidad de la cimentacion a utilizar. El coste de construccion utilizado en la hipotesis
de calculo, se ha obtenido de las bases de datos oficiales (IVE, PREOC y Generador de
Precios), incrementado con el 19% correspondiente a Gastos Generales y Beneficio
Industrial. Asi pues, para dicha zona adoptaremos la Base de Valor denominada Mediana
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Industria Tipo | con un coste de construccion de (240 €/m2 x 1,19 = 285,60 €/m?2) y para el
resto del &mbito adoptaremos la Base de Valor denominada Mediana Industria Tipo Il con
un coste de construccién de (210 €/m2 x 1,19 = 249,90 €/m?)

Otros Gastos Necesarios de las Obras de Edificacién
Se aplica un porcentaje sobre el coste de construccién. Se compone de los gastos por los
conceptos de:

e Impuestos no recuperables en la adquisicion del solar + AJD de adquisicion
del solar

Gastos de notario y registro adquisicion del solar

IBI del solar durante la construccion y venta del inmueble.

Honorarios de proyecto y direccién

Licencia de obras + tasas

OCT + seguro decenal

Gastos de notario y registro por DON y DH

Gastos de administracion

Aplicando 16% a 285,60 €/m? => 45,70 €/m?2.
Aplicando 16% a 249,90 €/m? => 39,98 €/m?2.

Por tanto tendremos:

Tipo I

Total Ci para una nave de 4.500 m2C; = 285,60 €/m? x 1,16 x 4.500 m? = 1.490.832,00 €
VALOR DEL SUELO (F)

F=VM x(1-b)-Ci
F =[2.461.500 X (1 - 0,27)] — 1.490.832 = 306.063 €

Siendo por tanto el valor unitario del terreno de 306.063 € / 4.500 m? = 68,01 €/m2.

Valor unitario, Base de Valor Mediana Industria Tipo | F = 68,01 €/m?
Tipo Il

Total Ci para una nave de 4.500 m2.C; = 249,90 €/m? x 1,16 x 4.500 m? = 1.304.478,00 €
VALOR DEL SUELO (F)

F=VM x(1-b)-Ci
F =[2.461.500 x (1 - 0,27)] — 1.304.478 = 492.417,00 €

Siendo por tanto el valor unitario del terreno de 492.417 € / 4.500 m? = 109,43 €/mZ2.

Valor unitario, Base de Valor Mediana Industria Tipo Il F = 109,43 €/m?
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3.5.1.3. Gran Industria

Se asigna esta base valor a todo el suelo que constituye la Ultima ampliacién del puerto.
Segun la 4 Modificacion Puntual del P.E.P.A. corresponde a los suelos grafiados como
3MP_A, colindantes con los muelles 19, 21, 23 y 25.

En esta zona se distinguen dos usos. Mientras que el muelle 25 y parte del 23 se destinan
a terminal de pasajeros, los muelles 19, 21 y el resto del 23 son para terminal de
mercancias. Para la zona de pasajeros se permiten los usos comerciales minoristas,
hosteleros, oficinas y naves industriales de logistica y almacenamiento. En la zona de
mercancias se permiten los usos comerciales mayoristas, almacenaje, talleres de
reparacion y produccion industrial y artesanal. En ambas zonas la edificabilidad méaxima es
de 1,20 m2/mz2, la ocupacion del 80% y se permite levantar planta baja y tres plantas altas.
En la actualidad esta funcionando la terminal de pasajeros del barco a Oran y la terminal
de contenedores.

VALOR DEL SUELO

Se ha comprobado que no existe en el término municipal ni en los mas préximos un
mercado activo para las grandes superficies de suelo previstas en esta base de valor, es
decir, no existen pruebas Utiles o relevantes de transacciones de venta reciente, debido a
la naturaleza singular del activo, ni tampoco de inmuebles terminados, ya que se trata de
grandes industrias con un mercado muy restringido y singular.

Del mismo modo que se estima que el valor de una gran industria terminada tendria como
referencia el coste de reemplazamiento, ya que un comprador no pagaria mas por adquirir
el activo que el costo de construir uno nuevo equivalente, se considera que el precio de un
suelo de las dimensiones adecuadas para la implantacion tiene como referencia el coste
de la transformacion de un suelo no urbanizable a suelo industrial urbanizado.

Es decir, dado que las dimensiones necesarias para la implantacion de la gran industria no
se encuentran en el mercado, una empresa que necesitara estar en una zona determinada
recurriria a suelos no urbanizados con las dimensiones adecuadas, o bien a terrenos en
principio no urbanizables pero susceptibles de incorporarse al planeamiento urbanistico a
través de las modificaciones adecuadas, teniendo que proceder a transformarlo en suelo
industrial urbanizado. Por tanto, el valor de referencia procederia de la suma del suelo no
urbanizable mas los gastos de transformacion.

Asi, para calcular el valor de reemplazamiento bruto se sumaran las siguientes
inversiones:

a) El valor del terreno.

b) El coste de las obras de urbanizacion.

c) Otros gastos necesarios para realizar el reemplazamiento, teniendo en cuenta los
conceptos de honorarios técnicos de redaccion de documentos de planeamiento y
urbanizacion, licencias, tasas, impuestos no recuperables, etc.

Para determinar el valor del terreno (no urbanizable) se utilizara el método de
comparacion.

Se han estudiado los siguientes comparables:
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N° de testigo Sup. Terreno Precio Porcentaje Precio Valor unitario
Situacién Fecha (m?) ofertado(€) corrector  corregido (€)  corregido(€/m?)
(T-1) Alicante

Fontcalent Dic-20 62.975 80.155 12,67 % 70.000 1,01

(T-2) Alicante

Marchefons Dic-20 39.450 100.000 12,00 % 88.000 2,23

(T-3) Alicante

Monnegre Dic-20 25.000 80.000 12,50 % 70.000 2,80

(T-4) Alicante

La Serreta Dic-20 140.000 600.000 8.33% 550.000 3,93

(T-5) El Campello

El Maset Dic-20 21.936 30.000 6,67 % 28.000 1,28

(T-6) Alicante

El Pilot Dic-20 21.700 90.000 11.11% 80.000 3,69

El ejercicio de la comparacion entre objetos obliga a realizar una observacion de las
variables que caracterizan a dichos objetos.

Dado al alto grado de heterogeneidad que suele presentar el producto inmobiliario, resulta
imprescindible establecer previamente cuales son esas variables caracteristicas que mas
influyen en el precio para cada tipo de inmueble y cual es el peso que cada variable
caracteristica demuestra tener en la formacién de los precios. En el caso que nos ocupa,
las variables caracteristicas son situacion; antigliedad y conservacion; atractivo comercial
del entorno y del local; densidad peatonal; forma y fachada; y superficie.

Si ademas de utilizar estas variables caracteristicas para sopesar la igualdad o no entre
los comparables, conseguimos encontrar entre ellas la mejor relacion en funcién del
precio, obtenemos un modelo que permite explicar los diferentes precios de los inmuebles
comparables.

El procedimiento crea con los comparables un modelo de precios que, deducido de sus
variables, se aplica finalmente sobre el inmueble a valorar.

TABLA HOMOGENEIZACION
DATOS T1 T2 T3 T4 TS5 T6
SITUACION M| 095 |m| 100 |[m| 200 |Mm 0,95 M| 095 M | 095
ANTIGUEDAD/CONSERVACION M[ 200 [m] 20 [m] 200 [m 1,00 M| 1,00 M | 1,00
ATRAC.ENTORNO M| 100 [m[| 100 [M| 200 |[Mm 1,00 M| 1,00 M | 1,00
ATRAC.LOCAL M| 200 [m| 100 [m| 200 [m 1,00 M| 1,00 M | 1,00
DENS.PEATONAL M| 100 [m[| 100 [m| 200 |[m 1,00 M| 1,00 M | 1,00
FORMA/FACHADA M| 200 [m| 100 [m| 200 [m 1,00 M| 1,00 M | 1,00
SUPERFICIE R| 09 |R| 096 |R| 09 |[Mm 1,00 R| 09 R | 09
COEF. TOTAL 0,91 0,96 0,96 0,95 0,91 0,91
[VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO | 1,01€/m2t | 2,14€/m2t | 2,69€/m2t | 373¢/m2t | 1,16€/m2t | 3,35€/m2t
[VALOR MEDIO DELOS 6 TESTIGOS | 2,35€/m2t |

* Férmula de célculo de coeficiente para cada Testigo:

COEF. TOTAL = 1 + ((COEF. SITUACION - 1) + (COEF. ANTIGUEDAD/CONSERVACION
- 1) + (COEF. ATRAC. ENTORNO - 1) + (COEF. ATRAC. LOCAL - 1) + (COEF. DENS.
PEATONAL - 1) + (COEF. FORMA/FACHADA - 1) + (COEF. SUPERFICIE - 1))

* Valor Unitario Homogeneizado
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V.U.H. = COEF. TOTAL TESTIGO x VALOR UNITARIO CORREGIDO TESTIGO

* Valor Medio de los Testigos

Corresponde a la media aritmética de los Valores Unitarios Homogeneizados

Se toma como valor medio 2,35 €/m?3.

Como la zona del puerto destinada a gran industria tiene una superficie aproximada de
422.925 m2 se ha partido de un supuesto suelo para uso industrial de esa superficie que se
ha de urbanizar. Por ley, el 10% de esa superficie se destinard a zonas verdes y por
experiencia y practica profesional se puede estimar que el 24% de la superficie restante
del poligono estara ocupada por viales. Partiendo de las bases de datos oficiales (IVE,
PREOC y Generador de Precios) para la obtencion de los costes de urbanizacién hemos
considerado un precio medio para la zona verde de unos 56 €/m? y de unos 88 €/m? para
los viales, obteniendo un presupuesto de ejecucion total de 10.407.338,40 €, que
corresponden a un coste de ejecucién material unitario de 24,61 €/m?2.

A ese valor se aplica un 19% en concepto de beneficio industrial, obteniendo los costes de
ejecucion por contrata, y sobre dicha cantidad habra que afadir un 16% en concepto de
honorarios técnicos de redaccion de documentos de planeamiento y urbanizacion,
licencias, tasas, impuestos no recuperables, etc.

Asi se obtiene el Coste de Construccion a Nuevo por m2 de suelo bruto de urbanizacion
(24,61 €/m*>x 1,19 x 1,16 = 33,97 €/m?). Lo que sumado al valor del suelo No Urbanizable
(2,35 €/m?), nos da un valor total de 36,32 €/m=.

Valor unitario del suelo, Base de Valor Gran Industria F = 36,32 €/m?

3.5.1.4. Terciario-Comercial Tipo |

Se agrupa en esta Base de Valor toda la zona terciaria existente a lo largo de los muelles
1,2,3,4,5, 6y 8. Es la zona del puerto con mayor interrelacion con la ciudad tanto por su
ubicacién como por su accesibilidad. La actividad comercial es muy importante estando la
mayor parte de los establecimientos destinados al ocio y a la restauracién. En el extremo
del muelle 8 méas préximo a la bocana también se da el uso de oficinas. En el lado opuesto
hay varias zonas diferenciadas. Por un lado la franja paralela al Parque de Canalejas, cuyo
elemento mas representativo es el antiguo edificio de La Lonja, tiene un caracter
eminentemente cultural, por otro el Real Club de Regatas de Alicante y el centro comercial
Panoramis y, por Ultimo, la antigua zona del varadero.

Segun la nomenclatura establecida en el Plan Especial se trata de la Zona | del Sector 1y
los Sectores 6, 7,8y 9.

Las Ordenanzas para la Zona | del Sector 1 establecen que para un suelo neto de 16.000
m2 la ocupacién méaxima serd de 7.500 m2, con una edificabilidad méaxima de 15.000 m2 y
permitiendo levantar planta baja mas una planta alta. Es decir, tendriamos un coeficiente
de edificabilidad de 0,9375 m%/m2 con una ocupacion del 0,46875%. El uso establecido es
el terciario. En el Sector 8 se ubican las instalaciones de los barcos que hacen la linea con
la isla de Tabarca. Para este sector se indica una superficie neta de suelo de 800 m2 con
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130 m2 construidos. En el Sector 7 se encuentran, en la manzana 1, los edificios de la
Comandancia Militar de Marina y el de Aduanas y, en la manzana 2, una cafeteria situada
sobre el parking subterrdneo, con una superficie construida total sobre rasante de 3.320 m2
sobre una superficie neta de suelo de 8.370 m2. Aglutinando estas cifras podriamos llegar
a resumirlas en que para una superficie total de suelo de 25.170 m? tenemos una
superficie construida de 18.450 m?, es decir, una edificabilidad global de 0,73 m2/mz,

Para el Sector 6 las Ordenanzas establecen una edificabilidad maxima de 0,60 m2/mz2,
permitiendo levantar planta baja mas una planta alta con una ocupaciéon media maxima
sobre rasante del 35%. Tras la medicion realizada sobre la cartografia catastral de los
edificios del R.C.R.A., de Panoramis y de las otras tres pequefias edificaciones existentes,
se ha comprobado que las mismas respetan los mencionados pardmetros, con una
superficie neta de suelo de 30.453 m2 y una superficie construida sobre rasante de 18.272
m2. El Sector 9 tiene una superficie neta de suelo de 6.080 m2 con una edificabilidad
permitida de 3.850 m?2 sobre rasante, es decir, la edificabilidad maxima es de 0,6332
m2/m2, indicando que la ocupacién maxima no podra ser superior a la existente en la
actualidad. De los datos catastrales se desprende una ocupacién actual de 2.854 m2 lo que
representa un indice de ocupacion del 46,94%. El uso establecido es dotacional ludico y
de ocio. Como el edificio de La Lonja no se puede demoler y tiene una superficie
construida aproximada de 886 m2 quedaria una edificabilidad remanente para el sector de
2.964 m2 sobre una superficie de suelo neto de unos 4.681 m2. Aglutinando estas cifras
podriamos llegar a resumirlas en que para una superficie total de suelo de 35.134 m?
tenemos una superficie construida de 21.236 mz, es decir, una edificabilidad global de 0,60
m2/m2 con una ocupacion maxima del 36,59%.

VALOR DEL SUELO

El valor del suelo se ha calculado mediante el método residual estatico atendiendo al
mayor y mejor uso del terreno.

F=VMx(1-b)-Ci

F = Valor del terreno

VM = Valor de mercado del producto inmobiliario tipo a desarrollar.
b = Margen de beneficio del promotor en tanto por 1

Ci = Cada uno de los costes y gastos necesarios considerados.

Valor de mercado del producto inmobiliario tipo a desarrollar

Hipotesis del producto inmobiliario tipo a desarrollar en el Area Terciario-Comercial
Tipo |

La actividad comercial de Alicante, se concentra principalmente en locales de pequefia o
mediana superficie ubicados a lo largo de todo el casco urbano de la ciudad; no obstante,
en los principales ejes comerciales (Maisonnave, Federico Soto, Alfonso El Sabio, Rambla
de Méndez Nufiez y calles peatonales) se aglutina su mayor actividad, en los cuales se
hallan tanto empresas familiares con negocios con una arraigada solvencia desde hace
muchos afios como franquicias (cada vez mayores) a nivel nacional.

Para la realizacion del analisis por el método del valor residual se considera la hipotesis de
la promocién de una mediana superficie comercial, la cual contara con diferentes locales
de multiples superficies, es decir, desde una serie de locales “locomotoras”, los cuales
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seran de reclamo para la atraccion de la potencial clientela, como de diferentes locales de
menor superficie para todo tipo de negocios (tanto franquicias a nivel nacional o
internacional como otros de indole familiar).

Asi, en la zona del Sector 1, se estima la hipétesis de la construccién de una mediana
superficie comercial de 18.450 m2t sobre rasante y un 60% de dicha superficie, es decir,
11.070 m2 en planta so6tano para aparcamiento (necesario para que funcione
correctamente dicho establecimiento). Estimando que la ocupacién maxima permitida es
del 47% se tendria que promover un edificio comercial compuesto por una planta baja de
unos 11.800 m? construidos y una planta alta con los 6.650 m?2 restantes.

En la zona del Sector 6 se plantea la hip6tesis de la construccion de una mediana
superficie comercial de 21.236 m2t sobre rasante y un 60% de dicha superficie, es decir,
12.742 m2 en planta sétano para aparcamiento (necesario para que funcione
correctamente dicho establecimiento). Como la ocupacion maxima estimada es del 36,59%
se tendria que promover un edificio comercial compuesto por una planta baja de unos
12.855 m2 construidos y una planta alta con los 8.381 m2 restantes

Comparables

Para el estudio de la zona valorada, se han tomado muestras de este tipo de locales en el
centro de la ciudad o en sus proximidades, cuyo grado de ocupacién ronda desde el 70-
75% en zonas mas alejadas de las principales vias comerciales, al 80-95% en la parte mas
comercial y alta en cuanto a precios de mercado.

En esta toma de datos de locales ubicados en plantas bajas de edificios de uso residencial
aportamos testigos en venta con superficies que van desde los 44 m2 hasta los 276 m2 asi
como comparables en alquiler situados en centros comerciales para los que se ha
procedido a capitalizar su renta.

Alicante presenta una buena actividad comercial basada no sélo en el turismo y que no se
centra exclusivamente en la época estival sino que se mantiene mas o menos constante a
lo largo de todo el afio debido a la gran afluencia de turismo de invierno proveniente de
paises del norte de Europa. Esto hace que no se produzcan picos excesivos de ocupacion
en verano, manteniéndose estable durante el afio, por lo que las ofertas de precios
tampoco se ven alteradas por la época estival.

Las caracteristicas detalladas de los comparables que se relacionan a continuaciéon se
encuentran en fichas individuales de cada uno de ellos que se adjuntan en el Estudio de
Mercado. En estas fichas se especifica: ubicacion, superficie (construida y de parcela en
su caso), antigliedad, etc., de cada uno de ellos.
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RESUMEN INFORMACION DE MERCADO:

N° de testigo - Situacion Fecha Superficie (m?) Antigiedad Precio ofertado Unitc::iaolér /)
g/‘&f;';‘;?,';g;@g?ﬂ”s Dic-20 160 14 afios 429.000 2.681,25
gﬁﬁ:fﬁ:;o(ﬁgoggﬂo Dic-20 116 61 afios 238.000 2.051,72
gféé\l"fecé?:s r(gigm) Dic-20 130 43 afos 340.000 2.615,38
g}éh)/\gliffacrirr]wzzio?’ooz) Dic-20 57 70 afos 120.000 2.105,26
g}(;%c?\flincecllr);l?o(r%?%oiz’] 3 Dic-20 44 120 anos 130.000 2.954,55
g}]ﬁéﬁiﬁ?;;e (03003) Dic-20 257 45 aiios 425,000 1.653,70
g}“fg,ﬁﬁ?ge (03003 Dic-20 276 30 afios 510.000 1.847,83
g}lgérg,fg Tﬁ 5(03003) Dic-20 100 53 afios 250.000 2.500,00
g}ﬁ)o/;”grgnégrgﬁo& Dic-20 81 57 afios 150.000 1.851,85
gfggf ﬂﬁgﬂ*go‘ffgii’] ¢ Dic-20 90,32 18 afios 180.000 1.992,91
,‘Jﬁgfg’; fg‘ﬂfgﬂm Dic-20 156 38 arios 250.000 1.602,56
2;33'3’0’?2;0,2;‘3523023‘39 Dic-20 215 51 afios 450.000 2.093,02
N° de testigo - Situacién Fecha e é;eriado ::rrrceec':::,)jﬁ (C;S cor:erggg © V?:Iirr/:m;;);::o
g,‘&ﬁ;zfﬂgéff,??g Dic-20 429.000 676 % 400.000 2.500,00
g}%{:ﬁfﬁ:&fogﬁog 1)0 Dic-20 238.000 11,76 % 210.000 1.810,34
‘CT;“(LQ'}Ce"Oili L%igon Dic-20 340.000 11,76 % 300.000 2.307,69
g,"’m,“yi,?r;*z 4(03002) Dic-20 120.000 6,67 % 112.000 196491
gf,%ﬁ;ce??ﬁoﬁ?%oil] 5 Dic-20 130.000 11,54 % 115.000 2.613,64
g;‘;‘c’,,f;”ﬁ?;;e (03003) Dic-20 425.000 11,76 % 375.000 1.459,14
g}lfc),,@iffge (03003) Dic-20 510.000 11,76 % 450.000 1.630,43
g;‘ge’rﬁ;‘ﬁ;’ r:e] 5(03003) Dic-20 250.000 12,00 % 220.000 2.200,00
gfﬂ’g’;”;g”girgiﬂoﬁg Dic-20 150.000 1333 % 130.000 1.604,94
gf;‘gﬁ ﬂﬁg?gé?fg%?] ¢ Dic-20 180.000 13,89 % 155.000 171612
Q;Qe?i{;'ﬁ;’;‘ ng(ﬂfeogz]o” Dic-20 250.000 12,00 % 220.000 1.410,26
(T-31) Alicante (03007) Dic-20 450.000 111 % 400.000 1.860.47

C/ Garcia Andreu n°49
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El ejercicio de la comparacion entre objetos obliga a realizar una observacion de las
variables que caracterizan a dichos objetos.

Dado al alto grado de heterogeneidad que suele presentar el producto inmobiliario, resulta
imprescindible establecer previamente cuales son esas variables caracteristicas que mas
influyen en el precio para cada tipo de inmueble y cual es el peso que cada variable
caracteristica demuestra tener en la formacion de los precios. En el caso que nos ocupa,
las variables caracteristicas son situacion; antigliedad y conservacion; atractivo comercial
del entorno y del local; densidad peatonal; forma y fachada; y superficie.

Si ademas de utilizar estas variables caracteristicas para sopesar la igualdad o no entre
los comparables, conseguimos encontrar entre ellas la mejor relacion en funcién del
precio, obtenemos un modelo que permite explicar los diferentes precios de los inmuebles
comparables.

El procedimiento crea con los comparables un modelo de precios que, deducido de sus
variables, se aplica finalmente sobre el inmueble a valorar.

[ TABLA HOMOGENEIZACION

[paTOS T i) 5} T 5 6 i 8 ™ T10 i1 T12
[siTuacion Ml 103 [mM] 103 [B] 0% [M[ 203 [m[] 103 [ mM[ 103 [mM[ 203 [M] 103 [m[ 105 [M] 1203 |M] 110 [M] 110
|ANTIGUEDAD/CONSERVACION Ml 112 [m| 112 [m| 112 [m[ 312 [m[ 112 [m[| 112 [B] 300 [M| 112 [m[ 112 [B]| 102 M| 112 [mM]| 112
[ATRAC.ENTORNO M| 102 |m[ 102 [8] 0% [m| 102 [m| 102 | M| 202 [m] 302 [mM| 202 |[m| 105 [ M| 102 [M| 110 [ M| 110
[ATRAC.LOCAL M| 102 [m| 100 [B] 0% [mM[ 200 [m[ 100 [m[ 100 [mM] 300 [mM|] 100 [m[ 105 [mM]| 100 [M]| 110 [m]| 110
DENS.PEATONAL M| 100 [m| 100 [mM|] 0% [mM| 100 [m] 0% [mM| 100 [mM| 100 [M|] 100 [M[ 105 [M| 105 M| 110 [M]| 110
FORMA/FACHADA M| 100 [m| 105 [m[ 105 [mM[ 200 [mM[ 100 [ M| 100 [B] 0% [M| 100 [B[ 0% [M| 105 |[M| 100 [M]| 100
SUPERFICIE M| 100 [m| 105 [m|] 103 [R] 09 [R]| o087 R 115 |R| 118 [M| 105 |[M[ 095 |[M| 095 |[M| 100 [R| 110
COEF. TOTAL 1,19 1,27 0,80 1,07 094 132 1,15 122 1,17 112 1,52 1,62
[VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO  2.975€/m2t | 2.299€/m2t | 1.846€/m2t | 2.102€/m2t | 2457€/m2t | 1.926€/m2t | 1.875€/m2t | 2.684€/m2t | 1.878€/m2t | 1.922€/m2t | 2.144€/m2t | 3.014€/m2t

|VALOR MEDIO DE LOS 12 TESTIGOS 2.260 €/m2t.

* Férmula de célculo de coeficiente para cada Testigo:

COEF. TOTAL = 1 + ((COEF. SITUACION - 1) + (COEF. ANTIGUEDAD/CONSERVACION
- 1) + (COEF. ATRAC. ENTORNO - 1) + (COEF. ATRAC. LOCAL - 1) + (COEF. DENS.
PEATONAL - 1) + (COEF. FORMA/FACHADA - 1) + (COEF. SUPERFICIE - 1))

* Valor Unitario Homogeneizado

V.U.H. = COEF. TOTAL TESTIGO x VALOR UNITARIO CORREGIDO TESTIGO

* Valor Medio de los Testigos

Corresponde a la media aritmética de los Valores Unitarios Homogeneizados

Para la zona del Sector 1 un valor unitario para la superficie comercial en planta baja de
2.260 €/m2. Estimando que el valor comercial en planta alta es un 80% del de la planta
baja resultaria un valor unitario para la superficie en planta alta de 1.808 €/m2. Aplicando
estos valores a la superficie a promover resultaria un unitario global de 2.097,08 €/m?2.

[ TABLA HOMOGENEIZACION

[pATOS T i} i[5} T 5 6 i 8 ™ T10 i1 T12
[siTuacion M[ 098 [mM] 098 [B] 08 [M] 098 [mM] 098 | M| 098 [M|[ 098 [M] 098 |M[ 100 [M] 098 |M|] 105 [M] 105
|ANTIGUEDAD/CONSERVACION Ml 112 [m| 112 [m| 112 [m[ 312 [m[ 112 [m[| 112 [B] 302 [M| 112 [m[ 112 [B]| 202 M| 112 [m]| 112
[ATRAC.ENTORNO M| 098 [m| 098 [B| 08 [M| 098 [m| 09 | M| 09 [M| 097 [M| 097 [M[ 100 [M| 097 [M| 105 [ M| 105
[ATRAC.LOCAL M| 102 [m| 100 [B] 0% [m[ 200 [m[ 100 [ M| 100 [mM] 300 [mM| 100 [m[ 105 [mM]| 200 [M]| 110 [m]| 110
DENS.PEATONAL M| 098 [mM| 098 [M| 08 [M| 098 [m| o088 | M| 09 |M| 098 [M| 098 [M[ 103 |[M| 103 | M| 108 [ M| 108
FORMA/FACHADA M| 101 [m| 106 [mM] 106 [mM[ 200 [m| 100 [ M| 100 [B] 0% [M| 100 [B[ 0% [M| 106 |M| 101 [M]| 101
SUPERFICIE M| 099 [m| 104 [mM] 100 [R] 08 [R]| 086 R 114 |R| 117 [M| 104 |[M[ 094 [M| 094 |[M]| 09 [R| 109
COEF. TOTAL 1,08 1,16 0,68 0,95 0,82 1,20 1,02 1,10 1,04 1,00 1,40 1,50
[VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO  2.700€/m2t | 2.100€/m2t | 1.569€/m2t | 1.867€/m2t | 2.143€/m2t | 1.751€/m2t | 1.663€/m2t | 2.420€/m2t | 1.669€/m2t | 1.716€/m2t | 1.974€/m2t | 2.791€/m2t

|VALOR MEDIO DE LOS 12 TESTIGOS 2.030 €/m2t.
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* Férmula de célculo de coeficiente para cada Testigo:

COEF. TOTAL = 1 + ((COEF. SITUACION - 1) + (COEF. ANTIGUEDAD/CONSERVACION
- 1) + (COEF. ATRAC. ENTORNO - 1) + (COEF. ATRAC. LOCAL - 1) + (COEF. DENS.
PEATONAL - 1) + (COEF. FORMA/FACHADA - 1) + (COEF. SUPERFICIE - 1))

* Valor Unitario Homogeneizado

V.U.H. = COEF. TOTAL TESTIGO x VALOR UNITARIO CORREGIDO TESTIGO

* Valor Medio de los Testigos

Corresponde a la media aritmética de los Valores Unitarios Homogeneizados

Para la zona del Sector 6 se obtiene un valor unitario para la superficie comercial en planta
baja de 2.030 €/m2. Estimando que el valor comercial en planta alta es un 80% del de la
planta baja resultaria un valor unitario para la superficie en planta alta de 1.624 €/m>2
Aplicando estos valores a la superficie a promover resultaria un unitario global de 1.869,77
€/m?,

Margen del beneficio del promotor (b)

El margen de beneficio del promotor se fijara a partir de la informacién sobre promociones
de semejante naturaleza, y atendiendo al mas habitual en las promociones de similares
caracteristicas y emplazamiento, asi como los gastos financieros y de comercializacion
mas frecuentes.

El margen minimo marcado por la Orden Eco 805/2003 modificada en la EHA/3011/2007
para edificios comerciales es del 24%, siendo éste el utilizado en la valoracion.

Margen sin financiacién ni Impuesto
Tipo de inmueble sobre la Renta de Sociedades (IRS)
Edificios de uso residencia:
Viviendas primera residencia 18
Viviendas segunda
. . 24
residencia
Edificios de oficinas 21
Edificios comerciales 24
Edificios industriales 27
Plazas de aparcamiento 20
Hoteles 22
Residencias de estudiantes y
24
de la tercera edad
Otros 24

Costes y gastos necesarios considerados (Ci)

El coste de construccion utilizado en la hipétesis de calculo se ha obtenido de las bases de
datos oficiales (IVE, PREOC y Generador de Precios), llegando a un coste de ejecucion
material para el edificio del Sector 1 de 610 €/m? para la superficie sobre rasante y 280
€/m? para el sétano, obteniendo un valor medio para toda la superficie construida de
486,25 €/m2. A ese valor se aplica un 19% en concepto de beneficio industrial, obteniendo
los costes de ejecucién por contrata es decir, 486,25 €/m? x 1,19 = 578,64 €/m?2.
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Para el edificio del Sector 6 se estima un coste de ejecucidon material de 590 €/m? para la
superficie sobre rasante y 270 €/m? para el sétano, obteniendo un valor medio para toda la
superficie construida de 470,00 €/m? A ese valor se aplica un 19% en concepto de
beneficio industrial, obteniendo los costes de ejecucién por contrata es decir, 470,00 €/m2 x
1,19 =559,30 €/m2.

Otros Gastos Necesarios de las Obras de Edificacion

Se aplica un porcentaje sobre el coste de construccidn. Se compone de los gastos por los
conceptos de:

Impuestos no recuperables en la adquisicion del solar + AJD de adquisicion del
solar

Gastos de notario y registro adquisicion del solar

IBI del solar durante la construccién y venta del inmueble.

Honorarios de proyecto y direccién

Licencia de obras + tasas

OCT + seguro decenal

Gastos de notario y registro por DON y DH

Gastos de administracion

Dicho porcentaje sera del 16%, lo que aplicado a los costes de construcciéon obtenidos
implica unos incrementos de:

578,64 x 0,16 = 92,58 €/m?y

559,30 x 0,16 = 89,49 €/m2.

VALOR DEL SUELO (F)

F=VMix(1-b)-Ci
F = [(18.450 m? x 2.097,08 €/m2) + (21.236 m2 x 1.869,77 €/m2)] x (1 - 0,24) — [(29.520 m?2 x
671,22 €/m2) + (33.978 m2 x 648,79 €/m?) = 16.961.224,17 €.

