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1.- CONTEXTO LEGAL.

El articulo 15, apartado 4, del Real Decreto Legislativo 2/2008, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo (en adelante, TRLSI, establece:

“4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de nueva urbanizacién, de reforma
o renovacion de la urbanizacién y de las actuaciones de dotacion debera incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos.”

Asimismo, los apartados 2 y 3 del articulo 10 del mismo texto legal, disponen que las
administraciones competentes en materia de urbanismo y ordenacion territorial deberan:

“a) Atribuir en la ordenacion territorial y urbanistica un destino que comporte o posibilite el paso de la situacion
de suelo rural a la de suelo urbanizado, mediante la urbanizacion, al suelo preciso para satisfacer las
necesidades que lo justifiquen, impedir la especulacion con él y preservar de la urbanizacion al resto del suelo
rural.

b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial, con reserva en todo caso
de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen de proteccién publica que, al menos, permita
establecer su precio maximo en venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de
superficie o la concesion administrativa.”

Por consiguiente, en el presente apartado, se procederd a evaluar el impacto que sobre la
Hacienda Publica de las diferentes administraciones puede tener la actuacién a desarrollar, asi
como la viabilidad econdémica de la misma y la adecuacion a la demanda potencial de los usos
lucrativos proyectados.

2.- SOSTENIBILIDAD ECONOMICA PUBLICA.

2.1.- Metodologia.

Para considerar el impacto de una actuacion urbanistica sobre las Haciendas Publicas, y
siguiendo las recomendaciones de la Guia metodoldgica para la redaccion de Informes de
Sostenibilidad Econdmica (Ministerio de Fomento, 2011), compararemos los gastos e ingresos
publicos asociados a la actuacion.

El gasto sera determinado, en principio, en funcién de la poblacién proyectada, aplicando a la
misma la repercusion, actualmente prevista en el presupuesto municipal, de gastos por
operaciones corrientes (capitulos 1 a 4 del presupuesto), en el bien entendido de que a mayor
poblacién, mayores gastos administrativos.*

En cuanto a los ingresos, procederemos a realizar una estimacion de los ingresos,
predominantemente tributarios, derivados de la actuacion. Unos los estimaremos mediante
prevision especifica aplicando las ordenanzas municipales, y otros mediante la misma
metodologia que en el caso del gasto publico, esto es, por aplicacion de las repercusiones por
habitante de dichos ingresos segun el presupuesto municipal vigente.

Como dato previo a considerar, realizaremos una estimacién de los costes especificos del
desarrollo de la actuacién, esto es, costes de urbanizacién y costes de ejecucién y edificacién
de usos lucrativos (estos Ultimos serdn la base imponible para la liquidacion de tributos
municipales como el ICIO).

Aunque esta afirmacion debe ser moderada en el sentido de que no siempre una actuacion urbanistica supone incremento neto de poblacion,
ya que las nuevas viviendas proyectadas seran también ocupadas por personas que ya son vecinos del municipio, y que Unicamente se
desplazan a un nuevo barrio tratando de mejorar sus condiciones actuales.
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En el siguiente cuadro sintetizamos estos costes:

costes de urbanizacion
tofal pam EE.HE.ZEEI.BL"E
tofal pec: 32.000.000,00 €
aslees pestion 5% 1.600.000,00 €
beneficio acluacidn urbanizadora 5% 1.600.000,00 €
costes de proyeclos ¥enicos 6% 1.920.000,00 €
gaslos de financacion y olros 10°% 3.200.000,00 €
TOTAL 40.320.000,00 €
costes de consiruccion EDIFIEAEIEIH
ralic consiruccion il rasidancial 600,00€
ralie construceitn mil lenciari 500,00 €
costes brulos promocion

il o5t unitario
rasidancal 171.965,00 600,00 € 10317300000 €
lercianio comercial 46.045,00 G000 € 2B.627.000,00 €
total 220.000,00 132.000.000,00 €

Respecto de estos costes, hemos de realizar las siguientes consideraciones:

(@) Se ha realizado una prevision de obras en diferentes tramos, estimandose un
presupuesto de contrata aproximado de 32.000.000 euros. Esta cifra incorpora la
urbanizacion del sector, utilizando las siguientes ratios:

o Costes de calzada, mediana, aparcamiento y servicios: 60 euros/mz2.
e Costes de acera y p.p. servicios y mobiliario urbano: 60 euros/mzt.

e Zonas verdes y p.p. servicios y mobiliario urbano: 40 euros/ma2t.

e Paso inferior Gran Via: 6.900.000 euros.

¢ Demolicion Puente Rojo: 300.000 euros.

e Encauzamiento Barranco San Blas: 3.500 euros/metro lineal.

Estos costes de urbanizacién unitarios son similares a los desarrollados en los ultimos
afios en otras obras de la ciudad de Alicante, bien sean de gestion privada bien de
gestién publica, tal como pueden confirmar los Servicios Técnicos Municipales.