Siendo por tanto el valor unitario del terreno de 17.723.145,89 € / 60.304,00 m? = 293,90
€/m>,

Valor unitario, Base de Valor Terciario-Comercial Tipo | F =293,90 €/m?

3.5.1.5. Terciario-Comercial Tipo Il

Esta Base de Valor se aplica a la franja mas proxima a la ciudad del Sector 3MP
comprendida entre el Sector 6 y los Sectores 2 y 5, prolongdndose por la mitad norte de
éstos de forma paralela a los antiguos andenes de la Estacion de Murcia. Comprende las
manzanas que se desarrollan desde el edificio de la Autoridad Portuaria hasta el acceso
principal al Puerto, continuando al otro lado de dicho acceso en un fondo de unos 270
metros paralelo a la Casa del Mediterraneo. Se trata de una zona fuertemente consolidada
en su parte mas préxima a levante, coexistiendo el uso residencial, administrativo,
terciario, dotacional e industrial.
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Desde el punto de vista urbanistico se trata de un ambito muy uniforme en cuanto a
edificabilidad ya que tanto para el Sector 3MP como para la manzana de servicios
terciarios del area de poniente las Ordenanzas establecen una edificabilidad maxima de
1,20 m2/mz2, permitiendo levantar planta baja mas una planta alta con una ocupacion
méaxima sobre rasante del 80% en el Sector 3MP y planta baja mas tres plantas altas con
una ocupacion maxima sobre rasante del 50% en el resto. Tras la medicion realizada
sobre la cartografia catastral de las manzanas existentes, se ha comprobado que la
parcelacion oscila entre los 4.000 y los 5.500 m2. En cuanto a usos, en ambos sectores se
permite el terciario comercial.

VALOR DEL SUELO

El valor del suelo se ha calculado mediante el método residual estatico atendiendo al
mayor y mejor uso del terreno.

F=VMx (1 -b)-Ci

F = Valor del terreno

VM = Valor de mercado del producto inmobiliario tipo a desarrollar.
b = Margen de beneficio del promotor en tanto por 1

Ci = Cada uno de los costes y gastos necesarios considerados.

Valor de mercado del producto inmobiliario tipo a desarrollar

Hipétesis del producto inmobiliario tipo a desarrollar en el Area Terciario-Comercial
Tipo II.

Para la realizacion del andlisis por el método del valor residual se considera la hipétesis de
la promocién de una serie de bandejas comerciales que ejerzan como elemento de
conexion entre la zona de servicios del puerto y el borde de la ciudad, albergando locales
tanto de pequefia como de mediana superficie.

Se plantea la hipotesis de la promociéon sobre parcelas de 5.000 m2 de bandejas
comerciales con 3.000 m2 en planta baja y otro tanto en planta alta, destinando la
superficie libre de parcela a aparcamiento y zonas verdes

Comparables

Para el estudio de la zona valorada, se han tomado muestras de este tipo de locales en
zonas de ensanche de la poblacion, cuyo grado de ocupacion ronda entre el 70 y el 80%
con precios unitarios de mercado de tipo medio.

En esta toma de datos de locales ubicados en plantas bajas de edificios de uso residencial
y en bandejas comerciales aportamos testigos en venta con superficies que van desde los
48 m? hasta los 418 m2.

Las caracteristicas detalladas de los comparables que se relacionan a continuaciéon se
encuentran en fichas individuales de cada uno de ellos que se adjuntan en el Estudio de
Mercado. En estas fichas se especifica: ubicacién, superficie (construida y de parcela en
su caso), antigliedad, etc., de cada uno de ellos.

RESUMEN INFORMACION DE MERCADO:
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Valor

N° de testigo - Situacién Fecha Superficie (m?) Antigiedad Precio ofertado unitario(€/m?)
gfs’ﬁgi?]”[g,&ﬁg‘s”gm Dic-20 120 31 afios 175.000 1.458,33
gfi@gg%g;%ﬂ?gg Dic-20 169 12 anos 175.400 1.037,87
g;sh)/\gliy%?r;tis(osooz) Dic-20 48 50 afios 60.000 1.250,00
gjl,%g'fgg,f © 103002 Dic-20 180 55 afos 190.000 1.055,56
g}ldélﬁii?; fe (03003) Dic-20 188 30 afios 240.000 1.276,60
g}féﬁﬂ;gm‘fgwm) Dic-20 418 60 afos 550.000 1.315,79
[116) Alicante g’mogﬂre o6 Dic-20 377 38 afios 430.000 1.140,58
g}]sz? l\i/(i:ggr:?e(?gg?‘” Dic-20 62 36 anos 82.000 1.322,58
gflli)nfgirc \(/nggazc(qoufzo ﬁ?’59 Dic-20 90 53 afos 95.000 1.055,56
Q;QQL@‘S gt 10300 Dic-20 165 44 aios 199.000 1.206,06
‘éf;ﬁf cante (03005 Dic-20 210 60 afios 240.000 1.142,86
gfé)oﬁ%?;%r(giom Dic-20 66 48 afos 66.000 1.000,00
gfgg’;'cﬁg(gj © [03007) Dic-20 120 48 afos 126.000 1.050,00
[-o2) Allcante 109008) o1 Dic-20 185 15 afios 250.000 1.351,35
(o) gisi%?ﬁé?g o%8) Dic-20 295 15 afios 322,000 1.091,53
N° de testigo - Situacion Fecha 552 (Z;eriado :g:;ir:%j: g;) corr':;;:c:g © vleczr/le:éi?:o
gfs’j;ﬂ;‘i,”ﬁﬁ,go;g‘fn’m Dic-20 175.000 7,43% 162.000 1.350,00
Q;QQLL‘;‘”N”Q?G‘%:*Q% ) Dic-20 175.400 11,63% 155.000 917.16
gﬁ@"yﬁ,‘?”ntig(m”’ Dic-20 60.000 6,67 % 56.000 1.166,67
Q“V?rg’;'fggf e 103002) s Dic-20 190.000 7,89 % 175.000 972,22
g}ﬂéﬁﬁ?; fe (03003) Dic-20 240.000 11,67 % 212.000 1.127,66
g;‘ﬁgﬁjgg{‘;;‘;m“) Dic-20 550.000 11,82 % 485.000 1.160,29
(AT;];’(! éﬂfggf;ﬁfgge o Dic-20 430.000 11,63% 380.000 1.007,96
Q,‘Si’, r/f @?SQL?Q%S?“ Dic-20 82.000 610% 77.000 1.241,94
Q;QQiLQ',‘f Q’Qlfzéofgf ﬁl@ Dic-20 95.000 11,58 % 84.000 933,33
Q;QF?iLQ',‘f Jnte 10300) Dic-20 199.000 7,04% 185.000 112121
(T-27) Alicante (03005) Dic-20 240.000 833% 220.000 1.047,62

C/ San Juan Bosco n°21
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(T-29) Alicante (03007)

L) Alicane 1000 Dic-20 66.000 1212 % 58.000 878,79
(T-30) Alicante (03007) L
) o Dic-20 126.000 12,70 % 110.000 916,67
(T-32) Alicante (03008) o
1:32) Alicante (93098) | Dic-20 250.000 20,00 % 200.000 1.081,08
(1-33) Alicante (03008) Dic-20 322.000 13,04 % 280.000 949,15

Avda Oscar Espld n°3

El ejercicio de la comparacion entre objetos obliga a realizar una observacion de las
variables que caracterizan a dichos objetos.

Dado al alto grado de heterogeneidad que suele presentar el producto inmobiliario, resulta
imprescindible establecer previamente cuales son esas variables caracteristicas que mas
influyen en el precio para cada tipo de inmueble y cudl es el peso que cada variable
caracteristica demuestra tener en la formacién de los precios. En el caso que nos ocupa,
las variables caracteristicas son situacion; antigiiedad y conservacion; atracativo comercial
del entorno y del local; densidad peatonal; forma y fachada; y superficie.

Si ademas de utilizar estas variables caracteristicas para sopesar la igualdad o no entre
los comparables, conseguimos encontrar entre ellas la mejor relaciéon en funcion del
precio, obtenemos un modelo que permite explicar los diferentes precios de los inmuebles
comparables.

El procedimiento crea con los comparables un modelo de precios que, deducido de sus
variables, se aplica finalmente sobre el inmueble a valorar.

[ TABLA HOMOGENEIZACION

DATOS T ie) iE) T 0 6 2 8 ™ 10 11 ™2 13 i) 15
siTuACION 0,95 1,00 1,00 1,05 1,05 0,95 0,95
|ANTIGUEDAD/CONSERVACION 1,10 110 1,10 110 125 125 1,00
|ATRAC.ENTORNO 0,95 1,00 1,00 1,10 1,10 095 0,9
[ATRAC.LOCAL 1,05 105 1,05 105 1,05 105 1,05
DENS.PEATONAL 0,97 1,03 1,03 113 113 1,03 1,03
[FORMA/FACHADA 1,04 1,04 1,10 1,00 1,10 104 104 1,00 104 1,07 1,10
SUPERFICIE 1,05 1,05 095 1,05 1,05 1,20 1,15 1,00 1,02 1,05 1,05 1,00 1,05 1,05 1,10
[coEF. TOTAL 113 1,88 132 127 121 1,36 128 1,06 130 127 182 1,47 167 1,35 1,18

095
110
0,9
1,05
098
110

1,00
125
1,00
1,05
1,03
1,10

1,00
125
1,00
1,05
1,03

1,00
1,10
1,00
1,05
1,03

098
1,10
095
1,05
098
1,10

0,98
110
0,95
1,05
0,98

095
110
095
1,05
098
1,10

125
1,00
1,05
1,03

HELHEEE
z[=|z[z|z|=|z
=|z|z|z|z|=|z
z|z|z|z|z|z|z
HELHBEH
»|=|=(z|z|2|z
=|=|=|z|z|2|2
»|z|=|z|z|2|z
z|=|z|z|z|z|=
z|z|z|z|z|z|z
z(z|z|z|z|=|=
=|z|z|z|z|z|z
z(z|z|z|z|=|z
z(z|z|z|z|=|=
z[=|z|z|z|=|z

[VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO  1.526€/m2t | 1.357€/m2t | 1.540€/m2t | 1.235€/m2t | 1.364€/m2t | 1.578€/m2t | 1.290€/m2t | 1.316€/m2t | 1213€/m2t | 1.424€/m2t | 1.488€/m2t | 1.202€/m2t | 1.531€/m2t | 1459€/m2t | 1.120€/m2t

[VALOR MEDIO DE LOS 15 TESTIGOS

* Féormula de célculo de coeficiente para cada Testigo:

COEF. TOTAL = 1 + ((COEF. SITUACION - 1) + (COEF. ANTIGUEDAD/CONSERVACION
- 1) + (COEF. ATRAC. ENTORNO - 1) + (COEF. ATRAC. LOCAL - 1) + (COEF. DENS.
PEATONAL - 1) + (COEF. FORMA/FACHADA - 1) + (COEF. SUPERFICIE - 1))

* Valor Unitario Homogeneizado

V.U.H. = COEF. TOTAL TESTIGO x VALOR UNITARIO CORREGIDO TESTIGO

* Valor Medio de los Testigos

Corresponde a la media aritmética de los Valores Unitarios Homogeneizados

Obteniendo un valor unitario para la superficie comercial en planta baja de 1.382 €/m>.
Estimando que el valor comercial en planta alta es un 65% del de la planta baja resultaria
un valor unitario para la superficie en planta alta de 898,30 €/m2. Aplicando estos valores a
la superficie a promover resultaria un unitario global de 1.140,15 €/m2.
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Margen del beneficio del promotor (b)

El margen de beneficio del promotor se fijard a partir de la informacion sobre promociones
de semejante naturaleza, y atendiendo al mas habitual en las promociones de similares
caracteristicas y emplazamiento, asi como los gastos financieros y de comercializacion
mas frecuentes.

El margen minimo marcado por la Orden Eco 805/2003 modificada en la EHA/3011/2007
para edificios comerciales es del 24%, siendo éste el utilizado en la valoracién.

Margen sin financiacién ni Impuesto
Tipo de inmueble sobre la Renta de Sociedades (IRS)
Edificios de uso residencia:
Viviendas primera residencia 18
Viviendas segunda
. . 24
residencia
Edificios de oficinas 21
Edificios comerciales 24
Edificios industriales 27
Plazas de aparcamiento 20
Hoteles 22
Residencias de estudiantes y
24
de la tercera edad
Otros 24

Costes y gastos necesarios considerados (Ci)

El coste de construccion utilizado en la hipétesis de céalculo se ha obtenido de las bases de
datos oficiales (IVE, PREOC y Generador de Precios), llegando a un coste de ejecucién
material de 455 €/m? para la superficie sobre rasante incluida la urbanizacién interior de la
parcela.

A ese valor se aplica un 19% en concepto de beneficio industrial, obteniendo los costes de
ejecucion por contrata es decir, 455,00 €/m2x 1,19 = 541,45 €/m?2,

Otros Gastos Necesarios de las Obras de Edificacion

Se aplica un porcentaje sobre el coste de construccién. Se compone de los gastos por los
conceptos de:

Impuestos no recuperables en la adquisicion del solar + AJD de adquisicion del
solar

Gastos de notario y registro adquisicion del solar

IBI del solar durante la construccion y venta del inmueble.

Honorarios de proyecto y direccion

Licencia de obras + tasas

OCT + seguro decenal

Gastos de notario y registro por DON y DH

Gastos de administracion
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Dicho porcentaje sera del 16%, lo que aplicado a nuestro coste de construccion es de
541,45 x 0,16 = 86,63 €/m2.

VALOR DEL SUELO (F)

F=VMXx(L-b)-Ci
F = 6.000 m? x 1.140,15 €/m? x (1 - 0,24) — (6.000 m? x 628,08 €/m?) = 1.430.604,00 €.

Siendo por tanto el valor unitario del terreno de 1.430.604,00 € / 5.000,00 m? = 286,12 €/m?

Valor unitario, Base de Valor Terciario-Comercial Tipo Il F = 286,12 €/m?

3.5.1.6. Terciario-Oficinas

Esta Base de Valor se aplica a una franja paralela a la anterior y de longitud similar y
situada entre ésta y las Areas Funcional IV y V. Comprende las manzanas que se
desarrollan desde el vértice inferior del edificio de la Autoridad Portuaria hasta el acceso
principal al Puerto, continuando al otro lado de dicho acceso en un fondo de unos 270
metros paralelo a la Casa del Mediterraneo. Es una zona consolidada al 60% en su parte
mas proxima a levante, destinada principalmenteal uso industrial y almacenamiento.

Al igual que el anterior, desde el punto de vista urbanistico se trata de un ambito muy
uniforme en cuanto a edificabilidad ya que tanto para el Sector 3MP como para la
manzana de servicios terciarios del area de poniente las Ordenanzas establecen una
edificabilidad maxima de 1,20 m2/m2, permitiendo levantar planta baja mas una planta alta
con una ocupacion maxima sobre rasante del 80% en el Sector 3MP y planta baja mas tres
plantas altas con una ocupacién maxima sobre rasante del 50% en el resto. Tras la
medicidn realizada sobre la cartografia catastral de las manzanas existentes, se ha
comprobado que la parcelacion oscila entre los 2.000 y los 9.500 m2. En cuanto a usos, en
ambos sectores se permite el terciario oficinas.

VALOR DEL SUELO

El valor del suelo se ha calculado mediante el método residual estatico atendiendo al
mayor y mejor uso del terreno.

F=VMx(1-b)-Ci

F = Valor del terreno

VM = Valor de mercado del producto inmobiliario tipo a desarrollar.
b = Margen de beneficio del promotor en tanto por 1

Ci = Cada uno de los costes y gastos necesarios considerados.

Valor de mercado del producto inmobiliario tipo a desarrollar

Hipotesis del producto inmobiliario tipo a desarrollar para el Area Terciario-Oficinas.
Para la realizacion del analisis por el método del valor residual se considera la hip6tesis de
la promocién de una serie de edificios de oficinas que ejerzan como pantalla entre la zona
de servicios del puerto y la zona comercial mas inmediata.

Se plantea la hipotesis de la promocién de edificios sobre parcelas minimas de 2.000 m2

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINACHILE*MEXICO+*PERUCOLOMBIA
55



PUERTO DE ALICANTE

MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

nsa

con cuatro plantas sobre rasante de 600 m2 cada una, destinando la superficie libre de
parcela a aparcamiento y zonas verdes.

Comparables

Para el estudio de la zona valorada, se han tomado muestras de este tipo de oficinas en
zonas del centro y del ensanche de la poblacién, cuyo grado de ocupacion ronda entre el
70 y el 80% con precios unitarios de mercado de tipo medio. Todas las oficinas se
encuentran reformadas y en buen estado de conservacion.

En esta toma de datos de oficinas ubicadas tanto en edificios de uso residencial como en
edificios exclusivos aportamos testigos en venta con superficies que van desde los 32
hasta los 283 m2 construidos con zonas comunes.

Las caracteristicas detalladas de los comparables que se relacionan a continuacion se
encuentran en fichas individuales de cada uno de ellos que se adjuntan en el Estudio de
Mercado. En estas fichas se especifica: ubicacion, superficie (construida y de parcela en
Su caso), antigliedad, etc., de cada uno de ellos.

RESUMEN INFORMACION DE MERCADO:

q o o2 - - Precio ofertado Valor
o - 2
N° de testigo - Situacion Fecha Superficie (m?) Antigiedad € unitario(€/m?)
(T-3) Alicante (03001) - ~
C/ San Fernando n°32 Dic-20 132 75 anos 220.000 1.666,67
(T-4) Alicante (03001) Dic-20 110 48 aios 185.000 1.681,82
C/ Bailen n°9
(T-7) Alicante (03002) . N
Rambla Méndez NURez nod4 Dic-20 151 48 anos 234.000 1.549,67
(T-9) Alicante (03003) - ~
C/ P. Lorenzo Casanova 15 Dic-20 125 40 anos 187.000 1.496,00
(T-11) Alicante (03003) Dic-20 152 27 afos 179.500 1.180,92
C/ Paris n°2
(I-12) Alicante (03003) Dic-20 75 32 arfios 90.000 1.200,00
Avda Estacion n°5
(T-13) Alicante (03003) - i
C/ Pinfor Cabrera n°22 Dic-20 90 40 anos 120.000 1.333,33
(I-14) Alicante (03003) Dic-20 120 51 arfios 250.000 2.083,33
Avda Maisonnave n°31
(I-15) Alicante (03004) Dic-20 283 12 afos 391.000 1.381,63
Plaza Luceros n°17
(T-17) Alicante (03004) - i
C/ Pinfor Veldzquez n°14 Dic-20 32 55 anos 33.990 1.062,19
. . . Valor unitario
N° de testigo - Situacion Fecha e CIrEe Porcentgje e Preleo corregido
(€) correccion (%) corregido (€) (€/m?)
(T-1) Alicante (03001) L
C/ San Fernando n°32 Dic-20 220.000 11,82 % 194.000 1.469,70
(1-2) Alicante (03003) Dic-20 185.000 7.03% 172.000 1.563,64
C/ Bailen n°9
(T-3) Alicante (03003) .
Rambla Ménder Nofiez nod4 Dic-20 234.000 11,54 % 207.000 1.370,86
(T-4) Alicante (03003) Dic-20 187.000 1176 % 165.000 1.320,00

C/ P. Lorenzo Casanova 15
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(T-5) Alicante (03003)

C/ Paris n°2 Dic-20 179.500 11,42 % 159.000 1.046,05
(T-6) Alicante (03003) o

Avda Estacion n°5 Dic-20 90.000 1222 % 79.000 1.053,33
(T-7) Alicante (03003) o

C/ Pintor Cabrera n°22 Dic-20 120.000 833% 110.000 1.222,22
(T-8) Alicante (03003) .

Avda Maisonnave n°31 Dic-20 250.000 720 % 232.000 1.933,33
(T-9) Alicante (03005) Dic-20 391,000 176 % 245,000 1908
Plaza Luceros n°17

(T-10) Alicante (03005) Dic-20 33.990 585 % 22,000 00000

C/ Pintor Veldzquez n°14

El ejercicio de la comparacion entre objetos obliga a realizar una observacion de las
variables que caracterizan a dichos objetos.

Dado al alto grado de heterogeneidad que suele presentar el producto inmobiliario, resulta
imprescindible establecer previamente cuales son esas variables caracteristicas que mas
influyen en el precio para cada tipo de inmueble y cudl es el peso que cada variable
caracteristica demuestra tener en la formacién de los precios. En el caso que nos ocupa,
las variables caracteristicas son situacion; antigiiedad y conservacion; atracativo comercial
del entorno y del local; densidad peatonal; forma y fachada; y superficie.

Si ademas de utilizar estas variables caracteristicas para sopesar la igualdad o no entre
los comparables, conseguimos encontrar entre ellas la mejor relacion en funcién del
precio, obtenemos un modelo que permite explicar los diferentes precios de los inmuebles
comparables.

El procedimiento crea con los comparables un modelo de precios que, deducido de sus
variables, se aplica finalmente sobre el inmueble a valorar.

TABLA HOMOGENEIZACION
DATOS T1 T2 3 T4 5 6 7 8 T9 T10
SITUACION M[ 1,00 [M] 1,00 [M] 09 |M[ 100 [M] 1,00 [ M [ 100 [mM] 1,00 [B] 09 [m] 09 [m] 1,10
ANTIGUEDAD/CONSERVACION M| 110 [m[ 210 [m]| 110 [B] 200 [m| 110 [ B [100[m] 110 [mM[ 210 [m] 120 [M] 210
ATRAC.ENTORNO M| 095 [m]| 095 [ M| 090 |[m[ 095 |m[ 095 [ M| o095 [m[] 095 [B] 09 [8] 09 [wm] 100
ATRAC.LOCAL M| 095 [m]| 200 [mM[ 100 [m[ 200 [m[ 100 [ M [ 100 [m] 200 [M] 200 [m[ 200 [m] 1,00
DENS.PEATONAL M| 095 [m]| 095 [B] 09 [m]| 095 [m]| 095 [ Mm [ o095 |[m| 095 [B] 09 [8] 09 [m] 1,00
FORMA/FACHADA M| 102 [m] 102 [mM] 102 [m[ 202 [m[] 1020 [ M [ 102 [m] 1020 [M] 202 [m[ 105 [m ] 102
SUPERFICIE M| 2,00 [M]| 100 M| 100 [m[ 200 [mM[ 100 [ M [ o095 [m] 095 [mM] 200 [m[ 105 [ m] 090
COEF. TOTAL 0,97 1,02 0,88 0,92 1,02 0,87 0,97 0,82 0,95 112
[VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO  1.426 €/m2t [ 1.595 €/m2t [ 1.206 €/m2t [1.214 €/m2t] 1.067 €/m2t | 916 €/m2t [1.186€/m2t [ 1.585€/m2t [1.158€/m2t [ 1.120€/m2t

[VALOR MEDIO DE LOS 10 TESTIGOS | 1.247 €/m2t |

* Férmula de célculo de coeficiente para cada Testigo:

COEF. TOTAL = 1 + ((COEF. SITUACION - 1) + (COEF. ANTIGUEDAD/CONSERVACION
- 1) + (COEF. ATRAC. ENTORNO - 1) + (COEF. ATRAC. LOCAL - 1) + (COEF. DENS.
PEATONAL - 1) + (COEF. FORMA/FACHADA - 1) + (COEF. SUPERFICIE - 1))

* Valor Unitario Homogeneizado

V.U.H. = COEF. TOTAL TESTIGO x VALOR UNITARIO CORREGIDO TESTIGO

* Valor Medio de los Testigos

Corresponde a la media aritmética de los Valores Unitarios Homogeneizados
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Obteniendo un valor unitario para el uso de oficinas de 1.247 €/m2

Margen del beneficio del promotor (b)

El margen de beneficio del promotor se fijard a partir de la informacién sobre promociones
de semejante naturaleza, y atendiendo al mas habitual en las promociones de similares
caracteristicas y emplazamiento, asi como los gastos financieros y de comercializaciéon
mas frecuentes.

El margen minimo marcado por la Orden Eco 805/2003 modificada en la EHA/3011/2007
para edificios de oficinas es del 21%, siendo éste el utilizado en la valoracion.

Margen sin financiacién ni Impuesto
Tipo de inmueble sobre la Renta de Sociedades (IRS)
Edificios de uso residencia:
Viviendas primera residencia 18
Viviendas segunda
. . 24
residencia
Edificios de oficinas 21
Edificios comerciales 24
Edificios industriales 27
Plazas de aparcamiento 20
Hoteles 22
Residencias de estudiantes y
24
de la tercera edad
Otros 24

Costes y gastos necesarios considerados (Ci)

El coste de construccion utilizado en la hipétesis de calculo se ha obtenido delas bases de
datos oficiales (IVE, PREOC y Generador de Precios), llegando a un coste de ejecucién
material de 520 €/m? para la superficie sobre rasante incluida la urbanizacion interior de la
parcela.

A ese valor se aplica un 19% en concepto de beneficio industrial, obteniendo los costes de
ejecucion por contrata es decir, 520,00 €/m?x 1,19 = 618,80 €/m?2.

Otros Gastos Necesarios de las Obras de Edificacion

Se aplica un porcentaje sobre el coste de construccién. Se compone de los gastos por los
conceptos de:
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Impuestos no recuperables en la adquisicion del solar + AJD de adquisicion del
solar

Gastos de notario y registro adquisicion del solar

IBI del solar durante la construccion y venta del inmueble.

Honorarios de proyecto y direccién

Licencia de obras + tasas

OCT + seguro decenal

Gastos de notario y registro por DON y DH

Gastos de administracion

Dicho porcentaje sera del 16%, lo que aplicado a nuestro coste de construccion es de
618,80 x 0,16 = 99,01 €/m?2.

VALOR DEL SUELO (F)

F=VMx(1-b)-Ci
F = 2.400 m2 x 1.247,00 €/m2 x (1 - 0,21) — (2.400 m2 x 717,81 €/m?) = 641.568,00 €.

Siendo por tanto el valor unitario del terreno de 641.568,00 € / 2.000,00 m? = 320,78 €/m>2.

Valor unitario del suelo, Base de Valor Terciario-Oficinas F = 320,78 €/m?

3.6. CARACTERIZACION DEL VALOR OBTENIDO PARA
CADA BASE DE VALOR

Una vez obtenidas las Bases de Valor es necesario realizar una caracterizacion de los
valores obtenidos en funcion de unos parametros que posteriormente permitan compararlo
con el area de Servicio del Puerto.

No es lo mismo referenciar los valores de la Zona de Servicio respecto a unos valores de
suelo obtenidos en funcién de unos comparables escasamente asimilables al Puerto que
referenciarlos en funcién de otros que por situacion, cercania a comunicaciones y otros
conceptos que veremos sean mas parecidos.

El valor de un terreno depende del uso permitido, de su aprovechamiento urbanistico, de
su localizacion, de las caracteristicas de la ordenacion urbanistica, de los servicios
existentes y de la cercania a las distintas infraestructuras de comunicacion.

Se trataria de calificar el valor obtenido en funcién de unos parametros similares a los que
especifica el art.175 a) del Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado (RDL 2/2011).

De esta manera, comparando la caracterizacién o puntuaciéon de la Base de Valor y la
puntuacion de las distintas Zonas del area de Servicio, se ponderara al alza o a la baja el
valor asignado.

Se caracteriza cada poligono industrial y zona de obtencién de comparables para el
terciario—comercial, oficinas y suelos de caracteristicas especialessegin los siguientes
conceptos:

1. Localizacion: cercania a la zona de mayor actividad econdmica.
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2. Urbanismo: basado en la antigiiedad del poligono. Los poligonos con mayor
puntuacion estan mejor adaptados a los planes generales de cada uno de los
municipios, cumpliendo todos los estandares urbanisticos (zonas verdes, anchura
de calles...)

3. Servicios: se basa en el estado en que se encuentra la urbanizacién de cada uno
de los poligonos, viales, canalizaciones, acerado, iluminacion, etc.

4. Comunicaciones: se basa en la proximidad a vias principales de comunicacion,
autovias, ferrocarril.

Cada uno de los conceptos se puntla del 0 al 10.

Para la caracterizacion de los valores obtenidos en las bases de valor pequefia industria y
mediana industria se han puntuado los poligonos contenedores de los comparables, al ser
conjuntos que presentan propiedades homogéneas para todos los elementos que a ellos
pertenecen.

Esto mismo se realiza con los comparables que han servido para obtener los valores de
mercado de la base de valor de Gran Industria, Terciario-Comercial y Terciario Oficinas, si
bien el ambito que sirve de aglutinante y referencia para la puntuacion es diferente por las
caracteristicas particulares de cada una de estas bases. Asi:

e Gran Industria. Los terrenos de comparacion se obtienen en todo el término
provincial con similitudes en la localizacion, urbanizacién, servicios vy
comunicaciones, por lo que se puntla es el suelo no urbanizado en el ambito
contenedor de la provincia de Alicante.

e Terciario-Comercial. Todos los locales estan situados en la zona central y de
ensanche de la ciudad de Alicante, con similitudes en la localizacion,
urbanizacion, servicios y comunicaciones. Por tanto la puntuacion se realiza sobre
el ambito conjunto del nicleo central de la poblacion.

e Terciario-Oficinas. Sucede lo mismo que con los locales.

Caracterizacion del conjunto de Poligonos utilizados en la valoracion

Localidad  Poligonos Localizacion Urbanismo Servicios Comunicaciones  Total
Alicante Atalayas 5 8 7 8 28
Alicante Babel 9 4 6 6 25
Alicante Llano Espartal 8 7 5 7 27
Alicante Ocafia 7 6 5 7 25
Alicante Rabasa 7 5 6 8 26
Alicante Vallonga 6 6 6 8 26
S Micente Canastell 3 6 8 5 22
Hche Hche Parque Emp. 4 10 9 8 31
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Caracterizacion por Bases de Valor

1) Pequefia Industria

PequefiaIndustria Localizacién Urbanismo Servicios Comunicaciones Total Mediadel Poligono
Poligonoscomparables (Total puntos/4)
Atalayas 5,00 8,00 7,00 8,00 28,00 7,00
Babel 9,00 4,00 6,00 6,00 25,00 6,25
Ocafia 7,00 6,00 5,00 7,00 25,00 6,25
Rebasa 7,00 5,00 6,00 8,00 26,00 6,50
Vallonga 6,00 6,00 6,00 8,00 26,00 6,50
Canastell 3,00 6,00 8,00 5,00 22,00 5,50
Hche Parque Emp. 4,00 10,00 9,00 8,00 31,00 7,75
Promedio de los Poligonos de la Base de Valor (suma de las medias/n® de poligonos para caracterizacion)

Promedio = (7,00+6,25+6,25+6,50+6,50+5,50+7,75)/7 6,54

2) Mediana Industria

MedianaIndustria Localizacion Urbanismo Servicios ~ Comunicaciones Total Mediadel Poligono
Poligonoscomparables (Total puntos/4)
Atalayas 5,00 8,00 7,00 8,00 28,00 7,00

Espartal 8,00 7,00 5,00 7,00 27,00 6,75

Rabasa 7,00 5,00 6,00 8,00 26,00 6,50

Vallonga 6,00 6,00 6,00 8,00 26,00 6,50

Hche Parque Emp. 4,00 10,00 9,00 8,00 31,00 7,75
Promedio de los Poligonos de la Base de Valor (suma de las medias/n® de poligonos para caracterizacién)

Promedio = (7,00+6,75+6,50+6,50+7,75)/5 6,90

3) Gran Industria

Gran Industria Localizaciéon Urbanismo Servicios Comunicaciones Total Media del Poligono
Poligonos comparables (Total puntos/4)
Suelos no urbanizables. Ver

comparables en célculo de la 3,00 5,00 2,60 6,00 16,60 4,15

Base de Valor Gran Industria
Promedio de los Poligonos de la Base de Valor ( suma de las medias/n° de poligonos para caracterizacio
Promedio = (4,15)/1 4,15

4) Terciario-Comercial

Terciario-Comercial Localizacion Urbanismo Servicios Comunicaciones Total Mediadel Poligono
Poligonoscomparables (Total puntos/4)

Comercial Zona Centro. Ver
comparablesen célculo de la

Base de Valor Terciario 8,00 9,00 8,00 7,50 32,50 8,12
Comercial

Promedio de los Poligonos de la Base de Valor (sumade las medias/n® de poligonos para caracterizacion)

Promedio = (8,12)/1 8,12

5) Terciario-Oficinas

Terciario-Oficinas Localizacién Urbanismo Servicios Comunicaciones Total Mediadel Poligono
Poligonoscomparables (Total puntos/4)
Oficinas Zona Centro. Veer

comparablesen célculo de la 700 800 700 700 2900 725

Base de Valor Terciario ' ' ' ' ' '
Oficinas

Promedio de los Poligonos de la Base de Valor (suma de las medias/n® de poligonos para caracterizacién)

Promedio = (7,25)/1 7,25
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3.7. CARACTERIZACION DE CADA AREA FUNCIONAL

3.7.1. TERRENOS

Se trata ahora de puntuar cada una de las subzonas del puerto en base a los criterios
establecidos en el art. 175 del RDL 2/2011. Estos criterios son semejantes a los utilizados
para la caracterizacion de los valores de cada base de valor, con la circunstancia particular
de que los espacios portuarios constan de una proximidad al mar que los diferencia del
resto de los poligonos analizados anteriormente y que debera tener un reflejo significativo
en el valor.

Obtenemos el valor de cada area funcional siguiendo las indicaciones contenidas en el
RDL 2/2011 y en funcién de los cuatro puntos expresados en el apartado a) del art.175,
que establecen lo siguiente:

“En la valoracién de los terrenos de cada area portuaria debera ademas tenerse en
cuenta el grado de urbanizacion general de la zona, las caracteristicas de
ordenacién establecidas en el plan especial del puerto, su centralidad en la zona
de servicio y su proximidad, accesibilidad y la conexion con los diferentes modos e
infraestructuras de transporte, en particular, a las instalaciones de atraque yareas
de agua abrigada.”

Para cada una de las éareas funcionales se asignan puntuaciones en una escala
comprendida entre 0 y 10 de forma semejante a como se ha realizado con cada base de
valor.

Los criterios anteriores se ponderaran de acuerdo a la siguiente tabla:

Criterio Ponderacion
Grado de urbanizacién general de la zona 20,00%
Caracteristicas de ordenacion establecidas en la Normativa 20,00%
Centralidad en la Zona de Servicio 20,00%

Proximidad, accesibilidad y conexién con modos e
infraestructuras de transporte

Maritimo (Instalaciones de atraque y areas de agua

. 20,00%
abrigada

Terrestre - rodado 10,00%

Terrestre - ferrocarril 10,00%

Total 100,00%

Se justifica la ponderacion anterior en base a las siguientes consideraciones:

1) La ley establece los criterios a tener en cuenta en la valoracién aunque no se pronuncia
sobre la importancia de cada uno de ellos.

2) En el criterio de proximidad y accesibilidad con modos e infraestructuras de transporte y
dadas las caracteristicas del Puerto de Alicante, se precisa de una subdivision que
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contemple de forma especifica las tres diferentes formas de transporte que permiten
acceder al puerto; serian el transporte por mar, por carretera y por ferrocarril.

Esta division es necesaria porque la ley especifica que deberan tenerse en cuenta en
particular las instalaciones de atraque y areas de aguas abrigadas, conceptos que se
tendran en cuenta en el momento de estimar la proximidad, accesibilidad y conexion al
transporte maritimo.

3) Es evidente que un importante porcentaje del valor de cada una de las zonas de un
puerto debe venir relacionado con su situacion respecto a la infraestructura de transporte
por excelencia, que seria el maritimo.

De esta forma se asigna el mismo peso relativo del 20% a los cuatro criterios recogidos de
forma explicita en la ley (ver cuadro adjunto), asignando el peso del 10% a cada uno de los
dos medios de transporte no especificos del Puerto, como son carretera y ferrocarril.

La consideracion de igual peso para los dos ultimos es resultado de ponderar el hecho de
que aunque el Terrestre-rodado sea mas extendido en su uso y versatilidad, esto se
compensa en el Terrestre-ferrocarril con los reducidos costes que supone su utilizacién, lo
que repercute potencialmente de igual manera a la hora de valorar los suelos por parte de
los usuarios, en tanto en cuanto la eleccibn del mismo se realiza en funcién de
rentabilidades.

3.7.2. Descripcion detallada de cada uno de los criterios de ponderacién
3.7.2.1 Caracteristicas de ordenacion establecidas en el P.E.P.A.

Un aspecto para la correccion del valor base para cada area funcional, seria el de las
caracteristicas de ordenacidén segun las directrices marcadas en el Plan Especial del
Puerto de Alicante y el grado de adaptacion a las mismas.

Se puntuard por el cumplimiento de este concepto entre 0 y 10 puntos.

Para la evaluacién de este criterio, se ha tenido en consideracion ademas los siguientes
documentos:

e El Plan de Utilizacion de los Espacios Portuarios del Puerto de Alicante

e Delimitacién de Usos y Espacios Portuarios

e ElPlan General de Ordenacion Urbana de Alicante.

Las normas establecidas en el P.E.P.A. tienen la funcién de ir regulando todas las
actuaciones que se vayan a ir realizando sobre el espacio portuario, ordenando las
sustituciones de edificaciones obsoletas, la apertura de nuevas calles, la previsién de
equipamientos y remitiendo a otros instrumentos de planeamiento (como Estudios de
Detalle) la ordenacion de actuaciones que puedan variar en funcion de las necesidades de
cada caso.

Mediante este coeficiente se valorara el grado de adaptacion de la zona o subzona
funcional a dichas previsiones y si la ordenacién ha previsto las dimensiones de calles
adecuadas al trafico que debe soportar, con anchos que facilitan la circulacién, si tiene
sistemas de equipamientos y espacios libres y jardines que sean capaz de generar un
espacio de calidad, aparcamientos suficientes, asi como una racional disposicion de las
parcelas generadas capaces de absorber distintas distribuciones de actividades.
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En definitiva se tiene en cuenta el cumplimiento de las siguientes caracteristicas:

Caracteristicas de la parcela dominante de las zonas o subzonas.

o Dimensiones de calles adecuadas al trafico que soportan, permitiendo giro de
camiones.

e Grado de transformacion conforme al P.E.P.A.

Aparcamientos suficientes, disponiendo de posibilidad de plataformas de espera.

e Inexistencia de la necesidad de apertura de nuevas vias interiores del Area
Funcional para alcanzar una mejor estructura urbanistica.

e Flexibilidad para la implantacion en las parcelas ordenadas por el P.E.P.A. de las
distintas concesiones.

o Disposicion de reserva para dotaciones tales como parques y jardines,
equipamiento deportivo, comercial, cultural o social, quedeberan establecerse con
caracteristicas y proporciones adecuadas a las necesidades colectivas del sector.

e Uniformidad estética, donde haya una imagen conjunta identificativa de una
ordenacién con una ordenanza especifica del P.E. y su grado de cumplimiento y
aceptacion por los concesionarios.

¢ Nivel de sostenibilidad medioambiental prevista.

En general todo el Puerto estd muy adaptado al Plan Especial y a sus diversas
modificaciones, apreciandose fundamentalmente tres zonas diferenciadas. Por un lado
esta la zona de Levante que ha sufrido diversas transformaciones pasando de ser un
ambito de usos estrictamente portuarios, de hecho es el origen del Puerto de Alicante, a
ser una zona eminentemente comercial, de servicios y turistica. Por otro lado esta la zona
del extremo de Poniente, de reciente desarrollo y con un cumplimiento urbanistico mas
racional de las indicaciones del Plan Especial. Y por Ultimo esta la zona central del Puerto,
nexo de las anteriores, y que alberga tanto antiguas instalaciones portuarias ya obsoletas y
viejas viviendas de trabajadores del Puerto como nuevas edificaciones y servicios como el
Instituto Social de La Marina.

La zona de Poniente es la que presenta una estructura mas moderna con viarios de
dimensiones acordes a los traficos que soporta y variedad de posibilidades de parcelacion,
siguiendo las ordenanzas de la zona denominada 3MP.

No presentan zona de equipamientos de espacios libres, ni tampoco una uniformidad
estética en el vallado exterior.
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3.7.2.2 Grado de urbanizaciéon general de la zona

Para analizar este concepto, se han tenido en cuenta los siguientes aspectos:

Acceso rodado por via urbana
Acerado

Alumbrado publico

Red de abastecimiento

Red de saneamiento

Red eléctrica

Red de telecomunicaciones
Mobiliario urbano

Se puntuard por el cumplimiento de este concepto entre 0 y 10 puntos.

Disponer de los mencionados servicios, asi como la mayor calidad de los materiales y una
adecuada conservacion supondra puntuar en la parte mas alta de la escala.
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3.7.2.3. Centralidad

La valoracion de este concepto se hace dentro de la actividad portuaria, en funcion de los
flujos de mercancias que alli se dan, de los servicios relacionados con la actividad
maritimo-portuaria, de la relacién con los usuarios del Puerto y de la estructura del propio
Puerto.

El factor de centralidad refleja la influencia que representa, en el valor de los suelos objeto
de informe, la posicién relativa de ellos respecto de las zonas de centralidad consideradas
en el Puerto, como fiel reflejo de su influencia en los costes y rentabilidades o economias
obtenidas en funcion de ella, al ser dichas zonas centrales en las que se polariza el fluir de
los tréficos de mercancias derivados de la actividad portuaria.

Atendiendo a estonos encontramos con tres areas de centralidad dentro del Puerto de
Alicante: La Darsena Sur que alberga la ampliacién del Puerto de Poniente, la Darsena
Central con los antiguos muelles de mercancias y la Darsena Deportiva con las
instalaciones de los dos clubes nauticos.

De acuerdo a lo definido anteriormente, estas areas de centralidad no presentan la misma
ponderacion, como fiel reflejo de la influencia del volumen de actividad y valor de las
mercancias que fluyen por ellas, ni presentando igual distribucién relativa en cada una de
ellas por la misma razén y consecuencia

El resto de las zonas estarian por debajo de las anteriores.
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3.7.2.4. Proximidad, accesibilidad y conexién con modos e
infraestructuras del transporte

Por dltimo, se considera el criterio de “proximidad, accesibilidad y la conexién con los
diferentes modos e infraestructuras de transporte, en particular, a las instalaciones de
atraque y areas de agua abrigada.”

Se divide este criterio en proximidad, accesibilidad y conexion con el transporte maritimo
teniendo en cuenta en el mismo las zonas de instalaciones de atraque y areas de agua
abrigada, al transporte terrestre-rodado y al transporte ferroviario.

También se valora, aunque en menor medida, la proximidad a la lamina de agua y la
posibilidad de su transformacion en instalacion de atraque.

Se puntuara cada uno de estos conceptos de 0 a 10. El peso en el total de la puntuacion
por este concepto sera del 40%, dividiéndose en un 20% para la proximidad maritima y en
un 10% para cada una de las proximidades terrestres, carreteras y ferrocarril.

1) Maritima

Se considera proximidad al mar teniendo en cuenta la conexién al mismo inmediata y
mediante infraestructura portuaria, como pueden ser los muelles cuya mision seria la de
servir de plataforma receptora o emisora de productos cuyo medio de transporte es el
maritimo. Los muelles se caracterizan por su longitud, calado y profundidad.
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En la Darsena Sur se encuentran los muelles 19, 21, 23 y 25 con unas longitudes de
413,50 m, 303,00 m, 497,48 m y 211,00 m respectivamente. El calado es bastante
uniforme y oscila entre los 14 y 15 m de profundidad, con un ancho minimo de 20,50 m.
Estan destinados principalmente a la mercancia general de contenedores y pasajeros.

La nueva Darsena Pesquera contiene los muelles A, B y C destinados a uso pesquero y el
muelle D para nautico deportivo. El muelle A tiene una longitud de 76 m, el By el C de 180
m cada uno y el D tiene 86 m. La profundidad es de 5 metros en el muelle Ay de 4 en los
restantes. La anchura oscila entre los 5 metros frente a la lonja y los 30 del muelle A.

La Darsena Central alberga los muelles 13, 15y 17 con calados que oscilan entre los 13 y
los 14,50 m, y longitudes de 165, 254 y 451 m respectivamente, con anchuras de entre 9 y
12 metros. Estan especializados en la carga y descarga de graneles soélidos y liquidos. A
continuacién se encuentra la zona de carga de la Darsena Exterior con los muelles 9y 11,
antigua terminal de contenedores. La profundidad oscila entre los 9 y los 11 metros
respectivamente.

El extremo occidental de la Dérsena Exterior est4 formado por los muelles 10, 12 y el
extremo del 14, con longitudes respectivas de 203, 296 y 203 metros y un calado que
oscila entre los 8 y 9 metros. En los Ultimos afios han albergado las instalaciones de la
Zona Volvo.

El resto de la Darsena Exterior estd ocupado por los 767 metros restantes del muelle 14,
destinado actualmente al trafico de cruceros, con calados que oscilan entre los 10 y los 12
m.

Por ultimo, la Darsena Interior esta formada por los muelles 1 a 8 y ocupada por las
instalaciones nautico-deportivas. La longitud total de muelles es de 1.953 m.
aproximadamente con un calado minimo de 3 m junto a los muelles 1y 2 y maximo de 9 m
en el muelle 8.

Las areas funcionales que estan separadas de la linea de costa veran reducido su
coeficiente de proximidad maritima en funcién de su distancia y obstaculos intermedios. El
Area Funcional IV carece de muelle contiguo pero dispone de instalaciones para la carga y
descarga de graneles liquidos.

Se expone un cuadro con la puntuacion por coeficientes.
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2) Proximidad a las carreteras y a los nudos principales de comunicacioén terrestre

El Puerto de Alicante discurre adosado a lo que antiguamente era la carretera nacional N-
332 desde la Plaza de La Puerta del Mar hasta la desembocadura del Barranco de Las
Ovejas. El acceso a la zona de Levante se hace exclusivamente desde la Plaza de La
Puerta del Mar sin que exista conexion interior con el resto del Puerto al que se puede
acceder por tres puntos: al final del Parque de Canalejas, en la prolongaciéon de la Avda.
Oscar Espla y desde la Autovia A-31, constituyendo éste Ultimo la principal via de entrada
y salida de mercancias.

La parte més occidental de la zona comercial y la de acceso de cruceristas esta
perfectamente conectada con el centro de la ciudad y con la zona de playas desde la
Puerta del Mar teniendo fécil salida hacia la zona norte de la ciudad. El acceso ubicado en
la prolongacién de la Avda. Oscar Espla es, desde el punto de vista institucional, el mas
importante del Puerto pero realmente tanto éste como el del Parque de Canalejas sélo
conectan el Puerto con el centro de la ciudad. Desde el punto de vista de trafico de
mercancias el acceso principal es desde el ramal que une directamente la autovia A-31
con la rotonda interior del Puerto quedando perfectamente conectado con la A-7 hacia
Valencia y hacia Murcia y el Aeropuerto de El Altet, y por la A-31 hacia Madrid.

Tras el estudio realizado se considera una alta accesibilidad desde todos los puntos del
Puerto a los principales nudos de conexion, dependiendo sobre todo la puntuacién de la
distancia y accesibilidad con el entronque de las vias de acceso.

En la puntuacién recogida en el siguiente se cuadro refleja el acceso rapido e inmediato a
los nudos principales de comunicacion por carretera.
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3) Comunicaciones por ferrocarril.

Se tendra en cuenta mediante este coeficiente la cercania del transporte por ferrocarril a
las diversas areas funcionales.

Se ha comprobado en los planos del Plan de Utilizacién de Espacios Portuarios del Puerto
de Alicante que gran parte de éste carece de acceso al ferrocarril. La linea férrea accede
al interior del Puerto por la zona Sur llegando hasta la altura del acceso central del puerto y
dando servicio a los muelles 15, 17, 19y 21.
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3.7.25. Fo6rmulade célculo

Siguiendo el R.D.L. 2/2011 para la obtenciéon del valor de los terrenos de la zona de
servicio del puerto, el valor de cada area funcional, se determinara de la siguiente manera:

Area funcional (7) = Base de valor (1) x Coeficiente (6)
Dénde:

(1) Base de Valor

(2) Puntuacién absoluta por caracteristicas de la Zona de Servicios

(3) Ponderacién de la puntuacion absoluta (3) = [(2) * porcentajes de ponderacion]

(4) Puntuacion global de la zona (4) = > (3)

(5) Puntos por caracterizacién de la Base de Valor

(6) Relaciéon Punt. global de la zona y los puntos caracteristicos de la Base de Valor (6) =
(QUCY

(7) Valor unitario del Area Funcional (7) = [(1) * (6)]

3.7.2.5.1. Valor de referencia del area funcional

El valor de referencia de cada area funcional se determina mediante la ponderacién de los
valores correspondientes al estudio de mercado calculados por los diferentes métodos
descritos (residual estatico, reposicion o reemplazamiento,...) corregidos mediante los
coeficientes ponderados por zonas, coeficientes de caracterizacion de los testigos
aportados y usos, de acuerdo a las caracteristicas funcionales de cada una de las &reas.
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3.7.2.5.2. Coeficiente corrector del area funcional

o Puntuacion global de la zona (4)
Coeficiente (6) =

Puntos por caracterizacion base de valor (5)
Doénde:

(4) Puntuacion global de la zona (4) = >(3)
(5) Puntos por caracterizacion de la Base de Valor
(6) Relacién Punt. global de la zona y los puntos caracteristicos de la Base de Valor (6) =

@5)
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AREA FUNCIONAL |

Base de Valor =>Mediana Industria Tipo |

Valor unitario de la Base de Valor = 68,01 €/m? suelo

Puntuacién

1. Caracteristicas de ordenacién (1-10):
2. Grado de urbanizacién de la zona (1-10):
3. Centralidad en la Zona de Servicio (1-10):
4. Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (1-10):

o Terrestre-carretera (1-10):

o Terrestre-ferrocarril (1-10):

Valores Ponderados

Caracteristicas de ordenacion (20%):
Grado de urbanizacién de la zona (20%):
Centralidad en la Zona de Servicio (20%):
Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (20%):

o Terrestre-carretera (10%):

o Terrestre-ferrocarril (10%):

PwonpE

Puntuacién Global de la Zona de Valor (4):

Puntos Caracteristicos Base de Valor (5):

Relacién puntuaciéon Zona Valor/Base Valor (6):

9,00
9,00
6,00

7,00

6,00
0,00

1,80
1,80
1,20
1,40
0,60
0,00
6,80
6,90

0,9855

Valor Unitario del AREA FUNCIONAL | (€/m?suelo) (7): 67,02 €/m?
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AREA FUNCIONAL I

Base de Valor => Mediana Industria Tipo Il
Valor unitario de la Base de Valor = 109,43 €/m? suelo
Puntuacion
1. Caracteristicas de ordenacién (1-10): 8,00
2. Grado de urbanizacion de la zona (1-10): 5,50

3. Centralidad en la Zona de Servicio (1-10): 4,50
4. Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (1-10): 2,00
o Terrestre-carretera (1-10): 9,50
o Terrestre-ferrocarril (1-10): 2,00

Valores Ponderados

5. Caracteristicas de ordenacion (20%): 1,60
6. Grado de urbanizacién de la zona (20%): 1,10
7. Centralidad en la Zona de Servicio (20%): 0,90
8. Proximidad, accesibilidad, conexion:
o Maritima (20%): 0,40
o Terrestre-carretera (10%): 0,95
o Terrestre-ferrocarril (10%): 0,20
Puntuacién Global de la Zona de Valor (4): 5,15
Puntos Caracteristicos Base de Valor (5): 6,90
Relacién puntuacion Zona Valor/Base Valor (6): 0,7464

Valor Unitario del AREA FUNCIONAL I (€/m3suelo) (7): 81,68 €/m?
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AREA FUNCIONAL Il

Base de Valor => Gran Industria
Valor unitario de la Base de Valor = 36,32 €/m? suelo
Puntuacion
1. Caracteristicas de ordenacién (1-10): 10,00
2. Grado de urbanizacion de la zona (1-10): 8,50

3. Centralidad en la Zona de Servicio (1-10): 10,00
4. Proximidad, accesibilidad, conexién:

o Maritima (1-10): 10,00
o Terrestre-carretera (1-10): 7,50
o Terrestre-ferrocarril (1-10): 9,50

Valores Ponderados

1. Caracteristicas de ordenacion (20%): 2,00
2. Grado de urbanizacién de la zona (20%): 1,70
3. Centralidad en la Zona de Servicio (20%): 2,00
4. Proximidad, accesibilidad, conexion:
o Maritima (20%): 2,00
o Terrestre-carretera (10%): 0,75
o Terrestre-ferrocarril (10%): 0,95
Puntuacién Global de la Zona de Valor (4): 9,40
Puntos Caracteristicos Base de Valor (5): 4,15
Relacién puntuacion Zona Valor/Base Valor (6): 2,2651

Valor Unitario del AREA FUNCIONAL Il (€/m?suelo) (7): 82,27 €/m?
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AREA FUNCIONAL IV

Base de Valor => Mediana Industria Tipo Il
Valor unitario de la Base de Valor = 109,43 €/m? suelo
Puntuacion
1. Caracteristicas de ordenacién (1-10): 9,00
2. Grado de urbanizacion de la zona (1-10): 7,00

3. Centralidad en la Zona de Servicio (1-10): 10,00
4. Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (1-10): 10,00
o Terrestre-carretera (1-10): 8,00
o Terrestre-ferrocarril (1-10): 10,00
Valores Ponderados
1. Caracteristicas de ordenacion (20%): 1,80
2. Grado de urbanizacién de la zona (20%): 1,40
3. Centralidad en la Zona de Servicio (20%): 2,00
4. Proximidad, accesibilidad, conexion:
o Maritima (20%): 2,00
o Terrestre-carretera (10%): 0,80
o Terrestre-ferrocarril (10%): 1,00
Puntuacién Global de la Zona de Valor (4): 9,00
Puntos Caracteristicos Base de Valor (5): 6,90
Relacién puntuacion Zona Valor/Base Valor (6): 1,3043

Valor Unitario del AREA FUNCIONAL IV(€/m?suelo) (7): 142,73 €/m?
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AREA FUNCIONAL V

Base de Valor => Mediana Industria Tipo Il

Valor unitario de la Base de Valor = 109,43 €/m? suelo

Puntuacién

1. Caracteristicas de ordenacién (1-10):
2. Grado de urbanizacién de la zona (1-10):
3. Centralidad en la Zona de Servicio (1-10):
4. Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (1-10):

o Terrestre-carretera (1-10):

o Terrestre-ferrocarril (1-10):

Valores Ponderados

Caracteristicas de ordenacion (20%):
Grado de urbanizacién de la zona (20%):
Centralidad en la Zona de Servicio (20%):
Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (20%):

o Terrestre-carretera (10%):

o Terrestre-ferrocarril (10%):

PwonpE

Puntuacién Global de la Zona de Valor (4):

Puntos Caracteristicos Base de Valor (5):

Relacién puntuaciéon Zona Valor/Base Valor (6):

5,00
4,00
6,00

8,00

4,00
6,00

1,00
0,80
1,20
1,60
0,40
0,60
5,60
6,90

0,8116

Valor Unitario del AREA FUNCIONAL V (€/m?suelo) (7): 88,81 €/m?

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINACHILE*MEXICO+*PERUCOLOMBIA

77



lnse

PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

AREA FUNCIONAL VI

Base de Valor => Terciario-Oficinas

Valor unitario de la Base de Valor = 320,78 €/m? suelo

Puntuacién

1. Caracteristicas de ordenacién (1-10):
2. Grado de urbanizacién de la zona (1-10):
3. Centralidad en la Zona de Servicio (1-10):
4. Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (1-10):

o Terrestre-carretera (1-10):

o Terrestre-ferrocarril (1-10):

Valores Ponderados

Caracteristicas de ordenacion (20%):
Grado de urbanizacién de la zona (20%):
Centralidad en la Zona de Servicio (20%):
Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (20%):

o Terrestre-carretera (10%):

o Terrestre-ferrocarril (10%):

PwonpE

Puntuacién Global de la Zona de Valor (4):

Puntos Caracteristicos Base de Valor (5):

Relacién puntuaciéon Zona Valor/Base Valor (6):

5,50
4,00
2,00

2,00

5,00
0,00

1,10
0,80
0,40
0,40
0,50
0,00
3,20
7,25

0,4414

Valor Unitario del AREA FUNCIONAL VI(€/m?suelo) (7): 141,59 €/m?
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AREA FUNCIONAL VII

Base de Valor => Terciario-Comercial Tipo Il

Valor unitario de la Base de Valor = 286,12 €/m? suelo

Puntuacién

1. Caracteristicas de ordenacién (1-10):
2. Grado de urbanizacién de la zona (1-10):
3. Centralidad en la Zona de Servicio (1-10):
4. Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (1-10):

o Terrestre-carretera (1-10):

o Terrestre-ferrocarril (1-10):

Valores Ponderados

Caracteristicas de ordenacion (20%):
Grado de urbanizacién de la zona (20%):
Centralidad en la Zona de Servicio (20%):
Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (20%):

o Terrestre-carretera (10%):

o Terrestre-ferrocarril (10%):

PwonpE

Puntuacién Global de la Zona de Valor (4):

Puntos Caracteristicos Base de Valor (5):

Relacién puntuaciéon Zona Valor/Base Valor (6):

7,00
7,00
3,00

2,00

7,00
0,00

1,40
1,40
0,60
0,40
0,70
0,00
4,50
8,12

0,5542

Valor Unitario del AREA FUNCIONAL VII(€/m?suelo) (7): 158,57 €/m?
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AREA FUNCIONAL VIII

Base de Valor => Terciario-Comercial Tipo |

Valor unitario de la Base de Valor = 293,90 €/m? suelo

Puntuacién

1. Caracteristicas de ordenacién (1-10):
2. Grado de urbanizacién de la zona (1-10):
3. Centralidad en la Zona de Servicio (1-10):
4. Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (1-10):

o Terrestre-carretera (1-10):

o Terrestre-ferrocarril (1-10):

Valores Ponderados

Caracteristicas de ordenacion (20%):
Grado de urbanizacién de la zona (20%):
Centralidad en la Zona de Servicio (20%):
Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (20%):

o Terrestre-carretera (10%):

o Terrestre-ferrocarril (10%):

PwonpE

Puntuacién Global de la Zona de Valor (4):

Puntos Caracteristicos Base de Valor (5):

Relacién puntuaciéon Zona Valor/Base Valor (6):

8,00
9,00
7,00

5,00

7,00
0,00

1,60
1,80
1,40
1,00
0,70
0,00
6,50
8,12

0,8005

Valor Unitario del AREA FUNCIONAL VIl (€/m?suelo) (7): 235,27 €/m?

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINACHILE*MEXICO+*PERUCOLOMBIA

80



lnse

PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

AREA FUNCIONAL IX

Base de Valor => Pequefia Industria

Valor unitario de la Base de Valor = 171,92 €/m? suelo

Puntuacién

1. Caracteristicas de ordenacién (1-10):
2. Grado de urbanizacién de la zona (1-10):
3. Centralidad en la Zona de Servicio (1-10):
4. Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (1-10):

o Terrestre-carretera (1-10):

o Terrestre-ferrocarril (1-10):

Valores Ponderados

Caracteristicas de ordenacion (20%):
Grado de urbanizacién de la zona (20%):
Centralidad en la Zona de Servicio (20%):
Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (20%):

o Terrestre-carretera (10%):

o Terrestre-ferrocarril (10%):

PwonpE

Puntuacién Global de la Zona de Valor (4):

Puntos Caracteristicos Base de Valor (5):

Relacién puntuaciéon Zona Valor/Base Valor (6):

8,00
6,00
3,00

6,00

3,00
0,00

1,60
1,20
0,60
1,20
0,30
0,00
4,90
6,54

0,7492

Valor Unitario del AREA FUNCIONAL IX (€/m3suelo) (7): 128,80 €/m?
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AREA FUNCIONAL X

Base de Valor => Pequefia Industria

Valor unitario de la Base de Valor = 171,92 €/m? suelo

Puntuacién

1. Caracteristicas de ordenacién (1-10):
2. Grado de urbanizacién de la zona (1-10):
3. Centralidad en la Zona de Servicio (1-10):
4. Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (1-10):

o Terrestre-carretera (1-10):

o Terrestre-ferrocarril (1-10):

Valores Ponderados

Caracteristicas de ordenacion (20%):
Grado de urbanizacién de la zona (20%):
Centralidad en la Zona de Servicio (20%):
Proximidad, accesibilidad, conexion:

o Maritima (20%):

o Terrestre-carretera (10%):

o Terrestre-ferrocarril (10%):

PwonpE

Puntuacién Global de la Zona de Valor (4):

Puntos Caracteristicos Base de Valor (5):

Relacién puntuaciéon Zona Valor/Base Valor (6):

4,00
3,00
4,00

7,00

1,00
0,00

0,80
0,60
0,80
1,40
0,10
0,00
3,70
6,54

0,5657

Valor Unitario del AREA FUNCIONAL X (€E/m?suelo) (7): 97,26 €/m?
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3.7.3. LAMINA DE AGUA

El Real Decreto Ley 2/2011, de 5 de septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Puertos del estado y de la Marina Mercante, en su art.175b, determina la
forma de calcular el valor de la lamina de agua:

“Ocupacion de las aguas del puerto. Serd el valor de los espacios de agua incluidos en
cada una de las areas funcionales en que se divida la zona de servicio del puerto, que se
determinara por referencia al valor de los terrenos de las areas de la zona de servicio con
similar finalidad o uso o, en su caso, al de los terrenos mas préximos. En la valoracion
debera tenerse en cuenta las condiciones de abrigo, profundidad y localizacion de las
aguas, sin que pueda exceder del valor de los terrenos de referencia.

No obstante, cuando el espacio de agua se otorgue en concesion para su relleno, el valor
del mismo sera el asignado a los terrenos de similar utilidad que se encuentren mas
préximos.”

Para el célculo del valor de las aguas del puerto establecemos inicialmente una division en

dos zonas que coinciden con las indicadas en la DEUP:

Zona |. Aguas abrigadas.
Que se divide en cuatro areas funcionales:
Darsena Pesquera

Aguas de la Zona | que comprende el interior de la darsena pesquera, limitada por los
muelles A, B, C, D, E y la linea imaginaria que une los extremos del dique y
contradique de dicha darsena.

Darsena Sur

Aguas de la Zona | que quedan en el interior de la darsena sur, conformada por los
muelles 19, 21, 23, 25 y la linea imaginaria que une el extremo del martillo del dique de
abrigo y el morro del contradique que sirven de proteccién de los mencionados
muelles.

Darsena Exterior

Aguas de la Zona | que quedan en el interior de la darsena de mayor superficie del
puerto, delimitadas por dos lineas imaginarias: la perpendicular a la explanada del
muelle 17 trazada desde el extremo del dique de abrigo de Levante, y la de cierre de la
bocana de la darsena interior (nautico-deportiva). Queda rodeada por los muelles 17,
15, 13, 11, Ay B (antigua darsena pesquera), 9, 7, 10, 12, y 14.

Darsena Interior (Deportiva)
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Aguas de la Zona | que quedan en la darsena interior, donde se ubican las
instalaciones nautico-deportivas del Real Club de Regatas de Alicante y de la Marina
Deportiva del Puerto de Alicante, comprendidas por los muelles 1, 3, 5, 2, 4, 6,8y la
linea imaginaria de cierre de la bocana de la propia darsena.

™

ALICANTE PORT
g

|

DELIMITACION DE ESPACIOS Y USOS PORTUARIOS (DEUP)
DELIMITACION PROPUESTA DE LOS ESPACIOS DE AGUA.
ZONA | (INTERIOR DE LAS AGUAS PORTUARIAS).

Zona Il. Aguas no abrigadas.
Esta constituida por las aguas de fondeo exteriores al abrigo del puerto.

Comprende por el norte y sur del puerto, las lineas imaginarias perpendiculares al
dique de abrigo de Levante que parten de los vértices M-1 y M-55, respectivamente,
del actual deslinde de la Zona Maritimo Terrestre; y por el este del puerto, la linea

imaginaria que une los puntos P1 (I: 380 18 13", L: 0000 23’ 58”) y P2 (I: 380 15’ 187,
L: 0000 27’ 217).

Se exceptlan de la Zona Il los espacios de agua balizados como zonas de bafio y una
franja de agua contigua a la costa en una anchura de 200 metros en las playas y 50

metros en el resto, a excepcion del tramo de costa establecido como espacio de
reserva.
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Se obtiene una base de valor para cada una de estas areas funcionales segln lo
especificado en el mencionado art. 175:

“Sera el valor de los espacios de agua incluidos en cada una de las areas funcionales en
gue se divida la zona de servicio del puerto, que se determinard por referencia al valor de
los terrenos de las areas de la zona de servicio con similar finalidad o uso o, en su caso, al
de los terrenos mas préximos.”

Para ello se realiza la media ponderada de los valores de las areas funcionales de los
terrenos colindantes con la lamina de agua.

Se obtienen asi las siguientes bases de valor:
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Darsena Pesquera

Como toda la lamina de agua de la Darsena Pesquera esta en contacto con una Unica
area funcional, el valor unitario de ésta coincidira con la Base de Valor.
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AREA FUNCIONAL |

Valor Unitario del Area Funcional | colindante con la Lamina de Agua = 67,02 €/m?
Longitud de contacto entre el Area Funcional | y la Lamina de Agua = 1.210,73 m (1)
Valor del Borde del Area Funcional = 81.143,12 €/m (2)

Base de Valor de la Darsena Pesquera = (2) / (1) = 67,02 €/m2
Este valor corresponderia al de los terrenos pero es necesario considerar que el valor del
agua es asimilable al valor del terreno descontando de éste una cantidad que depende del

coste de la transformacion del agua en tierra.

Se calcula la media de profundidad de la superficie de las aguas de la Darsena Pesquera,
conforme a cartografia facilitada, comprobando una media de profundidad de 5,05 metros.

Considerando un coste medio de ejecucion por contrata de las obras de transformacion

para dicha profundidady superficie, tomando como referencia otros costes de ejecucion de
obras similares, se comprueba un coste minimo por el relleno simple de 8,50 €/m?.

Base de Valor de la Lamina de Agua de la Darsena Pesquera seria:
67,02 €/m? — (5,05 m x 8,50 €/ m?) = 24,10 €/m?

A este valor se le aplicaran posteriormente los coeficientes que se indican en el art. 175
del Texto Refundido de la Ley de Puertos.

Darsena Sur
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En este caso, al igual que en el anterior, toda la lamina de agua de la Darsena Sur esta en

contacto con una Unica area funcional, por lo que el valor unitario de ésta coincidira con la
Base de Valor.

AREA FUNCIONAL Il

Valor Unitario del Area Funcional lll colindante con la Lamina de Agua = 82,27 €/m?
Longitud de contacto entre el Area Funcional y la Lamina de Agua = 2.433,48 m (1)
Valor del Borde del Area Funcional = 200.202,40 €/m (2)
Base de Valor de la Darsena Sur = (2) / (1) = 82,27 €/m?
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Este valor corresponderia al de los terrenos pero es necesario considerar que el valor del
agua es asimilable al valor del terreno descontando de éste una cantidad que depende del
coste de la transformacion del agua en tierra.

Se calcula la media de profundidad de la superficie de las aguas de la Déarsena Sur,
conforme a cartografia facilitada, comprobando una media de profundidad de 14,75
metros.

Considerando un coste medio de ejecucion por contrata de las obras de transformacion

para dicha profundidad y superficie, tomando como referencia otros costes de ejecucion de
obras similares, se comprueba un coste minimo por el relleno simple de 4,70 €/m3,

Base de Valor de la Lamina de Agua de la Darsena Sur seria:
82,27 €/lm? — (14,75 m x 4,70 €/ m3) = 12,95 €/m?

A este valor se le aplicaran posteriormente los coeficientes que se indican en el art. 175
del Texto Refundido de la Ley de Puertos.

Darsena Exterior

La ldmina de agua de la Darsena Exterior estd en contacto con tres areas funcionales por
lo que su Base de Valor sera la media ponderada de los valores de los terrenos de las
areas funcionales colindantes con su lamina de agua.
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AREA FUNCIONAL V

Valor Unitario del Area Funcional V colindante con la Lamina de Agua = 88,81 €/m?
Longitud de contacto entre el Area Funcional y la Lamina de Agua = 2.526,00 m (1)
Valor del Borde del Area Funcional = 224.334,06 €/m (2)

AREA FUNCIONAL IX

Valor Unitario del Area Funcional IX colindante con la Lamina de Agua = 128,80 €/m?
Longitud de contacto entre el Area Funcional y la Lamina de Agua = 832,73 m (3)
Valor del Borde del Area Funcional = 107.255,62 €/m (4)

AREA FUNCIONAL X

Valor Unitario del Area Funcional X colindante con la Lamina de Agua = 97,26 €/m?
Longitud de contacto entre el Area Funcional y la Lamina de Agua = 1.256,39 m (5)
Valor del Borde del Area Funcional = 122.196,49 €/m (6)

Base de Valor de la Darsena Exterior = [(2) + (4) + (6)] / [(1) + (3) + (5)] = 98,33 €/m?

Este valor corresponderia al promedio de los terrenos pero es necesario considerar que el
valor del agua es asimilable al valor del terreno descontando de éste una cantidad que
depende del coste de la transformacion del agua en tierra.

Se calcula la media de profundidad de la superficie de las aguas de la Darsena Exterior,
conforme a cartografia facilitada, comprobando una media de profundidad de 12,25
metros.
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Considerando un coste medio de ejecucion por contrata de las obras de transformacion
para dicha profundidad y superficie, tomando como referencia otros costes de ejecucion de
obras similares, se comprueba un coste minimo por el relleno simple de 6,05 €/m3.

Base de Valor de la Lamina de Agua de la Darsena Exterior seria:
98,33 €/m? — (12,25 m x 6,05 €/ m3) = 24,22 €/m?

A este valor se le aplicaran posteriormente los coeficientes que se indican en el art. 175
del Texto Refundido de la Ley de Puertos.

Darsena Deportiva

Toda la lamina de agua de la Darsena Deportiva estd en contacto con una Unica area
funcional caracterizada por su uso predomiantemente comercial. En la actual modificacion
de la DEUP esta zona se denomina como de “Usos vinculados a la interaccion Puerto—
Ciudad” estando bordeada en su totalidad por la zona denominada como “Usos Nautico—
Deportivos”. Esta zona Nautico-Deportiva se prolonga ademas por los muelles 10, 12 y
parte del 14, coincidiendo esta prolongacion con la delimitacion del Area Funcional IX.

Dado que el uso Nautico-Deportivo que tiene esta darsena nada tiene que ver con el uso
terciario comercial del Area Funcional VIII que la rodea, y apoyandonos en el art. 175b del
Real Decreto Ley 2/2011 en el que se indica que el valor de las aguas “...se determinara
por referencia al valor de los terrenos de las &reas de la zona de servicio con similar
finalidad o uso o, en su caso, al de los terrenos méas préximos...”, se opta por asimilar el
valor de la lamina de agua de la Darsena Deportiva con el valor del terreno del Area
Funcional IX que si tiene, como se indica en la DEUP, un caracter Nautico-Deportivo.
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Valor Unitario del Area Funcional IX = 128,80 €/m?
Longitud de contacto entre el Area Funcional y la Lamina de Agua = 2.111,46 m (1)
Valor del Borde del Area Funcional = 271.956,05 €/m (2)

Base de Valor de la Darsena Deportiva = (2) / (1) = 128,80 €/m?
Este valor corresponderia al de los terrenos pero es necesario considerar que el valor del
agua es asimilable al valor del terreno descontando de éste una cantidad que depende del

coste de la transformacion del agua en tierra.

Se calcula la media de profundidad de la superficie de las aguas de la Darsena Deportiva,
conforme a cartografia facilitada, comprobando una media de profundidad de 6,40 metros.

Considerando un coste medio de ejecucion por contrata de las obras de transformacion
para dicha profundidady superficie, tomando como referencia otros costes de ejecucion de
obras similares, se comprueba un coste minimo por el relleno simple de 4,35€/m?3.

Base de Valor de la Lamina de Agua de la Darsena Deportiva seria:
128,80 €/m? — (6,40 m x 7,90 €/ m3) = 78,24 €/m?

A este valor se le aplicaran posteriormente los coeficientes que se indican en el art. 175
del Texto Refundido de la Ley de Puertos.

3.7.3.1. Aplicacién de los coeficientes de abrigo, calado y localizacion

Segun se indica en el art. 175 del Texto Refundido de la Ley de Puertos: “En la valoracién
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deberd tenerse en cuenta las condiciones de abrigo, profundidad y localizacion de las
aguas, sin que pueda exceder del valor de los terrenos de referencia.”

3.7.3.1.1. Coeficientes de abrigo

Se valoran en este punto las zonas que facilitan el acceso de barcos al puerto en
condiciones de seguridad, garantizando su maniobrabilidad, anchura y calado adecuados.
Dado que el abrigo del puerto de Alicante esta enfocado principalmente frente a los vientos
de Levante, se tiene en cuenta el efecto negativo que sobre la Darsena Deportiva ha
tenido la ampliacion del muelle 19 por el efecto rebote de las corrientes hacia el interior de
la darsena.

Se considera una puntuacion entre 0 y 10 para ponderar el mayor o menor abrigo
respectivamente, otorgando:

Darsena Pesquera ........ 7,00 puntos
Darsena Sur ................ 9,50 puntos
Darsena Exterior .......... 7,00 puntos
Darsena Deportiva ........ 6,00 puntos

3.7.3.1.2. Coeficientes de Calado

La Darsena Pesquera tiene un calado bastante uniforme que va desde los 5,75 m de la
bocana ascendiendo progresivamente hasta los 4,00 m en las zonas colindantes con los
muelles. La Darsena Sur presenta la profundidad mas uniforme ya que practicamente todo
su fondo se encuentra a -15,00 m. La bocana de la Darsena Sur tiene un calado de 15,25
m manteniéndose bastante uniforme hasta el arranque del muelle 14, oscilando entre
14,50 y 15,50 m de profundidad. En ese punto hay una subida brusca hasta los -13,50 m y
va ascendiendo paulatinamente hasta llegar a la zona Volvo en la que el calado maximo es
de unos 9,00 m. En la Darsena Deportiva hay un calado bastante uniforme de 9,00 m en la
zona de la Marina pero gran parte de él no es funcional ya que el canal de acceso paralelo
al muelle 2 no tiene mas de 3,50 m por lo que a la hora de establecer el coeficiente
correspondiente no se puede considerar mas de esa profundidad en la zona colindante
con los muelles 4, 6 y parte del 8. En la zona del Club de Regatas la profundidad oscila
entre los 4,50 y los 3,00, llegando hasta 1,50 m en la franja paralela al muelle 1.

Se considera una puntuacion entre 0 y 10 para ponderar el mayor o menor calado
respectivamente, otorgando

Darsena Pesquera ......... 4,50 puntos
Darsena Sur ............... 10,00 puntos
Darsena Exterior ........... 8,00 puntos
Darsena Deportiva ......... 3,00 puntos
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3.7.3.1.3. Coeficientes de Localizacion.

En este caso hay que entender que mejor localizacién es sindbnimo de menor tiempo de
operacién entre que el barco entre en la zona de servicio del puerto y llegue a la zona de
atraque, asi como el acceso a los servicios que permitan una rapida descarga.

Se considera una puntuacion entre 0 y 10 para ponderar la mejor o peor localizacion
respectivamente, otorgando:

Darsena Pesquera. ......... 9,00 puntos
Déarsena Sur ................ 10,00puntos
Darsena Exterior ............ 7,50 puntos
Darsena Deportiva ......... 2,00puntos

La puntuacién maxima por los tres conceptos (abrigo, calado y localizacién) seria de 30
puntos. El cociente entre la puntuacion obtenida para el area funcional y la puntuacion
méxima corregira a la baja 0 mantendra como maximo el valor corregido por el relleno.

La puntuacion total obtenida por cada Area Funcional es:

Darsena Pesquera............ 7,00 + 4,50 + 9,00 = 20,50 puntos
Darsena Sur................ 9,50 + 10,00 + 10,00 = 29,50 puntos
Darsena Exterior ............. 7,00 + 8,00 + 7,50 = 22,50 puntos
Darsena Deportiva ........... 6,00 + 3,00 + 2,00 = 11,00 puntos

3.7.3.2. Formula de célculo

Se aplica la siguiente formula:

Valor del Area Funcional Agua
= Base de Valor corregida por relleno X coef .respecto al maximo

Darsena Pesquera
VALOR AREA FUNCIONAL = 24,10 €/m? x 20,50/30 = 16,47 €/m?2.

Déarsena Sur

VALOR AREA FUNCIONAL = 12,95 €/m? x 29,50/30 = 12,73 €/m?.

Darsena Exterior

VALOR AREA FUNCIONAL = 24,22 €/m? x 22,50/30 = 18,17 €/m?.

Darsena Deportiva
VALOR AREA FUNCIONAL = 78,24 €/m? x 11,00/30 = 28,69 €/m2.
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3.7.3.3. Aguas Exteriores

La Zona Il correspondiente a las Aguas Exteriores no se beneficia de las condiciones de
abrigo y localizacion de las Aguas Interiores del puerto y por similitud con otros puertos, se
estima cuantificar su valor en un 70% del valor minimo de las Aguas Interiores, es decir,
del correspondiente a la Darsena Sur. Por tanto:

Aguas Exteriores
VALOR AREA FUNCIONAL = 12,73 €/m? x 0,70 = 8,91 €/m2.
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3.8. VALOR DE LAS AREAS FUNCIONALES

AREA FUNCIONAL VALOR PROPUESTO 2020 (€/m2)
| 67,02
I 81,68
I 82,27
Y 142,73
O
> |v 88,81
i
c |w 141,59
LLl
= v 158,57
Vil 235 27
IX 128,80
X 97.26
« |DARSENAPESQUERA 16,47
o)
Q |DARSENASUR 12,73
< |DARSENAEXTERIOR 18.17
Z |DARSENA DEPORTIVA 28.69
|
AGUAS EXTERIORES 8,01

En Alicante, a Diciembre de 2020

Vicente Torres lturregui

Coordinador Técnico de Negocio
Direccion Territorial Peninsula e Islas

TASACIONES INMOBILIARIAS S.A.
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3.9. FICHAS DE CALCULO DE VALOR DE LAS AREAS FUNCIONALES
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AREA FUNCIONAL |

BASE DE VALOR

Zona

Base de valor (1)

Mediana Industria Tipo |

68,01

EVALUACION DE LA ZONA DE VALOR

Criterio Puntuacion Ponderacion Valores Ponderados
) 3)

Grado de urbanizacion general de la zona 9,00 20,00% 1,80
Caracteristicas de ordenacion del PEOPH 9,00 20,00% 1,80
Centralidad en la zona de senvicio 6,00 20,00% 1,20
Proximidad, accesibilidad y conexién con los
modos de transporte

Maritimo 7,00 20,00% 1,40

Terrestre-Carretera 6,00 10,00% 0,60

Terrestre-Ferrocarril 0,00 10,00% 0,00
Puntuacion global de la Zona de Valor (4) 6,80

VALORACION DE LA ZONA DE VALOR

BASE DE VALOR (1) 68,01
PUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR (4) 6,80
PUNTOS CARACTERISTICOS DE LA BASE DE VALOR (5) 6,90
RELACION ENTRE LAPUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR/PUNTUACION 0.99
DE LA BASE DE VALOR (6) '
VALOR UNITARIO INICIAL DE LA ZONA DE VALOR (7) 67,02

COMENTARIOS

(1) Base de Valor

(2) Puntuacién absoluta por caracteristicas de la Zona de Servicios
(3) Ponderacién de la puntuacién absoluta (3) = [(2) * porcentajes de ponderacion]
(4) Puntuacién global de la zona (4) = SUMA(3)

(5) Puntos por caracterizacion de la Base

de Valor

(6) Relacion Punt. global de la zona y los puntos caracteristicos de la Base de Valor (6) = (4)/(5)
(7) Valor unitario de la Zona (7) = [(1) * (6)]
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AREA FUNCIONAL lI

BASE DE VALOR

Zona

Base de valor (1)

Mediana Industria Tipo Il

109,43

EVALUACION DE LA ZONA DE VALOR

Criterio Puntuacion Ponderacion Valores Ponderados
(2) (3)

Grado de urbanizacion general de la zona 5,50 20,00% 1,10
Caracteristicas de ordenacion del PEOPH 8,00 20,00% 1,60
Centralidad en la zona de senvicio 4,50 20,00% 0,90
Proximidad, accesibilidad y conexién con los
modos de transporte

Maritimo 2,00 20,00% 0,40

Terrestre-Carretera 9,50 10,00% 0,95

Terrestre-Ferrocarril 2,00 10,00% 0,20
Puntuacion global de la Zona de Valor (4) 5,15

VALORACION DE LA ZONA DE VALOR

BASE DE VALOR (1) 109,43
PUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR (4) 5,15
PUNTOS CARACTERISTICOS DE LA BASE DE VALOR (5) 6,90
RELACION ENTRE LAPUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR/PUNTUACION 0.75
DE LA BASE DE VALOR (6) '
VALOR UNITARIO INICIAL DE LA ZONA DE VALOR (7) 81,68

COMENTARIOS

(1) Base de Valor

(2) Puntuacién absoluta por caracteristicas de la Zona de Servicios
(3) Ponderacién de la puntuacion absoluta (3) = [(2) * porcentajes de ponderacion]
(4) Puntuacion global de la zona (4) = SUMA(3)

(5) Puntos por caracterizacion de la Base

de Valor

(6) Relacién Punt. global de la zona y los puntos caracteristicos de la Base de Valor (6) = (4)/(5)
(7) Valor unitario de la Zona (7) = [(1) * (6)]
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AREA FUNCIONAL Il

BASE DE VALOR

Zona

Base de valor (1)

Gran Industria

36,32

EVALUACION DE LA ZONA DE VALOR

Criterio Puntuacion Ponderacion Valores Ponderados
&) ©)

Grado de urbanizacion general de la zona 8,50 20,00% 1,70
Caracteristicas de ordenacion del PEOPH 10,00 20,00% 2,00
Centralidad en la zona de senvicio 10,00 20,00% 2,00
Proximidad, accesibilidad y conexién con los
modos de transporte

Maritimo 10,00 20,00% 2,00

Terrestre-Carretera 7,50 10,00% 0,75

Terrestre-Ferrocarril 9,50 10,00% 0,95
Puntuacion global de la Zona de Valor (4) 9,40

VALORACION DE LA ZONA DE VALOR

BASE DE VALOR (1) 36,32
PUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR (4) 9,40
PUNTOS CARACTERISTICOS DE LA BASE DE VALOR (5) 4,15
RELACION ENTRE LAPUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR/PUNTUACION 297
DE LA BASE DE VALOR (6) '
VALOR UNITARIO INICIAL DE LA ZONA DE VALOR (7) 82,27

COMENTARIOS

(1) Base de Valor

(2) Puntuacién absoluta por caracteristicas de la Zona de Servicios
(3) Ponderacién de la puntuacién absoluta (3) = [(2) * porcentajes de ponderacion]
(4) Puntuacién global de la zona (4) = SUMA(3)

(5) Puntos por caracterizacion de la Base

de Valor

(6) Relacion Punt. global de la zona y los puntos caracteristicos de la Base de Valor (6) = (4)/(5)
(7) Valor unitario de la Zona (7) = [(1) * (6)]
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AREA FUNCIONAL IV

BASE DE VALOR

Zona

Base de valor (1)

Mediana Industria Tipo Il

109,43

EVALUACION DE LA ZONA DE VALOR

Criterio Puntuacion Ponderacion Valores Ponderados
(2 (3)

Grado de urbanizacion general de la zona 7,00 20,00% 1,40
Caracteristicas de ordenacion del PEOPH 9,00 20,00% 1,80
Centralidad en la zona de senvicio 10,00 20,00% 2,00
Proximidad, accesibilidad y conexién con los
modos de transporte

Maritimo 10,00 20,00% 2,00

Terrestre-Carretera 8,00 10,00% 0,80

Terrestre-Ferrocarril 10,00 10,00% 1,00
Puntuacion global de la Zona de Valor (4) 9,00

VALORACION DE LA ZONA DE VALOR

BASE DE VALOR (1) 109,43
PUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR (4) 9,00
PUNTOS CARACTERISTICOS DE LA BASE DE VALOR (5) 6,90
RELACION ENTRE LAPUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR/PUNTUACION 1.30
DE LA BASE DE VALOR (6) '
VALOR UNITARIO INICIAL DE LA ZONA DE VALOR (7) 142,73

COMENTARIOS

(1) Base de Valor

(2) Puntuacién absoluta por caracteristicas de la Zona de Servicios
(3) Ponderacion de la puntuacién absoluta (3) = [(2) * porcentajes de ponderacion]
(4) Puntuacién global de la zona (4) = SUMA(3)

(5) Puntos por caracterizacion de la Base de Valor
(6) Relacion Punt. global de la zona y los puntos caracteristicos de la Base de Valor (6) = (4)/(5)

(7) Valor unitario de la Zona (7) = [(1) * (6)]
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AREA FUNCIONAL V

BASE DE VALOR

Zona

Base de valor (1)

Mediana Industria Tipo Il

109,43

EVALUACION DE LA ZONA DE VALOR

Criterio Puntuacion Ponderacion Valores Ponderados
@ 3

Grado de urbanizacion general de la zona 4,00 20,00% 0,80
Caracteristicas de ordenacion del PEOPH 5,00 20,00% 1,00
Centralidad en la zona de senvicio 6,00 20,00% 1,20
Proximidad, accesibilidad y conexién con los
modos de transporte

Maritimo 8,00 20,00% 1,60

Terrestre-Carretera 4,00 10,00% 0,40

Terrestre-Ferrocarril 6,00 10,00% 0,60
Puntuacion global de la Zona de Valor (4) 5,60

VALORACION DE LA ZONA DE VALOR

BASE DE VALOR (1) 109,43
PUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR (4) 5,60
PUNTOS CARACTERISTICOS DE LA BASE DE VALOR (5) 6,90
RELACION ENTRE LAPUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR/PUNTUACION 0.81
DE LA BASE DE VALOR (6) '
VALOR UNITARIO INICIAL DE LA ZONA DE VALOR (7) 88,81

COMENTARIOS

(1) Base de Valor
(2) Puntuacién absoluta por caracteristicas de la Zona de Servicios

(3) Ponderacion de la puntuacién absoluta (3) = [(2) * porcentajes de ponderacién]

(4) Puntuacion global de la zona (4) = SUMA(3)
(5) Puntos por caracterizacion de la Base de Valor

(6) Relacién Punt. global de la zona y los puntos caracteristicos de la Base de Valor (6) = (4)/(5)

(7) Valor unitario de la Zona (7) = [(1) * (6)]
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AREA FUNCIONAL VI

BASE DE VALOR

Zona

Base de valor (1)

Terciario-Oficinas

320,78

EVALUACION DE LA ZONA DE VALOR

Criterio Puntuacién Ponderacidn Valores Ponderados
2 3

Grado de urbanizacion general de la zona 4,00 20,00% 0,80
Caracteristicas de ordenacion del PEOPH 5,50 20,00% 1,10
Centralidad en la zona de senvcio 2,00 20,00% 0,40
Proximidad, accesibilidad y conexién con los
modos de transporte

Maritimo 2,00 20,00% 0,40

Terrestre-Carretera 5,00 10,00% 0,50

Terrestre-Ferrocarril 0,00 10,00% 0,00
Puntuacion global de la Zona de Valor (4) 3,20

VALORACION DE LA ZONA DE VALOR

BASE DE VALOR (1) 320,78
PUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR (4) 3,20
PUNTOS CARACTERISTICOS DE LA BASE DE VALOR (5) 7,25
RELACION ENTRE LAPUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR/PUNTUACION 0.44
DE LA BASE DE VALOR (6) '
VALOR UNITARIO INICIAL DE LA ZONA DE VALOR (7) 141,59

COMENTARIOS

(1) Base de Valor

(2) Puntuacion absoluta por caracteristicas de la Zona de Servicios
(3) Ponderacion de la puntuaciéon absoluta (3) = [(2) * porcentajes de ponderacion]
(4) Puntuacién global de la zona (4) = SUMA(3)

(5) Puntos por caracterizacion de la Base

de Valor

(6) Relacion Punt. global de la zona y los puntos caracteristicos de |la Base de Valor (6) = (4)/(5)
(7) Valor unitario de la Zona (7) = [(1) * (6)]
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AREA FUNCIONAL VII

BASE DE VALOR

Zona

Base de valor (1)

Terciario-Comercial Tipo Il

286,12

EVALUACION DE LA ZONA DE VALOR

Criterio Puntuacion Ponderacion Valores Ponderados
@) 3)

Grado de urbanizacion general de la zona 7,00 20,00% 1,40
Caracteristicas de ordenacion del PEOPH 7,00 20,00% 1,40
Centralidad en la zona de senicio 3,00 20,00% 0,60
Proximidad, accesibilidad y conexién con los
modos de transporte

Maritimo 2,00 20,00% 0,40

Terrestre-Carretera 7,00 10,00% 0,70

Terrestre-Ferrocarril 0,00 10,00% 0,00
Puntuacion global de la Zona de Valor (4) 4,50

VALORACION DE LA ZONA DE VALOR

BASE DE VALOR (1) 286,12
PUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR (4) 4,50
PUNTOS CARACTERISTICOS DE LA BASE DE VALOR (5) 8,12
RELACION ENTRE LAPUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR/PUNTUACION 055
DE LA BASE DE VALOR (6) '
VALOR UNITARIO INICIAL DE LA ZONA DE VALOR (7) 158,57

COMENTARIOS

(1) Base de Valor

(2) Puntuacién absoluta por caracteristicas de la Zona de Servicios
(3) Ponderacion de la puntuacién absoluta (3) = [(2) * porcentajes de ponderacién]
(4) Puntuacion global de la zona (4) = SUMA(3)

(5) Puntos por caracterizacion de la Base

de Valor

(6) Relacién Punt. global de la zona y los puntos caracteristicos de la Base de Valor (6) = (4)/(5)
(7) Valor unitario de la Zona (7) = [(1) * (6)]
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AREA FUNCIONAL VIiI

BASE DE VALOR

Zona

Base de valor (1)

Terciario-Comercial Tipo |

293,90

EVALUACION DE LA ZONA DE VALOR

Criterio Puntuacién Ponderacién Valores Ponderados
) ®3)

Grado de urbanizacion general de la zona 9,00 20,00% 1,80
Caracteristicas de ordenacion del PEOPH 8,00 20,00% 1,60
Centralidad en la zona de senvicio 7,00 20,00% 1,40
Proximidad, accesibilidad y conexién con los
modos de transporte

Maritimo 5,00 20,00% 1,00

Terrestre-Carretera 7,00 10,00% 0,70

Terrestre-Ferrocarril 0,00 10,00% 0,00
Puntuacion global de la Zona de Valor (4) 6,50

VALORACION DE LA ZONA DE VALOR

BASE DE VALOR (1) 293,90
PUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR (4) 6,50
PUNTOS CARACTERISTICOS DE LA BASE DE VALOR (5) 8,12
RELACION ENTRE LAPUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR/PUNTUACION 0.80
DE LA BASE DE VALOR (6) '
VALOR UNITARIO INICIAL DE LA ZONA DE VALOR (7) 235,27

COMENTARIOS

(1) Base de Valor

(2) Puntuacién absoluta por caracteristicas de la Zona de Servicios
(3) Ponderacion de la puntuaciéon absoluta (3) = [(2) * porcentajes de ponderacion]
(4) Puntuacién global de la zona (4) = SUMA(3)

(5) Puntos por caracterizacion de la Base

de Valor

(6) Relacion Punt. global de la zona y los puntos caracteristicos de la Base de Valor (6) = (4)/(5)
(7) Valor unitario de la Zona (7) = [(1) * (6)]
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AREA FUNCIONAL IX

BASE DE VALOR

Zona

Base de valor (1)

Pequefia Industria

171,92

EVALUACION DE LA ZONA DE VALOR

Criterio Puntuacion Ponderacion Valores Ponderados
(2 (3)

Grado de urbanizacion general de la zona 6,00 20,00% 1,20
Caracteristicas de ordenacion del PEOPH 8,00 20,00% 1,60
Centralidad en la zona de senvicio 3,00 20,00% 0,60
Proximidad, accesibilidad y conexién con los
modos de transporte

Maritimo 6,00 20,00% 1,20

Terrestre-Carretera 3,00 10,00% 0,30

Terrestre-Ferrocarril 0,00 10,00% 0,00
Puntuacion global de la Zona de Valor (4) 4,90

VALORACION DE LA ZONA DE VALOR

BASE DE VALOR (1) 171,92
PUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR (4) 4,90
PUNTOS CARACTERISTICOS DE LA BASE DE VALOR (5) 6,54
RELACION ENTRE LAPUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR/PUNTUACION 0.75
DE LA BASE DE VALOR (6) '
VALOR UNITARIO INICIAL DE LA ZONA DE VALOR (7) 128,80

COMENTARIOS

(1) Base de Valor
(2) Puntuacién absoluta por caracteristicas de la Zona de Servicios

(3) Ponderacion de la puntuacién absoluta (3) = [(2) * porcentajes de ponderacion]

(4) Puntuacién global de la zona (4) = SUMA(3)
(5) Puntos por caracterizacion de la Base de Valor

(6) Relacion Punt. global de la zona y los puntos caracteristicos de la Base de Valor (6) = (4)/(5)

(7) Valor unitario de la Zona (7) = [(1) * (6)]
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AREA FUNCIONAL X

BASE DE VALOR

Zona

Base de valor (1)

Pequefia Industria

171,92

EVALUACION DE LA ZONA DE VALOR

Criterio Puntuacion Ponderacién Valores Ponderados
@) 3

Grado de urbanizacion general de la zona 3,00 20,00% 0,60
Caracteristicas de ordenacion del PEOPH 4,00 20,00% 0,80
Centralidad en la zona de senvicio 4,00 20,00% 0,80
Proximidad, accesibilidad y conexién con los
modos de transporte

Maritimo 7,00 20,00% 1,40

Terrestre-Carretera 1,00 10,00% 0,10

Terrestre-Ferrocarril 0,00 10,00% 0,00
Puntuacion global de la Zona de Valor (4) 3,70

VALORACION DE LA ZONA DE VALOR

BASE DE VALOR (1) 171,92
PUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR (4) 3,70
PUNTOS CARACTERISTICOS DE LA BASE DE VALOR (5) 6,54
RELACION ENTRE LAPUNTUACION DE LA ZONA DE VALOR/PUNTUACION 0.57
DE LA BASE DE VALOR (6) '
VALOR UNITARIO INICIAL DE LA ZONA DE VALOR (7) 97,26

COMENTARIOS

(1) Base de Valor
(2) Puntuacién absoluta por caracteristicas de la Zona de Servicios

(3) Ponderacion de la puntuacién absoluta (3) = [(2) * porcentajes de ponderacion]

(4) Puntuacion global de la zona (4) = SUMA(3)
(5) Puntos por caracterizacion de la Base de Valor

(6) Relacién Punt. global de la zona y los puntos caracteristicos de la Base de Valor (6) = (4)/(5)

(7) Valor unitario de la Zona (7) = [(1) * (6)]
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AREA FUNCIONAL

DARSENA PESQUERA
Base de valor (1) 67,02
Profundidad media (2) 5,05
Coste del relleno (3) 8,50
Diferencia entre la Base de Valor del A.F. de agua y la suma de los costes de relleno (4) 24,10

EVALUACION DEL AREA FUNCIONAL

N Puntuacion
Criterio
global
Condiciones de abrigo (5) 7,00
Profundidad (6) 4,50
Localizacion (7) 9,00
Puntuacion global del Area Funcional (8) = (5) + (6) + (7) 20,50
Relacion puntuacion global y el maximo de puntos (9) = (8)/30 | | 0,68
VALORACION DEL AREA FUNCIONAL
Diferencia entre la Base de Valor del A.F. de agua y la suma de los costes de relleno (4) 24,10
Relacion puntuacion global y el maximo de puntos (9) = (8)/30 0,68
Valor unitario del area funcional (10) = (4 x (9) 16,47

COMENTARIOS

(1) Base de Valor obtenida como media ponderada de los valores de las areas funcionales de los
terrenos colindantes con la lamina de agua

(2) Profundidad media del Area Funcional de agua

(3) Coste del m3 de relleno de agua.

(4) Diferencia entre la Base de Valor del Area Funcional de agua y la suma de los costes de relleno.
(5) Coeficiente de abrigo

(6) Coeficiente de profundidad

(7) Coeficiente de localizacion

(8) Puntuacidn global (suma de (5) + (6) + (7))

(9) Relaciodn entre la puntuacién global y el maximo de puntos (8)/30

(10) Valor del Area Funcional (10) = (4) x (9)
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AREA FUNCIONAL

DARSENA SUR
Base de valor (1) 82,27
Profundidad media (2) 14,75
Coste del relleno (3) 4,70
Diferencia entre la Base de Valor del A.F. de agua y la suma de los costes de relleno (4) 12,95

EVALUACION DEL AREA FUNCIONAL

L Puntuacion
Criterio
global
Condiciones de abrigo (5) 9,50
Profundidad (6) 10,00
Localizacion (7) 10,00
Puntuacion global del Area Funcional (8) = (5) + (6) + (7) 29,50
Relacion puntuacion global y el méximo de puntos (9) = (8)/30 | | 0,98
VALORACION DEL AREA FUNCIONAL
Diferencia entre la Base de Valor del A.F. de agua y la suma de los costes de relleno (4) 12,95
Relacion puntuacion global y el maximo de puntos (9) = (8)/30 0,98
Valor unitario del area funcional (10) = (4 x (9) 12,73

COMENTARIOS

(1) Base de Valor obtenida como media ponderada de los valores de las areas funcionales de los
terrenos colindantes con la lamina de agua

(2) Profundidad media del Area Funcional de agua

(3) Coste del m3 de relleno de agua.

(4) Diferencia entre la Base de Valor del Area Funcional de agua y la suma de los costes de relleno.
(5) Coeficiente de abrigo

(6) Coeficiente de profundidad

(7) Coeficiente de localizacion

(8) Puntuacion global (suma de (5) + (6) + (7))

(9) Relacién entre la puntuacion global y el maximo de puntos (8)/30

(10) Valor del Area Funcional (10) = (4) x (9)
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AREA FUNCIONAL

DARSENA EXTERIOR
Base de valor (1) 98,33
Profundidad media (2) 12,25
Coste del relleno (3) 6,05
Diferencia entre la Base de Valor del A.F. de agua y la suma de los costes de relleno (4) 24,22

EVALUACION DEL AREA FUNCIONAL

L Puntuacion
Criterio
global
Condiciones de abrigo (5) 7,00
Profundidad (6) 8,00
Localizacion (7) 7,50
Puntuacion global del Area Funcional (8) = (5) + (6) + (7) 22,50
Relacion puntuacion global y el méximo de puntos (9) = (8)/30 | | 0,75
VALORACION DEL AREA FUNCIONAL
Diferencia entre la Base de Valor del A.F. de agua y la suma de los costes de relleno (4) 24,22
Relacion puntuacion global y el maximo de puntos (9) = (8)/30 0,75
Valor unitario del area funcional (10) = (4 x (9) 18,17

COMENTARIOS

(1) Base de Valor obtenida como media ponderada de los valores de las areas funcionales de los
terrenos colindantes con la lamina de agua

(2) Profundidad media del Area Funcional de agua

(3) Coste del m3 de relleno de agua.

(4) Diferencia entre la Base de Valor del Area Funcional de agua y la suma de los costes de relleno.
(5) Coeficiente de abrigo

(6) Coeficiente de profundidad

(7) Coeficiente de localizacion

(8) Puntuacion global (suma de (5) + (6) + (7))

(9) Relacién entre la puntuacion global y el maximo de puntos (8)/30

(10) Valor del Area Funcional (10) = (4) x (9)
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AREA FUNCIONAL

DARSENA DEPORTIVA
Base de valor (1) 128,80
Profundidad media (2) 6,40
Coste del relleno (3) 7,90
Diferencia entre la Base de Valor del A.F. de agua y la suma de los costes de relleno (4) 78,24

EVALUACION DEL AREA FUNCIONAL

L Puntuacion
Criterio
global
Condiciones de abrigo (5) 6,00
Profundidad (6) 3,00
Localizacion (7) 2,00
Puntuacion global del Area Funcional (8) = (5) + (6) + (7) 11,00
Relacion puntuacion global y el méximo de puntos (9) = (8)/30 | | 0,37
VALORACION DEL AREA FUNCIONAL
Diferencia entre la Base de Valor del A.F. de agua y la suma de los costes de relleno (4) 78,24
Relacion puntuacion global y el maximo de puntos (9) = (8)/30 0,37
Valor unitario del area funcional (10) = (4 x (9) 28,69

COMENTARIOS

(1) Base de Valor obtenida como media ponderada de los valores de las areas funcionales de los
terrenos colindantes con la lamina de agua

(2) Profundidad media del Area Funcional de agua

(3) Coste del m3 de relleno de agua.

(4) Diferencia entre la Base de Valor del Area Funcional de agua y la suma de los costes de relleno.
(5) Coeficiente de abrigo

(6) Coeficiente de profundidad

(7) Coeficiente de localizacion

(8) Puntuacion global (suma de (5) + (6) + (7))

(9) Relacién entre la puntuacion global y el maximo de puntos (8)/30

(10) Valor del Area Funcional (10) = (4) x (9)
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4. FICHAS DE COMPARABLES
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4.1. POLIGONOS INDUSTRIALES
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PARQUE EMPRESARIAL DE LAS ATALAYAS, ALICANTE

El Parque Empresarial de Las Atalayas esta situado a las afueras de la ciudad de Alicante, en el
inicio de la Autovia que une ésta con Madrid y Albacete. El poligono industrial es de promocion
publica. Es a partir de la década de los 90 cuando el Ayuntamiento concede licencia municipal
de obras y el poligono empieza a funcionar como zona industrial.

Las comunicaciones por carretera son buenas ya que se encuentra cerca del nudo al que
confluye la autovia A-7. La Autovia A-31 tiene una salida hacia el puerto de Alicante, por lo que
la comunicacioén con €l es rapida.

Todos los viales del poligone son amplios siendo la mayoria de doble direccion y los
principales que conducen a los accesos a la Autovia A-7 de doble carril, por lo que son
adecuadas para los vehiculos de gran longitud.

Se encuentra edificado en mas de un 90%. Su estado de conservacion es bueno. La ocupacion
actual es alta.
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POLIGONO INDUSTRIAL BABEL, ALICANTE

El Poligono Industrial Babel es junto con el Llano del Espartal la zona industrial de la ciudad de
Alicante con mayor capacidad de acogida.

El éxito de su rapido crecimiento se debe a su propia localizacion. Su proximidad a los barrios
obreros de la Florida, Ciudad de Asis yBabel favorecieron del mismo modo su rapido
crecimiento desde su creacidn en el afio 1986. Formado por naves con una superficie desde los
300 m? hasta grandes superficies tanto de caracter secundario como terciario.

El poligono cuenta con buenas comunicaciones tanto a través de la red de carreteras como por
su proximidad al puerto, ferrocarril yal aeropuerto de El Altet. Se encuentra edificado
practicamente en su totalidad. Su estado de conservacion es bueno. La ocupacidn actual es alta.

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA*CHILE*MEXICO+*PERUCOLOMBIA
115



PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

POLIGONO INDUSTRIAL CARRETERA DE OCANA, ALICANTE

El poligono de |la Carretera de Ocafia se ha configurado a ambos lados del principal acceso de la
ciudad desde la A3, autovia que une Alicante con Madrid.

A un lado del poligono encontramos “Mercalicante”, el mercado de mayoristas mds importante
de la zona, junto con otras industrias. Al otro lado del poligono existe una mayor diversidad de
naves siendo de mayortamafio las que cuentan fachada a la carretera de Ocafa.

Su éxito se debe a su propia localizacién yal potencial de las primeras implantaciones.
El poligono cuenta con buenas comunicaciones tanto a través de la red de carreteras como por

su proximidad al puerto, ferrocarril yal aeropuerto de El Altet. Se encuentra edificado en un 80-
90%. Su estado de conservacion es bueno. La ocupacidon actual es alta.
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POLIGONO INDUSTRIAL LLANO DEL ESPARTAL, ALICANTE

El Llano del Espartal se ha ido configurando a lo largo del tiempo como la zona industrial de la
ciudad de Alicante con mayor capacidad de acogida porsu absoluta elasticidad a la hora de
respondera cualquiertipo de demanda de suelo industrial y porsu adaptacién espontdnea a
crecimientos ycambios en su tejido.

El éxito de su rapido crecimiento se debe, sin duda, a su propia localizacién. El poligono nacié
servido por dos ejes viarios: la carretera de Madrid (Ocafia), de gran trascendencia territorial y
urbana, y, en perpendicularal anterior, el camino viejo de Elche. Su proximidad a los barrios
obreros de la Florida, Ciudad de Asis y Babel favorecieron del mismo modo su rapido
crecimiento. Formado por naves con una superficie desde los 500 m? hasta grandes superficies
tanto de caracter secundario como terciario.

El poligono cuenta con buenas comunicaciones tanto a través de la red de carreteras como por
su proximidad al puerto, ferrocarril yal aeropuerto de El Altet. Se encuentra edificado en un 80-
90%. Su estado de conservacidon es bueno. La ocupacion actual es alta.
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POLIGONO INDUSTRIAL PLA DE LA VALLONGA, ALICANTE

Se trata de un poligono que desde su concepcidn se destina a uso industrial. El proyecto se
aprueba definitivamente en 1976, momento en el que se inician las obras de urbanizacion. La
situacion

actual muestra un poligono industrial tradicional, algo congestionado y con algunas carencias
de urbanizacién, aunque en una posicion territorial estratégica porsus condiciones de
accesibilidad:

conexion a dos grandes viarios territoriales, la autovia Alicante-Madrid yla autopista del litoral
A-7,

proximidad del puerto, el ferrocarril yel aeropuerto de El Altet.

Formado pornaves con una superficie desde los 500 m? hasta grandes superficies. La ocupacion
es alta.

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINACHILE*MEXICO-PERUCOLOMBIA
118



PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

POLIGONO INDUSTRIAL RABASA, ALICANTE
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El poligono industrial Rabasa se encuentra situado en el norte de la ciudad de Alicante, cercano
al municipio de San Vicente del Raspeig (junto a la Universidad de Alicante).

Es a principios de la década de los 60 cuando se empieza a asentarlas primeras empresas en
esta zona. En 1968 se plantea la organizacion de todo el espacio urbano, creando un poligono
industrial en la zona de Rabasa. Formado por naves con una superficie desde los 500 m? hasta
grandes superficies tanto de caracter secundario como terciario.

El poligono cuenta con buenas comunicaciones a través de la autovia Alicante-Madrid yla
autopista litoral AP-7. Se encuentra edificado en mdas de un 90%. Su estado de conservacién es
bueno. La ocupacién actual es alta.
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POLIGONO "ELCHE PARQUE EMPRESARIAL"

El Poligono “Elche Parque Empresarial” esta situado entre las ciudades de Elche y Alicante. Se
trata de un poligono de promocién publica. Su construcciéon se inicia a principios de la década
de los noventa, ha sido ampliado hasta tres veces ocupando una superficie de 2.000.000 m? y no
se descarta una Ultima ampliacidon hasta completarlos 2.700.000 m?2.

Se encuentra comunicado porlas carreteras N-340 y por la Via Parque Alicante/Elche. Se sitda
cerca del Aeropuerto de Alicante-Elche y de la Institucidn Ferial Alicantina, IFA.

Todos los viales del poligono son amplios siendo la mayoria de doble direccién ylos
principales de doble carril, porlo que son adecuadas para los vehiculos de gran longitud.

Se encuentra edificado en mas de un 90%. Su estado de conservacion es bueno. La ocupacion
actual es alta.
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POLIGONO INDUSTRIAL CANASTELL, SAN VICENTE DEL RASPEIG

El poligono industrial Canastell se encuentra situado en la zona norte del término de San
Vicente del Raspeig, en la salida de la misma direccion a Agost.

La poblacidon de San Vicente del Raspeig cuenta con excelentes comunicaciones con la ciudad
de Alicante tanto a través de carretera como a través de linea férrea con el tranvia.

Actualmente cuenta con unas 300 empresas y esta formado por naves con una superficie desde
los 300 m? hasta grandes superficies tanto de caracter secundario como terciario.

El poligono cuenta con buenas comunicaciones a través de la autovia A-77 Alicante-Madrid y su
conexion con la A-70 Autovia litoral. Se encuentra edificado en mas de un 85%. Su estado de
conservacién es bueno. La ocupacién actual es alta.
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4.2. NAVES INDUSTRIALES
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ESTUDIO DE MERCADO DE Ne° del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 1

FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL

TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03006) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Pla de la Vallonga Fuente de Informacién:  Particular 609250387
Barrio: Fecha toma de datos: nov-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Numero: Calle Trueno n°34 Afio de Construccion: 1994

Calidad Constructiva: Media

Referencia Catastral: Estado de Conservaciéon: Medio
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 4559,00
RESTO DE PLANTAS 160,00
PLANTABAJA 3160,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 3320,00

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta 2.200.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 2.050.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 662,65 €
Valor € m2 Compraventa
Valor €/ m2 Corregido 617,47 €

SITUACION DEL TESTIGO

/1 e 4

OBSERVACIONES

Informan 4.500 m2 de parcela 'y 3.000 m2 construidos. Ref: 28336873
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne° del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 2
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03006) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Pla de la Vallonga Fuente de Informacion:  Particular 607332716
Barrio: Fecha toma de datos: now-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Numero: Calle Alisios n°103 Afio de Construccion: 1988
Calidad Constructiva: Media

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA

PLANTA SOTANO

SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES
Ref: 82619533

IR e i £ ke d L

¥

s PO AL RSEREA - SHILE LD « P BRI

Estado de Conservacion: Medio

500,00
0,00
500,00
0,00
500,00 ,

195.000,00 €

180.000,00 €

390,00 €
360,00 €

SITUACION DEL TESTIGO

1 calllon i
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

Ne° del testigo:
3

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante (03006) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Pla de la Vallonga Fuente de Informacion:  Particular 677072930
Barrio: Fecha toma de datos: nov-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial (CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Numero: Calle Viento n°14 Afio de Construccion: 1993

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacién: Media

PARCELA 1950,00
RESTO DE PLANTAS 100,00
PLANTABAJA 1600,00

PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 1700,00

Valor Total (€)
Precio de Oferta 749.999,00 €

Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 700.000,00 €

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 441,18 €
Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 411,76 €

Ref: 35185109

Unse

QR ARARE Y. RO LB HREEATIA » SHILE ELZE « BERG GO,

e
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne° del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 4

EICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL

TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03006) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Pla de la Vallonga Fuente de Informacion:  Profesional 932756128
Barrio: Fecha toma de datos: nov-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Alisios n°155 Afio de Construccion: 1999

Calidad Constructiva: Media

Referencia Catastral: Estado de Conservacién: Medio
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 800,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 670,00

PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 670,00

VALORES

Valor Total (€) B ==
Precio de Oferta 290.000,00 €

Precio de Compraventa | | ;
Prec. Oferta corregido 260.000,00 € T
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 432,84 €

Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 388,06 €

SITUACION DEL TESTIGO

/

OBSERVACIONES
Segun Catastro es Calle Alisios n°68. Ref: 31865435

ARGEAI SHILE UEAED HERBGEALURA

et L R Falinar dbursuombint i st i M g
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
5

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante (03006) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Pla de la Vallonga Fuente de Informacion:  Particular 647418272
Barrio: Fecha toma de datos: nov-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial (CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Agua n°14 Afio de Construccion: 1980

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacion: Media

PARCELA 1972,00
RESTO DE PLANTAS 294,00
PLANTABAJA 1251,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 1545,00
VALORES
Valor Total (€)

Precio de Oferta 575.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 535.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 372,17 €

Valor €/m2 Compraventa

Valor €/ m2 Corregido 346,28 €

Informan 1.900 m2 constr. Ref: 88736390

Unse
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Anicey JIpy
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 6

FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL

TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03006) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Pla de la Vallonga Fuente de Informacién:  Particular 671082834
Barrio: Fecha toma de datos: now20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Puablica, Nimero: Calle Mistral n°89 Afio de Construccion: 2009

Calidad Constructiva: Media

Referencia Catastral: Estado de Conservaci6n: Bueno
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 680,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 500,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 500,00
VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta 350.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 325.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 700,00 €
Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 650,00 €

SITUACION DEL TESTIGO

OBSERVACIONES
Ref: 40369802

! 1)

hnsa

WAL
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
7
FICHA DE

TESTIGO

Municipio: Alicante (03006) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Pla de la Vallonga Fuente de Informacién:  Particular 696963488
Barrio: Fecha toma de datos: nov-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial (CARACTERISTICAS DE INVUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Agua n°12 Afio de Construccion: 1980

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenvacion: Media

PARCELA 1900,00
RESTO DE PLANTAS 100,00
PLANTABAJA 1200,00

PLANTASOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 1300,00

Valor Total (€)

Precio de Oferta 380.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 350.000,00 €

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 292,31 €
Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/ m2 Corregido 269,23 €

) =

Ref: 90989884

Unsz
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
8

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante (03114) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial "Las Atalayas" Fuente de Informacién:  Profesional 966534893
Barrio: Fecha toma de datos: nov-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial (CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Avda Antigua Peseta n°84 Afio de Construccion: 1999

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenacion: Medio

PARCELA 2418,00
RESTO DE PLANTAS 298,45
PLANTABAJA 1308,55
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA 1607,00
VALORES
Valor Total (€)

Precio de Oferta 850.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 750.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 528,94 €
Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 466,71 €

Ref: 90293534

Onse

IR ARARE S BT LGAL G - CHILE UENED S HERG BOALLA
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
9

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante (03114) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial "Las Atalayas" Fuente de Informacién:  Profesional 961450456
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial (CARACTERISTICAS DE INVUEBLES
Via Publica, Namero: Avda Antigua Peseta n°82 Afio de Construccion: 1998

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenvacion: Medio

PARCELA 2262,00
RESTO DE PLANTAS 100,00
PLANTABAJA 881,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 981,00
Valor Total (€)

Precio de Oferta 800.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 700.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 815,49 €
Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 713,56 €

Ref. M.A. 134436673

Unsz
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne° del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 10

FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL

TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03114) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial "Las Atalayas" Fuente de Informacién:  Profesional 633416112
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Numero: Calle del Chelin Parcela R-7 Afio de Construccion: 2008

Calidad Constructiva: Media

Referencia Catastral: Estado de Conservacion: Medio
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 140,00
RESTO DE PLANTAS 140,00
PLANTABAJA 140,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 280,00
VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta 199.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 175.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 710,71 €
Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/ m2 Corregido 625,00 €

SITUACION DEL TESTIGO

( i ’/’\,‘ e

OBSERVACIONES
Fachada a Avenida del Euro y Calle del Dracma. Ref. M.A. 250163851

ARG« GHILE S EAEE) « PERG-BOLLURIA
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne° del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 11

EICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL

TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03114) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial "Las Atalayas" Fuente de Informacion:  Profesional 633416112
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle del Chelin Parcela R-7 Afio de Construccion: 2008

Calidad Constructiva: Media

Referencia Catastral: Estado de Conservacién: Medio
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 325,00
RESTO DE PLANTAS 150,00
PLANTABAJA 325,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHFCIE TOTAL CONSTRUIDA 475,00
VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta 275.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 240.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 578,95 €
Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido 505,26 €
SITUACION DEL TESTIGO
eINT ( il |
wl %JL*! B
A
] ‘7\34 E
EREES

(M

\

OBSERVACIONES
Ref. M.A. 250165453

SR AR e AT AL ARGEH A CHILE S MBS PR BORENA
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
12
FICHA DE

TESTIGO

Municipio: Alicante (03008) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Babel Fuente de Informacién:  Profesional 966534893
Barrio: Fecha toma de datos: nov-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CCARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Transportes n°8 Afio de Construccion: 1986

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenvacion: Medio

PARCELA 824,00
RESTO DE PLANTAS 143,00
PLANTABAJA 702,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 845,00
VALORES
Valor Total (€)

Precio de Oferta 430.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 380.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 508,88 €
Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 449,70 €

Ref: 90294260

bnsz
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE N° del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 13
EICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03008) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Babel Fuente de Informacion:  Profesional 966536231
Barrio: Fecha toma de datos: nov-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle de las Comunicaciones n°2 Afio de Construccion: 2002
Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenvacion: Medio
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 550,00
RESTO DE PLANTAS 150,00
PLANTABAJA 430,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 580,00
VALORES
Valor Total (€)
Precio de Oferta 269.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 240.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 463,79 €
Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/ m2 Corregido 413,79 €

SITUACION DEL TESTIGO
e |

OBSERVACIONES
Segun Catastro es Calle Ebanisteria n°36. Ref: 34005707

SO LEAL ARG » SHILE s SRS G a B LRI
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne° del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 14

FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL

TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03006) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Llano del Espartal Fuente de Informacién:  Particular 666853006
Barrio: Fecha toma de datos: now-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Puablica, Nimero: Calle Rio Turia n°10 Afio de Construccion: 1965

Calidad Constructiva: Media

Referencia Catastral: Estado de Conservacion: Regular
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 1275,00
RESTO DE PLANTAS 144,00
PLANTABAJA 1230,00

PLANTASOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 1374,00

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta 360.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 335.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 262,01 €
Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 243,81 €

SITUACION DEL TESTIGO

1
| =TT
| ;“‘\y\
[1]
\ L : |
— i L— =

OBSERVACIONES
Segun Catastro es Calle Rio Turia n°6(A). Informan 1.590 m2 constr (1.300 m2 de nave y 290 m2 de oficinas). Ref: 39978634
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

Municipio:
Distrito:
Barrio:

Tipo de Inmueble:
Via Publica, Numero:

Referencia Catastral:

FICHA DE
TESTIGO

Alicante (03007)
Poligono Industrial Llano del Espartal

Nave Industrial

Avenida de Saturno n°6

Tipo de Testigo:
Fuente de Informacion:
Fecha toma de datos:

Ne° del testigo:
15

Venta
Profesional 966539469
nov-20

Afio de Construccion: 2005
Calidad Constructiva:
Estado de Conservacién: Bueno

Media

PARCELA 756,00
RESTO DE PLANTAS 90,00
PLANTABAJA 756,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 846,00

Valor Total (€)

Precio de
Precio de

Prec. Oferta corregido

Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta

Oferta
Compraventa

800.000,00 €

700.000,00 €

945,63 €

Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido

827,42 €

2 E
B R
S e

N\
St

&

Dispone de 6 plazas de aparcamiento en sétano. Ref: 88975011
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
16
FICHA DE

TESTIGO

Municipio: Alicante (03006) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Llano del Espartal Fuente de Informacién:  Profesional 666497337
Barrio: Fecha toma de datos: now-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial (CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Puablica, Numero: Calle Arquitecto Juan Blas Aparicio n°6  Afio de Construccion: 1980

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenvacién: Malo

PARCELA 1220,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 1150,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 1150,00
VALORES
Valor Total (€)

Precio de Oferta 630.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 550.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 547,83 €
Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 478,26 €

BN e

SRR

22

P\

1

Ref: 28986572
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 17
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03006) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Llano del Espartal Fuente de Informacién:  Altamira 912172561
Barrio: Fecha toma de datos: now20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Mercurio n°4 Afo de Construccion: 1967
Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacion: Regular
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 1200,00
RESTO DE PLANTAS 281,00
PLANTABAJA 1000,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 1281,00
VALORES
Valor Total (€)
Precio de Oferta 390.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 350.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 304,45 €
Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido 273,22 €

SITUACION DEL TESTIGO
1]

=L

OBSERVACIONES
Activo propiedad de Grupo Santander. Ref: 82507210
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 18
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03006) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Carretera Ocafia Fuente de Informacién:  Profesional 654101047
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, NUmero: Calle Rioja n°15 Afio de Construccion: 1990
Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenvaciéon: Medio
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 1400,00
RESTO DE PLANTAS 100,00
PLANTABAJA 1215,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 1315,00 = |
VALORES "... .!!l
Valor Total (€)
Precio de Oferta 600.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 530.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 456,27 €
Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido 403,04 €

SITUACION DEL TESTIGO
4 =

OBSERVACIONES

SR LS L,

SOLOLRIA
Soambiants tac
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

Ne° del testigo:
19

FICHA DE

TESTIGO

Municipio: Alicante (03006) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Carretera Ocafia Fuente de Informacién:  Profesional 616015392
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial (CARACTERISTICAS DE INVUEBLES
Via Publica, Numero: Carretera Ocafia 60(B) Afio de Construccion: 2001
Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenvacién: Medio
PARCELA 2618,00
RESTO DE PLANTAS 104,00
PLANTABAJA 1381,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 1485,00
Valor Total (€)
Precio de Oferta 750.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 700.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/ m2 Oferta 505,05 €
Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido 471,38 €

Solo se oferta en alquiler por 4.500 Euros/mes; se ha procedido a capitalizar la renta.

DR FRATIEE o T AL w RGBT A - CHILE s LUEED HERD s BERLLAL

e e i

ESPANA+ FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA*CHILE*MEXICO+*PERU-COLOMBIA
141



PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
20
FICHA DE

TESTIGO

Municipio: Alicante (03009) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Rabasa Fuente de Informacion:  Profesional 962641794
Barrio: Fecha toma de datos: now20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial (CARACTERISTICAS DEINVUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Mariano Benlliure n°9 Afio de Construccion: 1976

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenvacion: Medio

PARCELA 3100,00
RESTO DE PLANTAS 115,00
PLANTABAJA 2464,00

PLANTASOTANO 0,00
SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA 2579,00

Valor Total (€)
Precio de Oferta 1.200.000,00 € |_

Precio de Compraventa o y
Prec. Oferta corregido 1.060.000,00 € £ = = =
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 465,30 €

Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 411,01 €

Ref: 88342492

bnsa -
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION

Municipio: Alicante (03009)

Distrito: Poligono Industrial Rabasa
Barrio:

Tipo de Inmueble:

Via Publica, Namero:

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA
RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA
PLANTA SOTANO

Nave Industrial

Calle Beato Dieg

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta

Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES
Ref: 86874913

bnsa

s

RGN« SHILE MEAED PR B0
s 2 bl s goorts Siotor Sl ar,

ESTUDIO DE MERCADO DE N° del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 21
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

o de Cadiz n°38

7026,00
208,00
4769,00
0,00
4977,00

2.500.000,00 €

2.325.000,00 €

502,31 €

467,15 €

TESTIGO

Tipo de Testigo: Venta

Fuente de Informacién:  Particular 627278042
Fecha toma de datos: nov-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Afio de Construccion: 1975
Calidad Constructiva: Media
Estado de Conservacion: Medio

SITUACION DEL TESTIGO

) e il o M e

st gl

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA*CHILE*MEXICO+*PERUCOLOMBIA

143



[insa

PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 22
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03009) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Rabasa Fuente de Informacion:  Profesional 965098197
Barrio: Fecha toma de datos: nov-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Rubens n°5 Afio de Construccion: 2009
Calidad Constructiva: Media

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA

PLANTASOTANO

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES

Estado de Consenvacion: Media

1400,00
1105,00

0,00
1105,00

800.000,00 € |

705.000,00 €

723,98 €
638,01 €

SITUACION DEL TESTIGO

sty

Informan 1.400 m2 constr. Ref: 82511266
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
23

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante (03009) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Rabasa Fuente de Informacién:  Particular
Barrio: Fecha toma de datos: now20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial (CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Numero: Calle Rubens n°20 Afio de Construccion: 1989
Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacién: Media

PARCELA 1064,00
RESTO DE PLANTAS 166,00
PLANTABAJA 834,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA 1000,00
VALORES
Valor Total (€)

Precio de Oferta 455.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 423.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 455,00 €
Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 423,00 €

O G

Calle Rubens n°18 segln catastro. No aportan teléfono de contacto; solo se puede contactar por correo por el portal idealista.
Ref: 34082424

bnsz
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne° del testigo:
NAVES PARA LA VALORACIC')N 24
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03009) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Rabasa Fuente de Informacion:  Profesional 966536143
Barrio: Fecha toma de datos: now-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Van Dyck n°12 Afio de Construccion: 1950
Calidad Constructiva: Baja
Referencia Catastral: Estado de Conservaciéon: Mala
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 780,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTA BAJA 515,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHFCIE TOTAL CONSTRUIDA 515,00
VALORES
Valor Total (€)
Precio de Oferta 160.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 140.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 310,68 €
Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido 271,84 €

SITUACION DEL TESTIGO

og

OBSERVACIONES
Ref: 35851441
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 25
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03203) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Elche Parque Empresarial Fuente de Informaciéon:  Particular 687471553
Barrio: Fecha toma de datos: now-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Namero: Calle Nicolas de Bussi n°24 Afio de Construccion: 2009
Calidad Constructiva: Buena
Referencia Catastral: Estado de Consenvacién: Bueno
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 1032,00
RESTO DE PLANTAS 245,00
PLANTABAJA 774,00
PLANTASOTANO 774,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 1793,00
VALORES
Valor Total (€)
Precio de Oferta 890.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 827.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 496,37 €
Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido 461,24 €

SITUACION DEL TESTIGO

OBSERVACIONES
Informan 1.825 m2 constr. Ref: 90550973

i P AL SRGERN A « SFILE S MELRE « P BELEMR IS

Lo 2 et LIl s Fislagar. Slardy gk sol) b g

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA*CHILE*MEXICO+*PERUCOLOMBIA
147



PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 26

EICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL

TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03203) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Elche Parque Empresarial Fuente de Informacion:  Profesional 965091748
Barrio: Fecha toma de datos: nov-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Alfred Nobel n°20 Afio de Construccion: 1999

Calidad Constructiva: Media

Referencia Catastral: Estado de Conservacién: Medio
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 706,00
RESTO DE PLANTAS 330,00
PLANTABAJA 330,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHFCIE TOTAL CONSTRUIDA 660,00
VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta 475.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 420.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/ m2 Oferta 719,70 €
Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 636,36 €

SITUACION DEL TESTIGO

OBSERVACIONES
Informan 555 m2 constr. Ref: 37195372
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

Ne° del testigo:
27

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante (03203) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Elche Parque Empresarial Fuente de Informacion:  Particular 722869409
Barrio: Fecha toma de datos: nov-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial (CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Numero: Calle Juan Negrin n°53 Afio de Construccion: 2002

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacién: Medio

PARCELA 500,00
RESTO DE PLANTAS 160,00
PLANTABAJA 370,00 -

r
\
ANt

\

PLANTASOTANO 0,00 T TR ‘
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 530,00 1] | gl_lj_‘.ﬂ\t ‘L[\,\\[\,\\\\\\\_\\\\

Valor Total (€)

Precio de Oferta 350.000,00 €

Precio de Compraventa [T #ﬁ”\ ‘; i} Ik

Prec. Oferta corregido 325.000,00 € MW i‘ \ ‘
PN MM

Valor €/m? -

Valor €m2 Oferta 660,38 € -

Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 613,21 €

Informan Calle Juan Negrin n°3 y 400 m2 constr. Ref: 91246332

Unse
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
28

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante (03203) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Elche Parque Empresarial Fuente de Informacién:  Particular 699086353
Barrio: Fecha toma de datos: now-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial (CARACTERISTICAS DE INUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle German Bernacer n°31 Afio de Construccion: 2001

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenvaciéon: Medio

PARCELA 796,00
RESTO DE PLANTAS 320,00
PLANTABAJA 580,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 900,00
VALORES
Valor Total (€)

Precio de Oferta 450.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 418.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 500,00 €

Valor €/m2 Compraventa

Valor €/ m2 Corregido 464,44 €

Se oferta por la bolsa de inmuebles de la pagina web de Elche Parque Empresarial

Unsz
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

ESTUDIO DE MERCADO DE N del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 29
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

SITUACION

Municipio: Alicante (03203)

Distrito: Poligono Industrial Elche Parque Empresarial
Barrio:

Tipo de Inmueble: Nave Industrial

Via Publica, Nimero: Calle Alberto Sols n°4

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS

PLANTA BAJA

PLANTA SOTANO

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES

708,00
200,00
500,00

0,00
700,00

430.000,00 €

400.000,00 €

614,29 €

571,43 €

SITUACION DEL TESTIGO

TESTIGO

Tipo de Testigo: Venta

Fuente de Informacioén: Particular 680415362
Fecha toma de datos: now-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Afio de Construccion: 1999
Calidad Constructiva: Media
Estado de Conservacion: Medio

Se oferta por la bolsa de inmuebles de la pagina web de Elche Parque Empresarial
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 30
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante (03690) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Canastell Fuente de Informacién:  Profesional 965096541
Barrio: Fecha toma de datos: nov-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Namero: Avda. Industria esq. Calle del Torno n°23 Afio de Construccion: 2005
Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenacion: Media
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 425,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 301,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA 301,00
VALORES
Valor Total (€)
Precio de Oferta 225.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 188.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/ m2 Oferta 747,51 €
Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido 624,58 €

SITUACION DEL TESTIGO
e N

N

OBSERVACIONES
Ref: 90225432
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
31

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante (03690) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial Canastell Fuente de Informacién:  Profesional 966530572
Barrio: Fecha toma de datos: nov-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial (CARACTERISTICAS DE INVUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Martillo n°3 esq. Calle del Torno Afio de Construccion: 2005

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenvacion: Media

PARCELA 525,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 325,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 325,00
Valor Total (€)

Precio de Oferta 165.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 145.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 507,69 €
Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/ m2 Corregido 446,15 €

Ref: 84893114

Unsz

SRR ARARIZE, « COETLGAL - ARGEN TR - EHILE. UEAEE) < MER BRI

ESPANA+ FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA*CHILE*MEXICO+*PERU-COLOMBIA
153



[insa

PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
NAVES PARA LA VALORACION 32
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

SITUACION TESTIGO

Municipio: Alicante (03203) Tipo de Testigo: Venta

Distrito: Poligono Industrial Elche Parque Empresarial Fuente de Informacién:  Profesional 966535617
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20

Tipo de Inmueble:

Via Publica, Namero:

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA
PLANTA SOTANO

SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta

Nave Industrial

Calle Pitagoras n°12

Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?
Valor €/ m2 Oferta

Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES

Informan 2.500 m2 constr. Ref: 91031272

) iched toctisiad
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SITUACION DEL TESTIGO
S o P RS :

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Afio de Construccion: 1999
Calidad Constructiva: Media
Estado de Consenacion: Media

1683,00
505,00
1320,00
600,00
2425,00

1.400.000,00 €

1.250.000,00 €

577,32 €

515,46 €
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
33

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante (03006) Tipo de Testigo: Venta
Distrito: Poligono Industrial "Llano del Espartal” Fuente de Informacion:  Profesional 966537553
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Nave Industrial (CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Rio Turia n°44(A) Afio de Construccion: 2006

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacién: Medio

PARCELA 8500,00
RESTO DE PLANTAS 162,00
PLANTABAJA 2028,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA 2190,00
VALORES
Valor Total (€)

Precio de Oferta 2.120.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 1.500.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/ m2 Oferta 968,04 €

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

Informan 12.000 m2 construidos. Ref: 89980137

SR ARARE S~ FORT DAL ARG B » CHILE MEAED) « PG 4 BEALURLS

A L el

ESPANA+ FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA*CHILE*MEXICO+*PERU-COLOMBIA
155



PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

4.3 LOCALES COMERCIALES
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 1

FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE

SITUACION

Municipio: Alicante

Distrito: CP 03001

Barrio:

Tipo de Inmueble: Local Comercial

Via Publica, Nimero: Calle Pintor Agrasor n°3

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA

PLANTA SOTANO

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta

Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m”

Valor €/m2 Oferta

Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES
Informan 155 m2. Ref: 91084745

PEAYBELLAE

forar bl b aria g sl s e

0,00
0,00
101,00
59,00
160,00

429.000,00 €

400.000,00 €

2.681,25 €

2.500,00 €

SITUACION DEL TESTIGO

TESTIGO

Tipo de Testigo: Venta
Fuente de Informacion:  Particular 621048478
Fecha toma de datos: dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Afio de Construccion: 2006

Calidad Constructiva: Media
Estado de Conservacion: Medio

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA*CHILE*MEXICO+*PERUCOLOMBIA

157



[insa

PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 2
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

SITUACION TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta

Distrito: CP 03001 Fuente de Informacion:  Particular 619022040
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20

Tipo de Inmueble: Local Comercial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Via Pablica, Nimero: Calle Susana Llaneras n°31 Afio de Construccion: 1989

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS

PLANTA BAJA

PLANTASOTANO

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES

Calidad Constructiva: Media
Estado de Conservacion: Medio

0,00
0,00
60,00 F
60,00
120,00

175.000,00 €

162.000,00 €

1.458,33 €
1.350,00 €

SITUACION DEL TESTIGO
v " TR

bl

Informan Calle César Elguezabal. Ref: 29127293

BEALLE

i el 5 M s
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 3

FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE

SITUACION

Municipio: Alicante

Distrito: CP 03001

Barrio:

Tipo de Inmueble: Local Comercial

Via Publica, Nimero: Calle Pintor Agrasor n°10

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA
RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA

PLANTA SOTANO

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES
Ref: 92034483

1444 « LS » LUEAIEE) « PR - BEALEIA

1 it 54 A s

0,00
0,00
116,00
0,00
116,00

238.000,00 €

210.000,00 €

2.051,72 €

1.810,34 €

SITUACION DEL TESTIGO

\ TS e

TESTIGO

Tipo de Testigo: Venta

Fuente de Informacién:  Profesional 865565073
Fecha toma de datos: dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Afio de Construccion: 1959
Calidad Constructiva: Media
Estado de Conservacion: Medio
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ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 4
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta

Distrito: CP 03001 Fuente de Informacion: Profesional 966533915
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20

Tipo de Inmueble: Local Comercial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Afio de Construccion: 1977
Calidad Constructiva: Media

Estado de Conservacion: Medio

Via Publica, Nimero: Calle del Teatro n°48
Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 130,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 130,00
VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta 340.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 300.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 2.615,38 €
Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 2.307,69 €

SITUACION DEL TESTIGO

7

OBSERVACIONES
Ref: 89680223

RGBT A « SHULE MELED - BEPS S BEALIARY

o G et el o i dusd

A cad s M s
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
LOCALES PARA LA \{ALORACION 5
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03001 Fuente de Informacién:  Profesional 966536133
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Puablica, Numero: Calle Navas n°31 Afio de Construccion: 1966
Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenvacion: Medio
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 186,00
PLANTABAJA 162,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA 348,00
VALORES
Valor Total (€)
Precio de Oferta 300.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 265.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 862,07 €
Valor € m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido 761,49 €

: SITUACION DEL TESTIGO

OBSERVACIONES
Ref: 86863228

o GO AL w HRGENIHA « SHILE.» LSS < BER O TEAIA

ocgar bl o it sall s b s
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ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 6
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta

Distrito: CP 03002 Fuente de Informacién:  Particular 617382933
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20

Tipo de Inmueble: Local Comercial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Afio de Construccion: 1950
Calidad Constructiva: Media

Estado de Consenvaciéon: Medio

Via Publica, Numero: Calle Mayor n°34
Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 57,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 57,00
VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta 120.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 112.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 2.105,26 €
Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 1.964,91 €

SITUACION DEL TESTIGO

OBSERVACIONES
Ref: 91420928

ol & 3 inali z s Puler ol rid sy

2 ol s
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION

Municipio: Alicante
Distrito: CP 03002
Barrio:

Tipo de Inmueble:

Via Publica, Namero:

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA
PLANTA SOTANO

Local Comercial

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 7
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

Calle Abad Najera n°5-7

SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta

Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?
Valor €/ m2 Oferta

Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES

En bruto. Ref: 90926433

i 2 tiched Bl

ARGEAI A« SHULES LELED «

jrats

0,00
57,00
112,00
0,00
169,00

175.400,00 €

155.000,00 €

1.037,87 €

917,16 €

TESTIGO

Tipo de Testigo: Venta
Fuente de Informacién:  Profesional 961288596
Fecha toma de datos: dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Afio de Construccion: 2008

Calidad Constructiva: Baja
Estado de Consenacion: Medio

SITUACION DEL TESTIGO

P

i :MHF &
i
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION

Municipio: Alicante
Distrito: CP 03002
Barrio:

Tipo de Inmueble:
Via Publica, Nimero:
Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA
RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA
PLANTA SOTANO

SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)
Precio de Oferta
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido

Valor €/m?
Valor €/ m2 Oferta

Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES

Local Comercial

Calle Mayor n°45

Informan Calle Mayor n°40. Ref: 89774837

SRGEAI LA « SHULE S LERE o

£ e L

SITUACION DEL

ESTUDIO DE MERCADO DE

LOCALES PARA LA VALORACION
DE TERRENOS Y LAMINA DEL

PUERTO DE ALICANTE

TESTIGO

Tipo de Testigo:
Fuente de Informacion:

Ne° del testigo:
8

Venta
Particular 601258354

Fecha toma de datos: dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Afio de Construccion: 1970

Calidad Constructiva:

Media

Estado de Conservacion: Regular

0,00
0,00
48,00
0,00
48,00

60.000,00 €

56.000,00 €

1.250,00 €
1.166,67 €

TESTIGO
~IF

MERG BN

O T ]

) et ) s M e
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 9
EICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03002 Fuente de Informacién:  Profesional 965093779
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Numero: Calle Rafael Altamira n°13 Afio de Construccion: 1900
Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenaciéon: Medio
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 44,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 44,00
VALORES
Valor Total (€)
Precio de Oferta 130.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 115.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 2.954,55 €
Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido 2.613,64 €

S ITUACIQN DEL TESTIGO

OBSERVACIONES
Ref: 89834287

S BT AL w ARG « S ILE 5 MBS « 0 (a BEAER
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 10
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

SITUACION TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta

Distrito: CP 03002 Fuente de Informacion:  Particular 606785992
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20

Tipo de Inmueble: Local Comercial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Via Publica, Nimero: Plaza de la Virgen del Remedio n°5 Afio de Construccion: 1965

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA
RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA

PLANTASOTANO

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta

Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES
Ref: 25833549

S et ol

UGB » S00LE 25 oy

Calidad Constructiva: Media
Estado de Conservacién: Medio

0,00
0,00
180,00
0,00
180,00

190.000,00 €

175.000,00 €

1.055,56 €

972,22 €

Sl UAQION DEL TESTIGO

)ttt el e M e

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA*CHILE*MEXICO+*PERUCOLOMBIA

166



PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
11
FICHA DE

TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03003 Fuente de Informacion:  Profesional 966536231
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial (CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Numero: Calle Italia n°3 Afio de Construccion: 1990

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacion: Regular

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 48,00
PLANTABAJA 140,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA 188,00
Valor Total (€)

Precio de Oferta 240.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 212.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/ m2 Oferta 1.276,60 €

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

Avenida Doctor Gadea n°7 segun catastro. Fachada a Calle ltalia. Ref: 91715782

SR ARARE S~ FORT DAL ARG B » CHILE MEAED) « PG 4 BEALURLS
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MEMORIA TECNICA
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N° del testigo:
12

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03003 Fuente de Informacién:  Profesional 965093027
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial (CARACTERISTICAS DEINVUEBLES
Via Puablica, Numero: Calle Orense n°6 Afio de Construccion: 1968

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacion: Medio

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 247,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA 247,00
VALORES
Valor Total (€)

Precio de Oferta 200.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 177.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 809,72 €

Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 716,60 €

Ref: 90105890

Unse

D ARARE S RS LBAL - HRGER A « SHILE s MELED < PERU-BEALIA
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PUERTO DE ALICANTE

MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION

Municipio: Alicante
Distrito: CP 03003
Barrio:

Tipo de Inmueble:
Via Publica, Nimero:
Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA
RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA
PLANTASOTANO

Local Comercial

Calle Portugal n°22

SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta

Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES

ESTUDIO DE MERCADO DE
LOCALES PARA LA VALORACION

DE TERRENOS Y LAMINA DEL

PUERTO DE ALICANTE

0,00
90,00
328,00
0,00
418,00

550.000,00 €

485.000,00 €

1.315,79 €

1.160,29 €

SITUACION DEL TESTIGO

Posee otros 105 m2 en naya con altura de 1,5 m. Ref: 91007277

SO UEAL ARG » SHILE s SR o G a BRI

i soclis

G sk s ) i

TESTIGO

Tipo de Testigo:
Fuente de Informacion:
Fecha toma de datos:

N° del testigo:
13

Venta
Profesional 966531522
dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Afio de Construccion:
Calidad Constructiva:

1960
Media

Estado de Conservacién: Medio
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION

Municipio: Alicante

Distrito: CP 03003

Barrio:

Tipo de Inmueble: Local Comercial
Via Publica, Nimero: Calle Italia n°39

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS

PLANTA BAJA

PLANTA SOTANO

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES
Ref: 87432207

MEED

A G

AL

ESTUDIO DE MERCADO DE N del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 14
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

0,00
127,00
130,00

0,00
257,00

425.000,00 €

375.000,00 €

1.653,70 €

1.459,14 €

b3

ok e s Ml e

SITUACION DEL TESTIGO

TESTIGO

Tipo de Testigo: Venta
Fuente de Informacién: Profesional 966537553
Fecha toma de datos: dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Afio de Construccion: 1975

Calidad Constructiva: Media
Estado de Conservacion: Medio
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ESTUDIO DE MERCADO DE Ne° del testigo:
LOCALES PARA LA \(ALORACION 15
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03003 Fuente de Informacién:  Profesional 961288596
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, NUmero: Calle Italia n°25 Afio de Construccion: 1990
Calidad Constructiva: Buena
Referencia Catastral: Estado de Conservacion: Bueno
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 276,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERHFCIE TOTAL CONSTRUIDA 276,00
VALORES
Valor Total (€)
Precio de Oferta 510.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 450.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 1.847,83 €
Valor €/m2 Compraventa
Valor €/ m2 Corregido 1.630,43 €
OBSERVACIONES

Ref: 92034913

Al SFUL . UEAEE « PER L
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FICHA DE
TESTIGO

N° del testigo:
16

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta

Distrito: CP 03003 Fuente de Informacion:  Profesional 966535209
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20

Tipo de Inmueble: Local Comercial (CARACTERISTICAS DEINVUEBLES
Via Publica, Nimero: Avenida Eusebio Sempere n°6 Afio de Construccion: 1982

Referencia Catastral:

Calidad Constructiva: Media
Estado de Consenvacion: Medio

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 257,00
PLANTABAJA 120,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA 377,00

Valor Total (€)

Precio de Oferta 430.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 380.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 1.140,58 €
Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 1.007,96 €

Informan Calle Churruca n°6. Fachada a Calle Churruca. Ref: 38936486

bnsa -

sl
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ESTUDIO DE MERCADO DE Ne° del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 17
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03003 Fuente de Informacién:  Profesional 966533915
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Serrano n°15 Afio de Construccion: 1967
Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacion: Medio
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 100,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA 100,00
VALORES
Valor Total (€)
Precio de Oferta 250.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 220.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 2.500,00 €
Valor € m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido 2.200,00 €

SITUAC}ION DEL TESTIGO

OBSERVACIONES
Ref: 39014355
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[insa

PUERTO DE ALICANTE

MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION

Municipio: Alicante
Distrito: CP 03003
Barrio:

Tipo de Inmueble:
Via Publica, Nimero:
Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA
RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA

PLANTASOTANO

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta

Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES
Ref: 90846220

e pals

Local Comercial

LSS
o Pt e

ESTUDIO DE MERCADO DE

LOCALES PARA LA VALORACION

DE TERRENOS Y LAMINA DEL

AL

)ttt el e M e

PUERTO DE ALICANTE

Calle Ab El Hamet n°7

0,00
0,00
173,00
0,00
173,00

151.000,00 €

135.000,00 €

872,83 €

780,35 €

28

SITUACIO!\I DEL TESTIGO

N° del testigo:
18
TESTIGO
Tipo de Testigo: Venta
Fuente de Informacion:  Profesional 961288596
Fecha toma de datos: dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Afio de Construccion: 1980
Calidad Constructiva: Media
Estado de Conservacién: Medio

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA*CHILE*MEXICO+*PERUCOLOMBIA
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante
Distrito: CP 03004
Barrio:

Tipo de Inmueble: Local Comercial

Via Publica, Numero: Calle San Vicente n°61

Referencia Catastral:

Ne° del testigo:
19

Tipo de Testigo: Venta
Fuente de Informacion:  Particular 722294724
Fecha toma de datos: dic-20

Afio de Construccion: 1984
Calidad Constructiva: Media
Estado de Conservacién: Medio

PARCELA
RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA

PLANTA SOTANO

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

Valor Total (€)

Precio de Oferta

Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

0,00
0,00
62,00
0,00
62,00

82.000,00 €

77.000,00 €

1.322,58 €

1.241,94 €

Ref: 91461237

Unse
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

Ne° del testigo:
20

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03004 Fuente de Informacion:  Profesional 961288596
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial (CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Numero: Avenida Benito Pérez Galdés n°6 Afio de Construccion: 2011

Calidad Constructiva: Baja
Referencia Catastral: Estado de Conservacién: Regular

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 130,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 130,00
VALORES
Valor Total (€)

Precio de Oferta 126.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 110.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 969,23 €

Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 846,15 €

En bruto. Ref: 916290910

Unse
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 21

SITUACION

Municipio: Alicante
Distrito: CP 03004
Barrio:

Tipo de Inmueble:
Via Publica, Nimero:
Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA
RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA
PLANTA SOTANO

Local Comercial

Calle Pintor Veldzquez n°59

SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES
Ref: 91000016

SRR ARARIE ML

sk

[AUtA - L MELEE - PERS

SITUACION DEL T

0,00
0,00
52,00
38,00
90,00

95.000,00 €

84.000,00 €

1.055,56 €

933,33 €

DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

TESTIGO

Tipo de Testigo: Venta

Fuente de Informacién:  Profesional 965096894
Fecha toma de datos: dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Afio de Construccion: 1967
Calidad Constructiva: Media
Estado de Conservacion: Media

ESTIGO

L
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
22

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03004 Fuente de Informacion:  Senihabitat 932931078
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial (CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Avenida del Alcalde Alfonso de Rojas n°3 Afio de Construccion: 1971

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenvacion: Media

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 118,00
PLANTABAJA 193,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA 311,00

Valor Total (€)

Precio de Oferta 279.900,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 260.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 900,00 €
Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 836,01 €

mEE—
5

el
3 o

Ref: 87826175

bnsa -
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
23

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03004 Fuente de Informacién:  Profesional 966536584
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial (CARACTERISTICAS DE INVUEBLES
Via Publica, Numero: Calle Maestro Barbieri n°2 Afio de Construccion: 1963

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacién: Media

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 81,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA 81,00
VALORES
Valor Total (€)

Precio de Oferta 150.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 130.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 1.851,85 €

Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 1.604,94 €

Fachada también a Avenida Benito Pérez Galdés. Ref: 81438585

bnsz
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[insa

PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 24

FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE

SITUACION

Municipio: Alicante

Distrito: CP 03005

Barrio:

Tipo de Inmueble: Local Comercial

Via Publica, Nimero: Calle San Juan Bosco n°16

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA

PLANTASOTANO

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES
Ref: 84752960

ARGEH Mkt « SHILE S MELEE DL

At Ao S e sectitaip slerer b ualoasnbianta il sl s Mears

0,00
0,00
90,32
0,00
90,32

180.000,00 €

155.000,00 €

1.992,91 €

1.716,12 €

SITUACION DEL TESTIGO

TESTIGO

Tipo de Testigo: Venta

Fuente de Informacién:  Particular 646719422
Fecha toma de datos: dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Afio de Construccion: 2002
Calidad Constructiva: Buena
Estado de Consenaciéon: Bueno
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
25

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03005 Fuente de Informacién:  Particular 607302610
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial (CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Pintor Gisbert n°4 Afio de Construccion: 1976

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacion: Medio

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 165,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 165,00
VALORES
Valor Total (€)

Precio de Oferta 199.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 185.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 1.206,06 €

Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/ m2 Corregido 1.121,21 €

Ref: 35534427

Unsz
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne° del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 26
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03005 Fuente de Informacién:  Profesional 918314224
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Namero: Calle Carlota Pasaron n°31 Afio de Construccion: 2010
Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacion: Medio
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 70,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 70,00
VALORES
Valor Total (€)
Precio de Oferta 63.200,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 55.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 902,86 €

Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES
Ref: 91566653
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE N° del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 27

FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE

SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03005 Fuente de Informacion:  Particular 606431055
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle San Juan Bosco n°21 Afio de Construccion: 1960
Calidad Constructiva: Baja

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

Estado de Conservacion: Regular

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 210,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERHFCIE TOTAL CONSTRUIDA 210,00
VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta 240.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 220.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 1.142,86 €
Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/ m2 Corregido 1.047,62 €

OBSERVACIONES
Ref: 91891605

SITUACIQN DEL TESTIGO
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

Ne del testigo:
28

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03007 Fuente de Informacién:  Profesional 966539529
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial (CARACTERISTICAS DE INVUEBLES
Via Publica, Numero: Avenida de Aguilera n°39 Afio de Construccion: 1982

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacion: Medio

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 156,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 156,00

Valor Total (€)

Precio de Oferta 250.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 220.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 1.602,56 €
Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 1.410,26 €

S
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Ref: 90207607

Unsa

SR ARARIE PO LSAL-HREEH A - SR MELED - AL - BEALIAIA

ESPANA+ FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA*CHILE*MEXICO+*PERU-COLOMBIA
184



[insa

PUERTO DE ALICANTE

MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION

Municipio: Alicante
Distrito: CP 03007
Barrio:

Tipo de Inmueble:
Via Publica, Nimero:
Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA
PLANTA SOTANO

Local Comercial

ESTUDIO DE MERCADO DE
LOCALES PARA LA VALORACION
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

TESTIGO

Tipo de Testigo:
Fuente de Informacion:
Fecha toma de datos:

N° del testigo:
29

Venta
Profesional 966535782
dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Calle Garcia Andreu n°4 Ano de Construccion:

SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/ m2 Corregido

OBSERVACIONES
Ref: 86209751

Calidad Constructiva:

1972
Media

Estado de Conservacién: Medio

0,00
0,00
66,00
0,00
66,00

66.000,00 €

58.000,00 €

1.000,00 €

878,79 €

=)
) |
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE N° del testigo:
LOCALES PARA LA \{ALORACION 30

FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL

TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03007 Fuente de Informacién:  Profesional 911799578
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Numero: Calle Carratala n°11 Afio de Construccion: 1972

Calidad Constructiva: Media

Referencia Catastral: Estado de Conservacién: Regular
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 0,00
PLANTABAJA 120,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHFCIE TOTAL CONSTRUIDA 120,00
VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta 126.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 110.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 1.050,00 €
Valor € m2 Compraventa

Valor €/ m2 Corregido 916,67 €

SITUACION DEL TESTIGO

JINERmAIE

B T =]

OBSERVACIONES
Segun catastro es Calle Carratala n°4. Ref: 92028004
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
LOCALES PARA LA VALORACION 31
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

SITUACION TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta

Distrito: CP 03007 Fuente de Informacién:  Profesional 966535219
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20

Tipo de Inmueble: Local Comercial CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Via Publica, Numero: Calle Garcia Andreu n°49 Afio de Construccion: 1969

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA

PLANTA SOTANO

SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m’

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES

Calidad Constructiva: Media
Estado de Conservacion: Media

0,00
0,00
215,00
0,00
215,00

450.000,00 €

400.000,00 €

2.093,02 €

1.860,47 €

SITUACION DEL TESTIGO

AN

Fachada a Avenida Catedratico Soler. Ref: 89937431
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
32
FICHA DE

TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03008 Fuente de Informacién:  Profesional 865565062
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Local Comercial (CARACTERISTICAS DE INVUEBLES
Via Publica, Nimero: Avenida Catedratico Soler n°1 Afio de Construccion: 2005

Calidad Constructiva: Baja
Referencia Catastral: Estado de Conservacién: Media

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 18,00
PLANTABAJA 167,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 185,00
Valor Total (€)

Precio de Oferta 250.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 200.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 1.351,35 €
Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 1.081,08 €

Incluye en el precio una plaza de garaje. Ref: 91896589

Unsa
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

[insa

FICHA DE
TESTIGO

Ne° del testigo:
33

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03008 Fuente de Informacién:  Profesional 965091613
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20

Tipo de Inmueble: Local Comercial

Via Publica, Namero: Avenida Oscar Espla n°3

Referencia Catastral:

Afio de Construccion: 2005
Calidad Constructiva: Buena
Estado de Conservacién: Bueno

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 110,00
PLANTABAJA 185,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 295,00
Valor Total (€)

Precio de Oferta 322.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 280.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 1.091,53 €
Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 949,15 €

Segln catastro es Calle Moratin. Ref: 91556691
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PUERTO DE ALICANTE
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MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

4.4 OFICINAS
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante
Distrito: CP 03001
Barrio:

Tipo de Inmueble: Oficina

Via Publica, Nimero: Calle Navas n°20

Referencia Catastral:

N° del testigo:
1

Tipo de Testigo: Venta
Fuente de Informacion:  Profesional 966531075
Fecha toma de datos: dic-20

Afio de Construccion: 1970
Calidad Constructiva: Media
Estado de Conservacion: Medio

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 65,00
PLANTA BAJA 0,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 65,00

Valor Total (€)

Precio de Oferta 75.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 66.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/ m2 Oferta 1.153,85 €
Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 1.015,38 €

Planta 72. Ref: 90722421

Unse
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

Ne° del testigo:
2

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03001 Fuente de Informacién:  Particular 637996524
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Oficina (CARACTERISTICAS DEINVUEBLES
Via Publica, NUmero: Calle Navas n°40 Afio de Construccion: 1967

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacién: Medio

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 147,04
PLANTABAJA 0,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 147,04
VALORES
Valor Total (€)

Precio de Oferta 120.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 112.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 816,10 €
Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 761,70 €

Entreplanta. Ref: 90687479

lnse
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Aty e

ESPANA+ FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA*CHILE*MEXICO+*PERU-COLOMBIA
192



[insa

PUERTO DE ALICANTE

MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION

Municipio Alicante
Distrito: CP 03001
Barmio:

Tipo de iInmueble: Oficina

ESTUDIO DE MERCADO DE
OFICINAS PARA LA VALORACION
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

TESTIGO

Tipo de Testigo:

Fuente de Informacion:

Fecha toma de datos:

N° del testigo:
3

Venta
Profesional 965094716
dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Via Publica, Nimero: Calle San Fernando n°32 Ano de Construccion:

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS

PLANTA BAJA

PLANTA SOTANO

SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total {€)
Precio de Oferta

Precio de Compraventa
Prec. Oferta comregido

Valor €m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €m2 Comregido

OBSERVACIONES

Calidad Constructiva:

Estado de Consenacion:

0,00
44,00
88,00

0,00

132,00

220.000,00 €

194.000,00 €

1.666,67 €

1.469,70 €

]| TUACION DEL TESTIGO

Informan 80 m2 dtdes en P.B. y 40 m2 dtiles en Naya. Ref. 86408490

SRR

ZPARSA PHANEA » RN « ARLEAITINA - SHULE  LAEAED PR - S LTt

ol sl Sald 550 ) D

1945
Media
Medio
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE N° del testigo:
OFICINAS PARA LA \{ALORACION 4
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03001 Fuente de Informacion: Particular 605255449
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Oficina CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Niimero: Calle Bailen n°9 Ano de Construccion: 1972
Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenacion: Medio
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 110,00
PLANTA BAUJA 0,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 110,00
VALORES
Valor Total {€)
Precio de Oferta 185.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta comregido 172.000,00 €
Valor €m?
Valor €/m2 Oferta 1.681,82 €
Valor €/m2 Compraventa
Valor €m2 Comregido 1.563,64 €

SITUACION DEL TESTIGO

Yl SACB AP .

OBSERVACIONES
Entreplanta. Ref: 90689160

tinse

ARGERTINA CHILE S LA < PERO OGS
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[insa

PUERTO DE ALICANTE

MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE
OFICINAS PARA LA VALORACION

N° del testigo:
5

Venta
Particular 607294110
dic-20

1995
Media
Medio

FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TES'I16VD‘ PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo:
Distrito: CP 03001 Fuente de Informacion:
Barrio: Fecha toma de datos:
Tipo de iInmueble: Oficina CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Navas n°50 Ano de Construccion:
Calidad Constructiva:
Referencia Catastral: Estado de Consenacion:
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 75,00
PLANTA BAA 0,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 75,00
VALORES
Valor Total {€)
Precio de Oferta 145.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta comregido 134.000,00 €
Valor €m?
Valor €/m2 Oferta 1.933,33 €
Valor €/m2 Compraventa
Valor €m2 Comregido 1.786,67 €

SITUACION DEL TESTIGO

Ly

OBSERVACIONES
Ref: 28650682

Sc

sy AT
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION

Municipio:

Alicante

Distrito: CP 03002

Bamio:

Tipo de Inmueble:
Via Publica, Niimero:
Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)
PARCELA

RESTO DE PLANTAS
PLANTA BAIA
PLANTA SOTANO

Rambla Méndez Niiez n°48

SUPERHACIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total {€)
Precio de Oferta

Precio de Compraventa

Prec. Oferta comregido

Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €m2 Comregido

OBSERVACIONES
Ref: 91020880

tinse

ARGERTINA CHILE S LA < PERO OGS

ESTUDIO DE MERCADO DE N° del testigo:
OFICINAS PARA LA \{ALORACION 6
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

TESTIGO

Tipo de Testigo: Venta

Fuente de Informacion: Particular 698470137
Fecha toma de datos: dic-20
CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Ao de Construccion: 1962

Calidad Constructiva: Media
Estado de Consenacion: Medio

0,00
40,00
0,00
0,00
40,00

90.000,00 €

83.000,00 €

2.250,00 €

2.075,00 €

SITUACION DEL TESTIGO

i

b
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE N° del testigo:
OFICINAS PARA LA \{ALORACION 7

FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL

TES'I16§ PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03002 Fuente de Informacion: Profesional 965096894
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de iInmueble: Oficina CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Rambla Méndez Niifez n°44 Ano de Construccion: 1972

Calidad Constructiva: Media

Referencia Catastral: Estado de Consenacion: Regular

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS

PLANTA BAUA

PLANTA SOTANO

SUPERHACIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total {€)
Precio de Oferta

Precio de Compraventa
Prec. Oferta comregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €m2 Comregido

OBSERVACIONES
Planta 1°. Ref: 87174711

Sc

S AT

ey

o FRARISIA FORIUGAL » RABERITINA« SFILE  WENSD « PERO S
b scrurode ameklcits o i ok reali e caamsaclis Hrotaoir efcwionaiaity tavsiibe oul

234.000,00 €

207.000,00 €

1.549,67 €

1.370,86 €

SITUACION DEL TESTIGO

|
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE N° del testigo:
OFICINAS PARA LA VALORACION 8

SITUACION

Municipio: Alicante
Distrito: CP 03003
Bamio:

Tipo de Inmueble: Oficina

Via Publica, Niimero: Calle Pintor Cabrera n°4
Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS

PLANTA BAIA

PLANTA SOTANO

SUPERHACIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total {€)
Precio de Oferta

Precio de Compraventa
Prec. Oferta comregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €m2 Comregido

SITUACION DEL TESTIGO

OBSERVACIONES
Ref: 35800773

tinse
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i o) ceauEsid samciicato i diid e realie s Sroled Giousariel sacutibil

Ty

0,00
68,00
0,00
0,00
68,00

76.000,00 €

70.000,00 €

1.117,65 €

1.029,41 €

DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

TESTIGO

Tipo de Testigo: Venta
Fuente de Informacion: Particular 661315376
Fecha toma de datos: dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Ao de Construccion: 1968

Calidad Constructiva: Media
Estado de Consenacion: Regular

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINA*CHILE*MEXICO+*PERUCOLOMBIA
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PUERTO DE ALICANTE

MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION

Municipio: Alicante
Distrito: CP 03003
Barmio:

Tipo de iInmueble: Oficina

Via Publica, Nimero:
Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS

PLANTA BAUJA

PLANTA SOTANO

SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)
Precio de Oferta

Precio de Compraventa
Prec. Oferta comregido

Valor €/m*

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €m2 Comregido

OBSERVACIONES

Calle Pintor Lorenzo Casanova n°15

ESTUDIO DE MERCADO DE
OFICINAS PARA LA \{ALORACION
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

TESTIGO

Tipo de Testigo:
Fuente de Informacion:
Fecha toma de datos:

N° del testigo:
9

Venta
Profesional 918001103
dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Ao de Construccidn:
Calidad Constructiva:

1980
Buena

Estado de Consenacion: Bueno

0,00
125,00
0,00
0,00
125,00

187.000,00 €

165.000,00 €

1.496,00 €
1.320,00 €

SITUACION DEL TESTIGO

P

) (18

Se oferta con plaza de garaje por 205.000 Euros. Planta 12 Ref: 86462029

Unse
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE N° del testigo:
OFICINAS PARA LA \{ALORACION 10
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TES'I16’,OJ PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03001 Fuente de Informacion: Profesional 965096943
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de iInmueble: Oficina CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Avenida Federico Soto n°16 Anno de Construccion: 1940
Calidad Constructiva: Buena
Referencia Catastral: Estado de Consenacion: Bueno
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 131,00
PLANTA BAJA 0,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERACIE TOTAL CONSTRUIDA 131,00
VALORES
Valor Total (€)
Precio de Oferta 275.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta comregido 243.000,00 €
Valor €m?
Valor €/m2 Oferta 2.099,24 €
Valor €/m2 Compraventa
Valor €m2 Comregido 1.854,96 €

A~

SITUACION DEL TESTIGO

OBSERVACIONES
Planta 5°. Ref 90846440

e FRARISH Y FUEIL
Sy

ARSERIIINA CHILE S LSO < PERO - BOLINEIA
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PUERTO DE ALICANTE

| |
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
OFICINAS PARA LA VALORACION 11
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03003 Fuente de Informacion:  Profesional 900802449
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Oficina CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Numero: Calle Paris n°2 Afo de Construccion: 1993
Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenacion: Medio
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 152,00
PLANTABAJA 0,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA 152,00
VALORES
Valor Total (€)
Precio de Oferta 179.500,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 159.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/ m2 Oferta 1.180,92 €
Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido 1.046,05 €

SITUACION DEL TESTIGO

OBSERVACIONES
Ref: 90502171

=4
|
a0

Unse
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
OFICINAS PARA LA VALORACION 12
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

SITUACION TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta

Distrito: CP 03003 Fuente de Informacién:  Profesional 966535219
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20

Tipo de Inmueble: Oficina CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Via Publica, Nimero: Avenida de la Estacién n°5 Afio de Construccion: 1988

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA

PLANTASOTANO

SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta

Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/ m2 Corregido

OBSERVACIONES
Planta 12. Ref: 39436078

i

Unse
WA
st adch

AL AREEAI A « CHILE s WSS o

Calidad Constructiva: Buena
Estado de Conservacion: Bueno

0,00
75,00
0,00
0,00
75,00

90.000,00 €

79.000,00 €

1.200,00 €
1.053,33 €

SITUACION DEL TESTIGO
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PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

N° del testigo:
13
FICHA DE

TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03003 Fuente de Informacién:  Particular 635130303
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Oficina (CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, Nimero: Calle Pintor Cabrera n°22 Afio de Construccion: 1980

Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Conservacion: Medio

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 90,00
PLANTA BAJA 0,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFCIE TOTAL CONSTRUIDA 90,00

Valor Total (€)
Precio de Oferta 120.000,00 €

Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 110.000,00 €

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 1.333,33 €
Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 1.222,22 €

Planta 52 Ref: 91717403

Unsa
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION

Municipio: Alicante
Distrito: CP 03003
Barrio:

Tipo de Inmueble: Oficina

Via Publica, Numero:
Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA
RESTO DE PLANTAS

PLANTA BAJA

PLANTA SOTANO

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/ m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES
Planta 12 Ref: 87389860

SR UELED BSOS

ESTUDIO DE MERCADO DE
OFICINAS PARA LA VALORACION 14

N° del testigo:

DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

Avenida Maisonnave n°31

0,00
120,00
0,00
0,00
120,00

250.000,00 €

232.000,00 €

2.083,33 €

1.933,33 €

SITUACION‘ DEL TESTIGO

i

N

ekl o b s

TESTIGO

Tipo de Testigo: Venta

Fuente de Informacion:  Particular 666200614
Fecha toma de datos: dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Afio de Construccion: 1969
Calidad Constructiva: Media
Estado de Consenvacion: Medio
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PUERTO DE ALICANTE

MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION

Municipio: Alicante
Distrito: CP 03004
Barrio:

Tipo de Inmueble:

Via Publica, Nimero:

Oficina

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA
PLANTA SOTANO

Plaza de Los Luceros n°17

SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta

Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?
Valor €/ m2 Oferta

Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregi

OBSERVACIONES

do

Planta 82 Ref: 89579248

et ol
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ESTUDIO DE MERCADO DE
OFICINAS PARA LA VALORACION
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

TESTIGO

Tipo de Testigo:
Fuente de Informacion:
Fecha toma de datos:

N° del testigo:
15

Venta
Profesional 910312463
dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Afio de Construccion:
Calidad Constructiva:

2008
Media

Estado de Conservacion: Medio

0,00
283,00
0,00
0,00
283,00

391.000,00 €

345.000,00 €

1.381,63 €
1.219,08 €

SITUACION DEL TESTIGO
e ©
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PUERTO DE ALICANTE

MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

SITUACION

Municipio: Alicante
Distrito: CP 03004
Barrio:

Tipo de Inmueble: Oficina

Via Publica, Nimero:
Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA
RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA

PLANTA SOTANO

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/ m2 Corregido

OBSERVACIONES
Planta 72. Ref: 89579244

-l AEALEE) P2 - BOALLIELS

ESTUDIO DE MERCADO DE
OFICINAS PARA LA VALORACION

DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

Plaza de Los Luceros n°17

0,00
283,00
0,00
0,00
283,00

387.000,00 €

345.000,00 €

1.367,49 €

1.219,08 €

SITUACION DEL TESTIGO
et

Hil o) s s

TESTIGO

Tipo de Testigo: Venta

Fuente de Informacién:  Profesional 910312463

Fecha toma de datos: dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Afio de Construccion: 2008
Calidad Constructiva: Media
Estado de Conservacion: Medio

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINACHILE*MEXICO-PERUCOLOMBIA
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
OFICINAS PARA LA VALORACION 17

FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE

SITUACION

Municipio: Alicante

Distrito: CP 03004

Barrio:

Tipo de Inmueble: Oficina

Via Publica, Namero: Calle Pintor Veldzquez n°14

Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)

PARCELA

RESTO DE PLANTAS
PLANTABAJA

PLANTA SOTANO

SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/ m2 Oferta

Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES

0,00
32,00
0,00
0,00
32,00

33.990,00 €

32.000,00 €

1.062,19 €

1.000,00 €

SITUACION DEL TESTIGO

o

TESTIGO

Tipo de Testigo: Venta
Fuente de Informacién:  Particular
Fecha toma de datos: dic-20

CARACTERISTICAS DE INMUEBLES

Afio de Construccion: 1965
Calidad Constructiva: Media
Estado de Consenvacion: Medio

Entreplanta. Ref: 86661571. Solo se puede contactar con el anunciante por el portal de idealista.
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PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

Municipio: Alicante
Distrito: CP 03004
Barrio:

Tipo de Inmueble: Oficina

Via Publica, Numero: Calle Berenguer de Marquina n°6

Referencia Catastral:

N° del testigo:
18

Tipo de Testigo: Venta
Fuente de Informacién:  Profesional 910312463
Fecha toma de datos: dic-20

Afio de Construccion: 1969
Calidad Constructiva: Media
Estado de Conservacion: Regular

PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 118,00
PLANTABAJA 0,00
PLANTASOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 118,00

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa

123.400,00 €

Prec. Oferta corregido 110.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 1.045,76 €
Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/ m2 Corregido 932,20 €

Al

S i

Planta 12 Ref: 89564924

SRR FRARE R LA - ARG A - L LD - PERG- BERKUA
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ESTUDIO DE MERCADO DE N° del testigo:
OFICINAS PARA LA VALORACION 19
EICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03004 Fuente de Informacién:  Profesional 912188086
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Oficina CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Publica, NUmero: Avenida Benito Pérez Galdés n°9 Afio de Construccion: 1977
Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenacion: Regular
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 165,00
PLANTABAJA 0,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 165,00
VALORES
Valor Total (€)
Precio de Oferta 134.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 118.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 812,12 €
Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido 715,15 €

SITUACION DEL TESTIGO

OBSERVACIONES
Planta 12 Ref: 81476003

4o CHILE s MELEE) « RERAG D
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ESTUDIO DE MERCADO DE Ne del testigo:
OFICINAS PARA LA VALORACION 20
EICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03004 Fuente de Informacion:  Profesional 966535617
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Oficina CARACTERISTICAS DE INMUEBLES
Via Puablica, Nimero: Calle Poeta Campos Vasallo n°7 Afio de Construccion: 1965
Calidad Constructiva: Media
Referencia Catastral: Estado de Consenvacion: Regular
SUPERFICIE (m?)
PARCELA 0,00
RESTO DE PLANTAS 156,00
PLANTABAJA 0,00
PLANTA SOTANO 0,00
SUPERHCIE TOTAL CONSTRUIDA 156,00
VALORES
Valor Total (€)
Precio de Oferta 149.000,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 132.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 955,13 €
Valor €/ m2 Compraventa
Valor €/ m2 Corregido 846,15 €

SITUACION DEL TESTIGO
HH

OBSERVACIONES
Planta 12 Ref: 91867303
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4.5 FINCAS RUSTICAS
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ESTUDIO DE MERCADO DE FINCAS Ne° del testigo:
RUSTICAS PARA LA VALORACION 1
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03699 Fuente de Informacion:  Profesional 910312463
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20
Tipo de Inmueble: Finca rastica
Via Publica, Namero: Fontcalent. Parcela 77 Poligono 19
Referencia Catastral: 03900A0190007700000I

SUPERFICIE (m?)
PARCELA 62.975,00 €

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta 80.155,00 €
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido 70.000,00 €
Valor €/m?
Valor €/m2 Oferta 1,27 €
Valor €/m2 Compraventa
Valor €/ m2 Corregido 1,11 €
SITUACION’DEL TESTIGO
e ¥ o N\
iy W= ¥
- =1

OBSERVACIONES
Es parte de la finca catastral. Ref: 90038302
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N° del testigo:
2
FICHA DE

TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta

Distrito: CP 03699 Fuente de Informacion:  Profesional 965095568
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20

Tipo de Inmueble: Finca rastica

Via Publica, Nimero: Marchefons. Parcela 86 Poligono 44

Referencia Catastral: 03900A0440008600000E

PARCELA 39.450,00 €

Valor Total (€)
Precio de Oferta 100.000,00 €

Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 88.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 2,63 €
Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 2,23 €

Ref: 90565747

bnse -
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ES:I'UDIO DE MERCADO DE FINCAS N° del testigo:
RUSTICAS PARA LA VALORACION 3
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03115 Fuente de Informacién:  Profesional 966530842
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20

Tipo de Inmueble: Finca rastica
Via Publica, Numero: MONNEGRE. Parcela 109 Poligono 3
Referencia Catastral: 03900A0030010900000G

SUPERFICIE (m?)
PARCELA 25.000,00 €

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta 80.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 70.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 3,20 €
Valor €/m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 2,80 €

SITUACION DEL TESTIGO

O i

OBSERVACIONES
Parte de la finca catastral. Ref: 88876886
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PUERTO DE ALICANTE

MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

FICHA DE
TESTIGO

ESTUDIO DE MERCADO DE FINCAS
RUSTICAS PARA LA VALORACION
DE TERRENOS Y LAMINA DEL
PUERTO DE ALICANTE

SITUACION TESTIGO

Municipio: Alicante Tipo de Testigo:
Distrito: CP 03006 Fuente de Informacion:
Barrio: Fecha toma de datos:

Tipo de Inmueble:
Via Publica, Namero:
Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)
PARCELA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta

Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES
Parcela 70 o colindantes.

Finca rustica

LA SERRETA. Poligono 42

140.000,00 €

600.000,00 €

550.000,00 €

4,29 €
3,93 €

SITUACION DEL TESTIGO

Ref: 90224837

ARGEHNAA « SHLE MEAED PR L  BEALUAA
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N° del testigo:
4

Venta
Particular 629311259
dic-20
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ES:I'UDIO DE MERCADO DE FINQAS Ne° del testigo:
RUSTICAS PARA LA VALORACION 5
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: El Campello Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03560 Fuente de Informacion: Particular
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20

Tipo de Inmueble: Finca rastica
Via Puablica, Nimero: EL MASET. Parcela 170 Poligono 5

Referencia Catastral: 03050A005001700000KF

SUPERFICIE (m?)
PARCELA 21.936,00 €

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta 30.000,00 €
Precio de Compraventa

Prec. Oferta corregido 28.000,00 €
Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta 1,37 €
Valor €/ m2 Compraventa

Valor €/m2 Corregido 1,28 €

SITUACION DEL TESTIGO

A o

OBSERVACIONES
Solo se puede contactar con el anunciante por el portal de idealista. Ref: 30206004
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PUERTO DE ALICANTE
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Exp. A-01381/18-3W

ESTUDIO DE MERCADO DE FINCAS

N° del testigo:

RUSTICAS PARA LA \/ALORACION 6
FICHA DE DE TERRENOS Y LAMINA DEL
TESTIGO PUERTO DE ALICANTE
SITUACION TESTIGO
Municipio: Alicante Tipo de Testigo: Venta
Distrito: CP 03115 Fuente de Informacion:  Profesional 965091748
Barrio: Fecha toma de datos: dic-20

Tipo de Inmueble: Finca rastica

Via Publica, Nimero:
Referencia Catastral:

SUPERFICIE (m?)
PARCELA

VALORES

Valor Total (€)

Precio de Oferta
Precio de Compraventa
Prec. Oferta corregido

Valor €/m?

Valor €/m2 Oferta

Valor €/m2 Compraventa
Valor €/m2 Corregido

OBSERVACIONES
Segun catastro son 25.563 m2. Ref: 91693286

FRARESE,
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O UGAL-HAGEANA « SHLE UELE0 -PEAD B

s il cabl s M

EL PILOT. Parcela 169 Poligono 3

03900A0030016800000H

21.700,00 €

90.000,00 €

80.000,00 €

4,15 €

3,69 €

SITUACION DEL TESTIGO
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ANEXOS
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FOTOGRAFIAS

Vista general

-
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FOTOGRAFIAS

Vista general
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FOTOGRAFIAS

Vista general
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PLANIMETRIA
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&
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BASES DE VALOR

[ AREA FUNCIONAL |
1 AREA FUNCIONAL I
51 AREA FUNCIONAL Il
1 AREA FUNCIONAL IV
] AREA FUNCIONAL V
I AREA FUNCIONAL VI
3 AREA FUNCIONAL VIl
[J AREA FUNCIONAL VIII
I AREA FUNCIONAL IX
[0 AREA FUNCIONAL X

Mediana industria Tipo |
Mediana industria Tipo Il
Gran industria

Mediana industria Tipo Il
Mediana industria Tipo Il
Terciario oficinas
Terciario comercial tipo |1
Terciario comercial tipo |
Pequefia industria
Pequefia industria

081 2y
1 VNOISNN VauY

PUERTO DE ALICANTE

PLANO DE AREAS FUNCIONALES

JRJ - v 4.01 - 11/04/2016

/ /l i TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.
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PUERTO DE ALICANTE

BASES DE VALOR

PLANO DE AGUAS INTERIORES
DARSENA PESQUERA
= 322253: i)l:'rr{emon L TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.
[ DARSENA DEPORTIVA JRJ -v4.01-11/04/2016
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DELIMITACION DE ESPACIOS Y USOS PORTUARIOS (DEUP)

ey 35 Ep0g UL 0Y
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e DELIMITACION VIGENTE DE LOS ESPACIOS DE AGUA.
ZONA | (INTERIOR DE LAS AGUAS PORTUARIAS).
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b CTRS89 H30

ey | 00°24' 4,84261" W
tuinat 38° 18" 8,22982" N

MEMORIA TECNICA
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PUERTO DE ALICANTE
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/1%
DETALLE ZONA P4
Cscala 1:14:000

ETRS89 H30

00°31' 7,29282"W
38°17' 61,67688" N

ETRS89 H30

00° 27 28,006868" W
387 15' 13,50688" N

DELIMITACION DE ESPACIOS Y USOS PORTUARIOS (DEUP)
ZONA |1 (EXTERIOR DE LAS AGUAS PORTUARIAS).

e DELIMITACION VIGENTE Y PROPUESTA DE LOS ESPACIOS DE AGUA.

AUTOR €L PROYECTO.

ELIEFE OF. DEPARTAMENTO TEWO:
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DOCUMENTACION URBANISTICA
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DELIMITACION DE ESPACIOS Y USOS PORTUARIOS (DEUP)
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Im‘l."‘lku)PUES'l' A DELIMITACION DE LOS ESPACIOS NECESARIOS PARA EL DESARROLLO DE
LOS USOS PORTUARIOS CON LA CONCESION DE HIERROS TOLON S.A. EXTINGUIDA
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OKDENANEAS APLICABLESD AL PLAN ESPECTAL NEL IUENTO, CONDICILOMED OENRENALKS

PASEO MARiTIMO

SERVICIO DE
TRANSPORTE DOTACIONES Y SERV]-
LOCAL CI08 COMPLEMENTARIOS

coNcCErTOS

SUPERFICIE BRUTA 4.000 m* 29.360 m?

SUPERFICIE NETA 800 m* 6.080 m*

OCUPACION EN PLANTA
En sbtano
Sabre resante

130 m? Eximtonte

SUPERFICIE CONSTRUIDA
En sbtanc
Sobre rasante

ALTURAS MAXIMAY
En sdtano
Sobre rassnte

1,5 matros Ex{stente

NOMEKRO DE IFLANTAS 1 . rmoe 2

HETRANQUZOS
A lindaros
A centiles

Ocupacidn sxlistante

10 matros

serarncidn exTRE ETDIF, Altura Existente

potncional gFor- Dotacional
tuario Lidicos y de ocio

TiPrOLOGIA

T

PLAIAS APARCAMIENTO APR.

300

OBRENVACIONES

Je podrin cone-
truir pérgclas
diAfanas para

cobijo de los
wsuarfon,

de aparcamiento resultantess.

—_

Se permite la demclicién
de todos loa edificios
axintentes salve ol de

is Lonja.

En el ceso del Varadero
se podra sustitulr por
otra construcclidnm con
los misncs pardmetros
edificetorion.

Los edificios Madre »
Hijo y Club de Jublle-
dos no podran ser susl-
tuidos por ningin otro.
-

¥ En la superficle que ocupe el aparcamisnto en supsrfliclie sftuade en esta FONA, UNA Vol sea
tranladado a su asplazemiento definitivo, debard plantarss un Arbol por cads una dn law plazas
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CROEHAMZAS APLIZABLES AL PLAN ESPRCIAL DEL MEATG. CRDICIONTS CEWERALES
CONCZPIOS SECTOR & CBSERVACIONES
THSTALMCTSN APOYO LM TIERAA OE BOHIEHTE
LObA L ZORA 1T TOTAL
SUPIRFICIE ERUTA 21,008 4. 445 A0, 453
EUDERFICIE META 31 .009 9. 445 30,453
He e senaideza
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En sbtana 14 . 80E[BOY| T 556 [BO%) S MES[Bak) asprnapandisnes a
SHoboe razanbe B S00(40N) Z. 240 024%) 10, TES(ISX) auallos eapaciom qua
vayan cubiartos per una
soboustura ligeza ¥
akiarta ¥y sean de libre
aivoulacibn.
SUFLAFICIE EDIFICAELEL
En satano 16.808 T.E58 21.382
SghTa Tasinta 13.738(0.65 4.53300 .48 18.23Z2(0.8
ml fre | n/ni} 2 el
Coands asl lo requiecs la
MTURAS MiNTMAS wsingularidad dol sdifiels
En sbtans 0.80 m., & iatradss tscho 2 leocal {auditesie, cine.
Sehrs Fisirka 0,758 m. tantrs, ATURT L@, abs.)
B aeta Lim{tacidn podri ser
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MRS DE FLANTAS O+ 1
RETRANQUEQS
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SEPARMCICH ENTRE ELDIF. 5u altura
TIPOLOGER Vslumskels Especifica
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3.1.-US05 ¥ ORDEMANIAS
3.1.1.-US05 ¥ ORDENANIAS TONA | SECTOR 3MF

USO3

UMNIDAD DE POMIEMTE

MANZAMNAS DE CONCESIONES PARA USOS INDUSTRIALES ¥ DE ALMACEMAJE (SECTOR 3MP DEL PDDPM)

TOMAL

IONA I

FRODUCCION INDUSTRIAL . Obtencidn y/fo transformacion
de productos mediante procesos industhiales.

PRODUCCION INDUSTRIAL. Obtencidn wo transformacian
de productos mediante procescs industiales.

ALMACENAIEY COMERCID MAYORIETA. Guardo vy
depdsito de bienes v productos, osi comeo su wvenio y
disfribucion a tercercs.

ALMACENAIEY COMERCID MAYORIETA. Guarda v
depdsito de bienes v productos, osl como su wenia y
distribucion a tercercs.

TALLERES DE REFARACIOMN. Reparacion o restauracicn de
objetes, rmaquina: y equipo.

TALLERES DE REPARACION. Reparacion o restauracicn de
objetes, maquina:s y equipo.

FRODUCCION ARTEEAMAL Obtencidn yo transformnacicn
de producto: mediante procescs no industhiales.

FRODUCCION ARTEEARAL Obtencidn ywo transformnacicn
de producto:s mediante procescs no industhiales.

EETACIOMAMIENTO. Bn semisctanc, en alfura v en
superficie.

EETACIONAMIENTO. BEn semisctanc, en albura y en
superficia.

OFICIMAS. Frincipalmente, la prestacién de sendcios
admiristrativas, fécnicos, financieros, de asesoramiento,
gestidn y similares, de cardoter plblico o privadeo.

OFICIMAS,. Frincipalmente, lo prestacién de sendcios
admirstrafivas, fécricos, financieros, de asesoramiento,
gestidn y sirilares, de cardoter plblico o privado.

COMERCIO. Por la notuwraleza de la ccfividod, == incluyan:

= Comercial: compraventa ol detalle.

»  Servicios personales y de hostelena.

*  Solas de reunicn de cuclquier fipo, incluso con
ambientacian o amenzacion musical.

= Salas de cine, teatros, solas de conferencias, solas
de exposicionss v ofras andlegaos.

DEPORTIVC: actividades deporfivas relacicnadas con =l
ocio y bienestar, como girmnasios y pistas deportivas,
calmeancs, efc.

DOTAZIDOMAL DE TRAMSPORTES: Instalocione:s desfinodoz o
ectacion de autobuses.

" Dantro del sector 3MP-zona | := limita el uso de “produeccién industrial”, que poded desarrcllorss, exclushvamente,

en la porcela donde =2 ubica la ociual concesion oforgada o Hiemos Ioldn, en tanto rmantenga su vigencia.
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ORDENANIAS URBAMNISTICAS

UMNIDAD DE POMIENTE

MAMNIANAS DE CONCESIOMNES PARA USOS INDUSTRIALES ¥ DE

CONCEFTOS ALMACENAJE (SECTOR 3MP DEL PDDP). ZONAS 1y I
SUPERFICIE BELTA, 270,633 m

SUPERFICIE META 213317 m

QCUPACZICON BN PLAMTA,

En satanc 100%

Zobre rozante E0%

SUPERFICIE COMETRUIDA 5/META

Em satanc 100% de ococupacion
Zobre rozonte 1.20 maf me =%
ALTURAS hAAXINAS

En sctanc 0.8 aintradcs

Zobre razante 12 metros [*7)

SEPARACION EMTRE EDIFICICZS

3 miedros &)

MUMERC DE PLAMTAS

FB+1 [ (™)

TIPOLOSA

Abierta [**]
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OBESERVACIONES: B exceso de edificakbilidod de kos edificics sngulares que se conservan [edificic de
oficings de la Auvtoridad Portuaria y “Centro de Megocio:s") no disminuys o que comesponde a la
aplicocion del pordmetro en el resto del suelo edificakle. 52 excepilion de los limites de alturos v
murmeso de planios los instolaciones fécnicas que se requitiesen para el ejercicio de lo ootividod, que
podran superar los parameires indicodos 2n lo gue fuers necesanic.

i*] En &l casc concreto del edificio de aparcamiento en alfura o ejscutor en lo parcela de 4.000 M
situada frente o lo fachoda 3W del edificio de lo ARPA, con &l fin de cbtener 2 mdxdrmo
aprovechamiento de lo parcela para lo actividod o desarcllar, se pesmitierd consiruir 21 n° de plantos
que técnicarmente fusra viokle respefondo los prescripoicne:s del PEMO de Aliconte en cuanto a
altura likbre por planta, ¥ no superando en ningun casc la limitocidn de 12 mefros de alfura maximo.

**] En &l coso concreto de la parcela occupadao por la sede de la Copitoréa Mantima, los crdenonzas
de aplicocidn seran los siguienfes:

- Superficie construida sobre rasante: 1,75 mft S s

- Alturc rmasima sobre rosante: 16 m.

- Separacion enire edificies: 0 m.

- MUmero de plantos: PE+ 2.

- Tipologia: Abierta, varedod Adosada.

- Altura de Alerc: 14,00 m.

- % pesmiti]dn Elermentos Sofientes de hasta 1,50 m sobre el ocerade, situadas o una aliurag supssior o
8,00 m, gquedando siempre a una distancia del bordillc del acerado rmayor de 0,30 m.

- Be permitiran Aleros sobre ocerodo de hasta 2,50 m, guedando siempre a una distancia del bordillo
del ocerado moyor de 0,20 m.

Minguna construccion e instalacion inchidos fodos sus slementos), asf como modificocionss del
terenc, podran sobrepasar los alturas indicodas en los ploncs de Sarvidumibores Asrsonauticas del
Aeropuertc Aliconte-Bohe vigentes en coda momento.

Los proyectos gue confernplen movimiento de fieras en los parcelas sitvadas al ceste del Sectfor 3MP
Iona |, donde se ubican la estocion de autcbuses, el bomio de Hefodoro Madrona y la concesan
oforgada a Hierros Jglén, delberdn incorporor la realizocién de un ssguimiento arqueciogico de los
trabajos de excavacion gue conlleven los cioras, con el objeto de detector lo posible presencio de un
refugic de lo Guerra Civil. En &l coso de gus s compruebe la esiEtencio de esta construccion o ze
halle algin resto arqueclagico de cualquier ofro fipo, =2 comunicard su hallozge o lo administracicn
compeiente para que establezcao las actucciones ¥y medidas comectoras gue estime oportunas.
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3.1.2.-US05 Y ORDEMAMNZAS SECTOR 3ML

U305

UMIDAD PORETUARLA DE LEVARTE
DARSENA EXTERIOR NAUTICO-DEPORTIVA (SECTOR 3MNL)

ESTACIOMANMIENTOS. En semisaiana v 2n superficie.

PRODUCCION ARTESARMAL. Incluidas los actividodes de obtencidn yfo transformocian de productos
mediante procescs no industhiales.

COMERCHKD. Por la notwraleza de la actividod, == incluyean:

= Comercial: compraventa ol detalle.
v Senicios parsonales v de hostelena.
»  Sglos de reunion de cualquier fipo, incluse con armbientocicn o amenizocicn musical.

OFICIMAS: incluidas en este uso, prncipalmente, la prestocion de servicics odministratives, técnicos,
financiercs, de czssoramiento, gestion v similares, de cordcter pdblico o privado.

MAUTHSO-DEPORTIVS: Edificacione: de apoyo en fisra necesarias pora las actividodes ndutico-
deporivas, incluyendo clubes sociales pora los sociedades deportivas, v locales para lo instolacion
de escuslas nauticos, incluyvendo dependencias federativas.
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USOS PERMITIDOS
INSTALACIONES DE APOYO EN TIERRA EN PONIENTE
Instalaciones de apoyoc en tierra de Poniente (Sector 6 PDDP).

ESTACIONAMIENTOS. Obligatorios en semisétano con un minimo de una plaza por
cada 25 m2 de superficie construida de loecal.
Opcionales en superficie.

ARTESANEA. Se permiten actividades de los siguientas tipos:

- Talleres domésticos o de explotacidon familiar sin cardcter industrial y
siempre que estén vinculados a la planta baja. Podran tener servicio publico.
- Talleres de artesania.

...+ . |HOSTELERO. En cualquiera de sus tipos salvo el de alojamiento.

COMERCIAL. se define como use comercial el que corxresponde a locales de
gervicio al publico o destinades a 1la compra-venta al por menor.

OFICINAS. Incluidos en este uso aquellos donde predominen las actividades
administrativas o burocriticas de caricter piblico o privado, vinculadas a la
actividad comarecial autorizada. La superficie asignada a este usSo no podra
rebasar el 25% de la total edificada en este sector.

ESPECTACULOS. Se incluyen en esta categoria los lecales destinades al piblice
con fines recreatives y culturales de cualquier tipo.

DEPORTIVO. Permitidas actividades comc gimnasios, saunas, etc...

NAUTICO=DEPORTIVO. La edificacién de apoyo en tierra necesaria parra las
actividades nautico-deportive a ubicar en la correspondiente zona de la
darsena interior de levante, incluyendo Clubs sociales para las Sociedades
Deportivas. Locales para la instalacién de Escuelas NKiuticas, incluyendo
dependencias federativas.

TALLERES. Sea permiten todos aguellos talleres e industrias cuya actividad
esté relacionada con la reparaciédn y el mantenimiento de embarcaciones
deportiva.
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ORDENANZAS APLICABLES AL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE ALICANTE.
CONDICIONES GENERALES,
ACCESOS A LA UNIDAD DE LEVANTE
INSTALACIONES DE APOYO EN TIERRA DE

CONCERTOS LEVANTE (Sector 1 PDDP)
ZONA | ZONA 11

SUPERFICIE BRUTA 26.500 m* 10.855 m*
SUPERFICIE NETA 16.000 m*
OCUPACION EN PLANTA

En s6tano 16.000 m?

Sobre rasante 7.500 m” 10.855 m”
SUPERFICIE CONSTRUIDA

En sdtano 16.000 m?

Sobre rasante 15.000 m’ La existente *
ALTURAS MAXIMAS

En sétano 0’8 a intradds

Sobre rasante 7 metros Las existentes
NUMERO DE PLANTAS PB +1 Las existentes
RETRANQUEOS

A linderos 10 metros Ocupacion existente

A cantiles 10 metros Ocupacion existente
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS Su altura La existente
USO PRINCIPAL Terciario Hostelero
TIPOLOGIA Abierta La existente
PLAZAS DE APARCAMIENTO 150 Las existentes
OBSERVACIONES Requiere un proyecto que | * Eneste edificio se podrin

contemple la totalidad de la
parcela, o bien, un anteproyecto
que defina unitariamente la
disposicién volumétrica, si el
desarrollo futuro se previera
realizar mediante mis de un

realizar aquellas obras de
conservacién, reparacion,
decoracion  y  reformas
interiores siempre que no
se modifique su volumetria,
salvo aquellas instalaciones

proyecto. exteriores comunes
Las alturas sobre rasante se | necesarias para mejorar la
computaran desde el exterior del | funcionalidad del edificio,
trasdés del techo del sitano | tales como ascensores
hasta el intradds del forjado de | punorfmicos exteriores y
cubierta. otras, que podrdn incidir en
El retranqueo situado al Norte | un  aumento de la

se utilizard como vial de
servicio.

volumetria  actual no
pudiendo superar la altura
del edificio y la superficie
total de la parcela.

L3

** El Hotel Melid, es un edifico ya existente. La construccion de la Tercera y tltima fase finaliz6 er

1.976.
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USOS PERMITIDOS

AREA DE SERVICIOS DE PONIENTE

Serviclos terclarios y dotacionales de |a Estaclén de Benalta - Parque Linoal

o ESTACIONAMIENTOS. Obligatorios en semisétano, con un minimo de 200 plazas. Opcionales en superficie.

DOTACIONALES. Dotaciones de uso publico.

HOSTELERO. En cualquiera de sus tipos excopto alojamiento.

COMERCIAL. Se permiten comercios y almaceneos al por mayor y al por menor de vanta al pablico aistados o en
agrupncionos.

o DEPORTIVO. Permitidas actividades como gimnasios, saunas, asi como otras inslalaciones deportivas.

» ESPECTACULOS. Se incluyen en esta categoria los locales destinados al publico con fines recreativos y
culturales de cualquier lipo.

USOS PERMITIDOS

AREA DE SERVICIOS DE PONIENTE

Manzana do Serviclos Terclarios (Sector 2 PDDP) - Estaclén para Tren Lanzadera (Sector 5 PDDP).

o ESTACIONAMIENTOS. Obligatorios en semisétano, con 1'S plazas/100 m? de edilicacién aproximadamente.
Opcionales en superficia.

HOSTELERO. En cualquiera de sus tipos.

COMERCIAL. Se permiten comercios y almacenes al por mayor y al por menor de venta al publico aislados o en
agrupaciones.

EXPOSICIONES Y FERIAS. Exposiclones y forlas cualquiora quo soa la superficio que requicran.

ESPECTACULOS, Sa incluyon an osta catagorin los localos daslinados al publico con finos rocrontivos y
culturales de cualquier lipo.

DEPORTIVO. Permitidas actividades comq glmnaslos, saunas, asl como olras instalaclones deportivas.

OFICINAS. Dopendoncias do proplodad o uso publico o privado y ligadas o no a la actividad portuarias on quo so
desarrollen praferentements actividades adminislralivas o de gestién.

o DOTACIONAL DE TRANSPORTES. Instalaciones destinadas a instalaciones farroviarias paa el Tren Lanzadera.

DOTACIONAL DE TELECOMUNICACIONES. Instalaciones que albergan centros dedicados a las telecomunica-
ciones.

USQOS PERMITIDOS

AREA DE SERVICIOS DE PONIENTE

Instalaclones Ferrovlarias (Sactor 4 PDDP)

o ESTACIONAMIENTOS. Obligatorios en suporficio con un mininio do 200 plazas.

o DOTACIONAL DE TRANSPORTES. Instalaciones destinadas a inslalaciones ferroviarias.

Pagina 135
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USOS PERMITIDOS

ACCESOS A LA UNIDAD DE LEVANTE

Instalaciones de apoyo en tierra de levante (Sector 1 PDDP, Zona 1)

¢ ESTACIONAMIENTOS. Obligatorios ¢n semisétano con un minimo de 150 plazas
de nueva construccidon, Opcionales en superficie.

¢ ARTESANIA., Se permiten actividades de los siguientes tipos:

¢ Talleres domésticos o de explotacién familiar sin cardcter industrial y siempre que
estén vinculados a la planta baja, Podrin tener servicio al pablico,

Talleres de artesania,
HOSTELERO, En cualquiera de sus tipos, incluido hotelero, siempre que éste
Gltimo no rebase el 25% del total de la superficie edificada en esta zona.

o COMERCIAL. Se define como uso comercial el que corresponde a locales de
servicio al piblico o destinados a la con:praventa al por menor,

e OFICINAS. Incluidos en este uso aquellos donde predominen las actividades
administrativas o burocriticas de carfeter piblico o privado, vinculadas a la
actividad comercial autorizada. La superficie asignada a este uso no podrd rebasar el
25% de la total edificada en esta zona,

o ESPECTACULOS. Se incluyen en esta categoria los locales destinados al pablico
con fines recreativos y culturales de cualquier tipo.

e DEPORTIVO. Permitidas actividades como gimnasios, saunas, efc....
NAUTICO-DEPORTIVO, La edificacién de apoyo en tierra necesaria para las
actividades nautico-deportivas a ubicar en la correspondiente zona de la darsena
interior de Levante, incluyendo Clubes sociales para las Sociedades Deportivas.
Locales para la instalacion de Escuelas Néauticas, incluyendo dependencias
federativas.

USOS PERMITIDOS

ACCESOS A LA UNIDAD DE LEVANTE

Instalaciones de apoyo en tierra de levant: (Sector | PDDP, Zona I1: Hotel Melid)

e ESTACIONAMIENTOS, En superficie

e HOSTELERO. En cualquiera de sus tipos, incluido hotclero y apartamentos
turisticos,

e COMERCIAL. Se define como uso comercial el que corresponde a locales de
servicio al piblico o destinados a la compraventa al por menor, La superficie
asignada a esle uso no podri rebasar el 10% de la total edificada en esta zona.

e OFICINAS. Incluidos en este uso aquellos donde predominen las actividades
administrativas o burocrdticas de caricter pablico o privado, vinculadas a la
actividad comercial autorizada. La superficic asignada a este uso no podré rebasar el
10% de la total edificada en esta zona.

e ESPECTACULOS. Se incluyen en esta categoria los locales destinados al piblico
con fines recreativos y culturales de cualquier tipo.

e DEPORTIVO. Permitidas actividades como gimnasios, saunas, ete.. ..
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ORDENANZAS APLICABLES AL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE ALICANTE.
CONDICIONES GENERALES.
PASEO MARITIMO
DOTACIONES Y SERVICIOS
CONCEPTOS COMPLEMENTARIOS (Sector 9 PDDP)
SUPERFICIE BRUTA 29.360 m*
SUPERFICIE NETA 6.080 m*
OCUPACION EN PLANTA
En sétano
Sobre rasante Existente
SUPERFICIE CONSTRUIDA
En sétano
Sobre rasante 3.850 m*
ALTURAS MAXIMAS
Ein sétano 0,80 m a intradds
Sobre rasante Existente
NUMERO DE PLANTAS PB +2
RETRANQUEOS
A linderos Ocupacién existente
A cantiles
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS Existente
USO Dotacional lidico y de ocio
TIPOLOGIA Aislada
PLAZAS DE APARCAMIENTO 300
OBSHRVACIONES Se permite la demolicién de todos los edificios
existentes salvo el de la Lonja. En el caso del
Varadero se podra suslituir por otra
construccién con los mismos pardmetros
edificatorios. Los edificios Madre e Hijo y
Club de Jubilados no podrin ser sustituidos
por ningin ofro,
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USOS PERMITIDOS
PASEO MARITIMO

Dotaciones y Servicios Complementarios ~ Paseo Maritimo (Sector 9 PDDP)

* DOTACIONALES. Dotaciones de uso piblico, estén o no ligadas al uso portuario.
e LUDICOS Y DE OCIO. Se incluyen en esta categoria los locales destinados al
pablico con fines recreativos y culturales de cualquier tipo.

e ESTACIONAMIENTOS. En semisétano y en superficie,
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ORDENANZAS APLICABLES AL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE ALICANTE,

CONDICIONES GENERALES.
CONCEPTOS MANZANAS DE CONCESIONES PARA USOS
INDUSTRIALES Y DE ALMACENAMIENTO
(Sector 3MP del PDDP)

SUPERFICIE BRUTA 270.633 m"
SUPERFICIE NETA 213317 m*
OCUPACION EN PLANTA

En sétano 100%

Sobre rasante 80%
SUPERFICIE CONSTRUIDA S/NETA

En sdtano 100% de ocupacidn

Sobre resante 1'20 m* m’
ALTURAS MAXIMAS

En sétano 0’8 a intradés

Sobre rasante 12 metros
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS 3 mctros
NUMERO DE PLANTAS PB+1*
USO Industria de almacenaje permitidos en las Al grado

1°, nivel B de PGMO.

TIPOLOGIA Abierta
OBSERVACIONES El exceso de edificabilidad de los 2 edificios que

se conservan no disminuye la que corresponde a
la aplicacién del parametro en ¢l resto del suclo
edificable, Se exceptian de los limites de alturas
y nimero de plantas las instalaciones técnicas
que se requiriesen para el ejercicio de la
actividad, que podrin supcrar los parametros
indicados en lo que fuere necesario.

* En el caso concreto del cdificio de
aparcamicnto cn altura a cjecutar en la parcela de
4000 m* situada frente a la fachada SW del
edificio de la A.P.A., con el fin de obtener el
méximo aprovechamiento de la parcela para la
actividad a desarrollar, se permitird construir el n®
de plantas que técnicamente fuera viable
respetando  las prescripciones del PGMO de
Alicante en cuanto a altura libre por planta, y no
superando en ningdn caso la limitacion de 12
metros de altura méxima,

ESPANA- FRANCIAPORTUGAL*ARGENTINA+CHILE-MEXICO+PERU-COLOMBIA

250



PUERTO DE ALICANTE
MEMORIA TECNICA

| |
' I S a Exp. A-01381/18-3W

USOS PERMITIDOS
SERVICIOS DE PONIENTE

Manzanas de concesiones para usos industriales y de Almacenaje (Sector 3MP del

PDDP)

e PRODUCCION INDUSTRIAL. Segin viene definido en las Ordenanzas del PGMO
(art. 97).

¢ ALMACENAIJE Y COMERCIO. Segin viene definido en las Ordenanzas del
PGMO.

e TALLERES DE REPARACION. Scgiin viene definico en los Ordenanzas del
PGMO (art, 97).

» PRODUCCION ARTESANAL. Segiin viene definido en los Ordenanzas del PGMO
(art. 97).

* ESTACIONAMIENTO. En semistano, en altura y en superficie.
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ORDENANZAS APLICABLES AL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE ALICANTE.
CONDICIONES GENERALES.
CONCEPTOS INSTALACIONES DE APOYO EN TIERRA
DE LA DARSENA PESQUERA.
SUPERFICIE BRUTA 115.930 m*
OCUPACION EN PLANTA
En sétano 100%
Sobre rasante §0%
SUPERFICIE CONSTRUIDA S/NETA
En sdtano 100% de ocupacion
Sobre rasante 1'20 m*/ m*
ALTURAS MAXIMAS
En sétano 0*8 a intradds
Sobre rasante 12 metros
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS Su altura
NUMERO DE PLANTAS PB + 1
RETRANQUEOS
A linderos 10m
A cantiles 10m*
uso Industrial, dotacional y servicios terciarios.
TIPOLOGIA Abierta
(RSERVALIONES Se exceptiian de los limites de alturas y
nimero de plantas las instalaciones
técnicas que se requiriesen para el
ejercicio de la actividad, que podrin
superar los pardmetros indicados en lo que
fuere necesario,
* El parémetro de retranqueo a cantiles no
se aplicard sobre edificio de la Lonja de
Pescado.
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USOS PERMITIDOS
DARSENA PESQUERA
Instalaciones de apoyo en tierra de la dirsena pesquera. (Sector 3MP)

e INDUSTRIALES. Astilleros, talleres de reparacion y mantenimiento de
embarcaciones.

e COMERCIAL VINCULADO AL SECTOR NAUTICO-PESQUERO. Subasta de
pescado, compra-venta al por mayor y al por menor. La superficie asignada a este
uso no podrd rebasar el 25% de la total edificada en la zona destinada a uso
pesquero y dotacional en este sector.

o OFICINAS. Incluidos en este uso aquellos donde predominen las actividades
administrativas o burocriticas de cardcter piblico o privado, vinculadas a la
actividad comercial autorizada. La superficie asignada a este uso no podrd rebasar el
10% de la total edificada en la zona destinada a uso pesquero y dotacional en este
sector.

e HOSTELEROS. En cualquicra de sus tipos, salvo el de alojamieto. La superficie
asignada a este uso no podra rebasar ¢l 20% dc la total edificada cn la zona
destinada a uso pesquero y dotacional en este sector.

o ESTACIONAMIENTOS. En superficie y en semisitano
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Uso Localizacidn Sector

Instalaciones de la dérsena interior
de Levante: Clubs Deportivos, Uscos
terciarios de apoyo en tierra Nuelles 6/8 1

Instalaciones de la didrsena interior
de Poniente: Clubs Deportivos y

Areas técnicas de apoyo en tierra(*) Muelles 3/5

Uso Localizaclén ' Séct

Posible darsena pesquera en la dar-
sena exterior Muelles 12/14 3PL
Muelles de vigitantes en la dirsena
exterior Muelle 14 3VL
Trafico local en la darsena interioxr Muelles 1/2 8
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USOS PERMITICOS

ACCESOS A LA UNIDAD DE LEVANTE

Zona de Dotacicnes Portuarias y Espaclos Libres en los A de L te (Sector 7 PDDP, Manzana 1)

o ESTACIONAMIENTCS. En superficie.

o DOTACIONALES LIGADOS A LA ACTIVIDAD FORTUARIA. Servicios y dependencias desiinacos a ublcar centros
de gostion y conlrel do las ectvidades portuarlas,

USOS PERMITIDOS

ACCESOS A LA UNIDAD DE LEVANTE

Espaclos Libros y Equipamlantos Adminlstrativos y Dotaclonalas do Levante (Sectar 7 PDDP, Manzaha 2)

o ESTACIONAMIENTOS. Obligatorios en semislano, con un minimo de 400 plazas de nueva conslruceldn,

« ESPACIOS LIBRES PUBLICOS. En la cubioria del semisélano y on el rasto dol sucio qua campona dicha
manzana. b :

ESPANAs FRANCIA*PORTUGAL*ARGENTINACHILE*MEXICO-PERUCOLOMBIA
255



PUERTO DE ALICANTE

[
MEMORIA TECNICA
Exp. A-01381/18-3W

USOS PERMIMOCS

PASEO MARITIMO.

Servicla de Transporta Local (Sector @8 PDDP).

o DOTACIONALES. Pérgoias difanas para cobijo de usuarkos def Sorvicio y Tamsminiog.
o HOSTELEROS. Establecmientos igados a las dopegdancias desinadas a i venta da blilates.

e COMERCIALES Y/O.DOTACIONALES LIGADCS A A ACTIVIDAD PORTUAFEA. Depondencias pas la venla de
billeles pam les embarcacionos ralaclonadas con ol $arvicio dn Transporia Local.

—=

USOS PERMITIDOS :

PASEQ MARITIMO. :
Dotciones y Servicios Complomentarles-Paseo Maritimo (Sector 8 PDDPY.

i

a. DOTACIONALES. Dotaclones da uso piblico, ostén 0 no lgadas al uso portacn.

e LUDICOS Y DE OCIO. Sa Incluyen on asla calogeria los localos destinades al pabiica con flnes recreativos y
culturalas da cualquiar tioo. '
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ORDENANZAS APLICASLES AL PLAM

ESFICIAL DEL PUERTO. COMDICIONES CENERALES.

AREA DE SERVICIOS DE PORIENTE

CONCEPTOS a—
HANZANA DE SERVICIOS IMSTALACIONES
.~ TERCIARIOS =~ FERROVIAR1AS
SUPERFICIE DRUTA 80.251 ot 87.740 '
SUPERFICIE NETA 67.525 W 87.740 m*
OCUPACION EN PLANTA
En sétano 100% Libre
Sobre rasante 50% 5.800 m*
SUPERFICIE CONSTRUIDA
En sétono 100X ww Libre
Sobre rasente 1420 mt/m* 0’07 _m
ALTURAS MAXIMAS
En séteno 0'8 » intradés 0’8 8 Intra-
Sobre rasante 145 metros dés
7 mekros
NUHERD DE PLANTAS PE + 3 wew ra
RETRANQUEDS
A linderos 10 petros 10 motros
A cantiles
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS Altura Altura
uso Dotacfonal w servicios terclarios Dotacional
. i {errovinrio
TIPOLOGIA Abierts Abierts
PLAZAS APARCAMIENTO APROKIN. 115 por 100 n* construidos 300 en
superficie

O8SERVACIONES

Requiere un proyccts que conterple Lo totss
lidod de (e porcelo ® un anteproyecto unita-
rio en el coso de preverse su dessrrolic me-

disate proyectos sucesivos.

En le manzane A se sbiicard lo Estacién para
. Tren Lonzeders. Em ol bordo porimetral se
hobrd de proceder a le creocién de uns zens

ajardinoda que sirva como medids de correc-

cién anbientol.

* En la superfifle que se menciena so considersn les monzonos A (19.600 m'), @
(53725 m*) y C K42.200 m'), que una vez sussdes orrojon el totel que se ofrece. En
el semisdtano de la monzona A se incluye (o posible Estocién para el Tren Lanzode-
ro.

ww  El 100% se eatenderd una ver descontodes los cinco metroa periféricon quo e
sefinlan en el plane y que estdn destinodos & le boplantoclén de medidos correctos
ras de proteccién medicambiental.

www  En este xone se sdnitird la pesibiided de construfr wa planta baje didfann.
En caso de scogerse n ln misma se podrfi comstruir wa planto mds. El céapwto de
olturss so reol fzord de lgual mode nl Indicedc porn el éres do Instolaclones do
Apoyo en Tierrm de Levonte (véanse los observacionss de la ordenanzo correspon:
diente a dichs zone, péginn 128).

woww  Futos usos se refleren o los edificaciones sobre resante de todus Lns man-
tonos. En los semisdtancs do todas elias =e outsrfzan usos de sporcemionto y garas
je. En el semisétanc de la monzona A so outor(za su uso pera Estocldn Ferreviarin
del Tren Lanzadera.

wewwe  £n |n prolongecidn de Lo Avdn. Oscar Espld ls u{wrﬂclo gobro resante de-
bers estar Libre oo edificecion, debiendo serantizerse la evacuncién de Las aguas
de escorrentfn hasta el mar. Lo vnlla de separncién entre la Zona de Explotacién
del Puerto y lo Manzann de Servicios Tercierios deberd sor lo més didfone posible.

p.
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ORDENANIAS URBANISTICAS

CONCEPTOS

UMIDAD PORTUARIA DE LEVANTE
DARSENA EXTERIOR NAUTICO-DEPORTIVA (SECTOR 3NL)

SUFERFICIE BEUTA

Z3E%1 md

SUFPERFICIE META

42.61% mé

CCUPACION BN PLANTA

En sotano 100%
Sobre rasants 0%
SUPERFICIE COMSTRUIDA 5/META

En satano 100%
Sobre rasante 1 m3fm?

ALTURAS MAXIMAS

En satano 0.8 o infrodos
Sobre rasante 7 metros
MUMERD DE PLANTAS PE + 1
RETRAMGIUEDS
A linderos 3 metras®
A cantiles 10 metros
EFAR ACIGHN EMNTRE EDIFICICS Su altura
TIFOLOGIA Abierta

*3e exceptoan del refrangueo

Minguna consfruccion =

Debera mantenerse acceso

muells 10 v tinglado del muelle 1

instalacion
modificaciones del fereno, podran sobrepaosar las alturas indicados en los planocs de
Servidumbres Asronduficas del Asropuerto Alicante-Elche vigentes 2n cada momento.

Las alturas sobre rasante se computaran desde =] pavimente de la planta baja hasta =l
intradds del fofjodo de cubisrta.

a linderos los edificios axistentss: marsdgrafo, edificio dsl

incluidos fodos sus  elemenifos), qsl como

publico a las instolacionss del maredgrafe sitvadas en el
muelles 10 y en el pimer frame del digue de abrigo de levante, paralelo al meells 12,

52 deberan preservar los principales vistas hocia el Caostillo Santa Barbara, actuando la

darsena exterior, en su extrermno este, como puerfa de acceso visual principal desde el mar.

Deberd mantenerse el paseo volado que discure sobre el espaldon del primer framo del
digue de abrigo de levanis, paralele al muslls 12.
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ORDENANZAS APLICABLES AL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE ALICANTE.

CONDICIONES GENERALES.

CONCEPTOS TERMINAL DE PASATEROS.

SUPERFICIE -

OCUPACION EN PLANTA

En sotano 100%

Sobre rasante 80%
SUPERFICIE CONSTRUIDA

En sotano 100%

Sobre rasante 1.20 m"/m’
ALTURAS MAXIMAS

En sotano 0.8m a miradds

Sobre rasante 12m
NUMERO DE PLANTAS PB+3
RETRANQUEOS

A hinderos 10m

A cantiles 10m

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS 6m

USO PRINCIPAL Industrial. Dotacional servicios terciarios

TIPOLOGIA Abierta

CONDICIONES ESTETICAS Sepiin art. 161 vy 162 del PGOM

PLAZAS DE APARCAMIENTO -

DBSERVACTIONES Se exceptiian de los limites de altura v nimero de plantas
las mstalaciones técmicas que se requinesen para el
gjercicio de la actrvidad que podrin superar los
parametros indirados en lo que fiiere necesarin.
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OBEDENANZAS APLICABIES AL PLAN ESPECIAL DEL PUEERTO DE ALICANTE.

CONDICIONES GENERALES

CONCEPTOS TERMINAL DE MERCANCIAS
SUPERFICIE -
OCUPACION EN PLANTA

En sotano 100%s

Sobre rasante 80 %
SUPERFICIE CONSTRUIDA

En sotane 100%%

Sobre rasante 1.20 m*/m’
ATTURAS MAMIMAS

Ea sotane 0.2 m a mtradds

Sobre rasante 1Z2m
NWUMERQO DE PLANTAS FB+1{**)
BRETRANQUEOQOS

A linderos 10m

A espaldon digque prmcipal 25m

A cantides 15 m(™)
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS 6m

TS0 PRINCIPAL

Industria de almacenaje permitide en las AL grado 1°,
mvel B del PGMO.

TIPOLOGIA

Abserta

CONDICIONES ESTETICAS

Segun art. 161 v 162 del PGOM

PLAYAS DE APARCAMNIENTO

OBSERVACIONES

Se exceptian de los limites de aburas v numern de
plantas de las instalaciones técnicas v de almacenaje que
se tequiniesent paraz el ejercicie de la actividad, que
podran superar los parametros indicados en lo que fuere
LECCSArio.

(*) Se exceptdan las instalaciones especiales previa

Justificacion de la explotacidn del muells
{**) Permutiéndose nayas para mstalaciones diversas no

superandose [2 alhira maxima permitida de 12 metros.
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USO0S PROPUESTOS.

AMPLIACION PUERTO. TERMINAL DE PASAJEROS

Muelles 23 v 25,

7 INDUSTRIALES. Logisticos v de almacenaje.

? COMERCIAL VINCULADO A LA TERMINAL DE PASAJEROS. Todo tipo de
actrvidad comercial, pequefio comercio. mediano comercio v supermercade definido
asi en el art. 95 del PGMO.

7 OFICINAS. Incluidos en este uso aguellos donde predommnen las actrvidades
administrativas o burocraticas de cardcter publico o privado, vinculadas a la actividad
portuaria.

7 HOSTELEROS. En cualquiera de sus tipos. Quadando vinculado tinicamente a Ia
ubicacion definitiva de la Terminal Maritima.

?  ESTACIONAMIENTOS. En scmisotano, cn altura v en superficic.

ROPUESTOS.

AMPLIACION PUERTO. TERMINAL DE MERCANCIAS.

Muelles 19, 21 y 23,

-3

PRODUCCION INDUSTRIAL, Segnn viene definido en las Ordenanzas del PGMO

(Art. 97).

7 ALMACENATE ¥ COMERCIO MAYORISTA. Segin viene definido en las
Ordenanzas del PGMO (Art. 97).

? TALLERES DE REPARACION, Scgin viene definido en las Ordenanzas del PGMO
(Art. 97).

? PRODUCCION ARTESANAL. Segun viene definido en las Ordenanzas del PGMO

(Ast. 97).

ESTACIONAMIENTO. En semisotano., en altura v en superficie.

-3
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3.1.' ORDENANZA APLICABLE A LAS EDIFICACIONES REALIZADAS POR
PARTICULARES EN EL INTERIOR DEL DOMINIO PUBLICO PORTUA-
RIO.

El suelo que compone el interior del Dominio Pibico Por-
tuario forma un continuo asfaltado en €l que los viales se de-
limitan mediante sefializacién horizontal y vertical. Por sus
caracteristicas, dicho suelo puede considerarse totalmente
urbanizado, por lo gque la cornstruccibdn de edificacicnes no
requiere proyectos de urbanizaciédn previos a la concesidédn de
la licencia que, en ocasiones, resulta preceptiva.

Es habitual gue las edificaciones existentes en el dnte-
rior de la Zona de Servicio sean realizadas por el proplio Puo-
rto o por otros érganos de la Administracién del Estado que
tienen conpetencias cuyo desarrollo exige su presencia en el
intericr de la inetalacién. En tales casos, y atendiendo a la
naturaleza del sujoeto quo promuave la obra, no so requiere quo
el Ayuntamiento otorgue licencia de edificacidn.

Sin embargo, hay ocasiones en gque los particulares, por la
especial indole de las actividades que desarrollan, regquieren
gue sus instalaciones se situen en €l interior del recinto
portuario, a fin de garantizar un més iqtimo contacto entre
las mismas y los lugares de carga y descarga de mercancia. En
tales ocasiones, de carfcter erxcepcional, la licencia municli-
pal ‘os preceptiva, por lo que resulta necesario establecer
parémetros que regulen la concesidén de dichas licencias.

Se entiende por parcela neta se ceonsiderar& compuesta poxr
la totalidad de la superficie a gue se refiera la concesidn
que ampare la edificacién que se prevea construir, que no pec-
dr& sobrepasar una edificabilidad de 1'20 m*/m*. La ocupoacldin
podra ser del 100% sobre parcela neta y la altura mixima serd
de 12 metros, salvo en aquellos supuestos en que, por necesi-
dades técnicas, se haya de superar, en el todo o en una parte,
1a mencionada cifra. En ningin caso podrén rebasarse dos plan-
tas de edificaciédn (PB + 1). For ﬁltimo; se requiere gue con
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caracter previe a la concesidn de licencia por parte del
Ayuntamianto & [royectos astos hayan sido aprobados por al
Puarto.

Los usoes permitidos en el interior de la Zona de Servicio son
los que se consideran portuarics en la Ley da Puertos vigente.
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