En cualquier caso, se trata de una primera estimacién, que sera objeto de mejor
definicion cuando se redacte el Proyecto o Proyectos de Urbanizacion del Sector.
Inicialmente representan una repercusion de algo mas de 180 euros por m2t. Quizas un
poco mas elevados que otras actuaciones recientes en la ciudad de Alicante, si bien en
ello influye la singularidad de la actuacién del Parque Urbano y la remodelacién de
infraestructuras urbanas afectadas por la ordenaciéon. No obstante ello, las obras de
urbanizacién seran objeto de licitacién publica, por lo que es previsible una reduccion
de costes que puede ser considerable.

(b) En cuanto a los costes de edificacion, se han estimado en 600 euros por mzt tanto para
usos terciarios e industriales, considerando en estos importes los gastos profesionales.
Es una ratio similar a las utilizadas en instituciones publicas y entidades tasadoras.

(c) La suma de estos costes, 172.000.000 euros, representa el total de inversién asociada
a la actuacion urbanistica, que deberia ser objeto de amortizacién con cargo a los
ingresos generados por los usos lucrativos previstos en la misma.

PLAN ESPECIAL DEL SECTOR OI/2
6 MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA



2.2.- Gasto publico asociado a la actuacion.

En principio, con la legislacion vigente, una actuacién urbanistica convencional no conlleva
gasto publico asociado en la fase de ejecucion y construccion, dado que estos costes son
imputables a la propiedad del suelo. La administracion actuante, cesionaria del 5% del
aprovechamiento tipo, recibe este suelo ya urbanizado, ademas de las zonas verdes e
infraestructuras necesarias para dotar de la condicion de solar al conjunto de suelos lucrativos.

En el presente caso, se da la condicion de que la propiedad del suelo es esencialmente
publica, de la Administracion (Ayuntamiento, Conselleria y, sobre todo, la Administracion
Estatal, como titular de los suelos que seran liberados de su condicién de dominio publico). De
ahi que estemos ante una actuacién en régimen de gestién directa a través de la sociedad
publica AVANT, y por tanto, serd esta sociedad la que deba asumir los gastos de inversion
asociados al proceso de transformacion urbanistica.

No obstante, estos costes de urbanizacién del sector no seran financiados con recursos
publicos de origen presupuestario, sino que se cubriran con cargo a las plusvalias generadas
por el planeamiento, esto es, mediante la disposicién en el mercado de los solares de uso
lucrativo previstos en la actuacion.

En la fase de explotacion, si que se generan unos gastos para la Administraciéon actuante,
aqui el Ayuntamiento de Alicante. Se trata de servicios directos prestados a los ciudadanos,
algunos de los cuales se financian via recibo, tasa o tarifa repercutible directamente al usuario
(costes de suministro de energia eléctrica y extension de redes, tasa de recogida de residuos,
suministro de agua potable, canon de saneamiento...), y otros se financian con cargo al
presupuesto municipal de cada ejercicio, entendiendo en este concepto los servicios prestados
genéricamente a los nuevos ciudadanos del sector, cuya presencia supone en principio una
mayor carga administrativa municipal.

Para concretar estos gastos administrativos, y siguiendo las orientaciones de la Guia
Metodolégica para la redaccién de Informes de Sostenibilidad Econémica (Fomento, 2011), se
ha analizado el Presupuesto Municipal del Ayuntamiento de Alicante de 2013, obteniéndose los
gastos publicos asociados a los capitulos 1, 2, 3 y 4, repercutiendo dicho importe por habitante
de la ciudad de Alicante, y aplicando esta ratio a la poblacion prevista del sector OI/2.

Asi, resulta el siguiente cuadro de previsiones de costes de la actuacion durante la fase de
explotacion:

extrapolacién ingresos y gastos por operaciones comientes a nueva poblacion sector 012
rafio poblacion ciudad repercusion poblacion sector
presupueste municipal sicante 2013 335,128 161106
pgasios
cap. 1 2022477800 € 26B42€ 96929333 €
cap. 2 880436100 € 481 E 856.603,86 €
cap. 3 B.437.184,00 € 1815€ 69.15506 €
cap. 4 6.973.850,00 € 2075€ 1482073 €
total 192.679.401,00 € ST323€ 206997309 €
ingresos > gasios

Por lo tanto, resumiendo, tenemos que:

(@) No se prevén gastos de urbanizacion y edificacion con cargo a la Hacienda Publica, ya
que estos seran financiados con cargo a la actuacion.

(b) Los gastos durante la fase de explotacibn se estiman, cuando la actuacién se
encuentre totalmente ejecutada, en 2.069.973,09 euros.

2.3.- Ingresos publicos asociados a la actuacion.
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En este concepto, se han considerado los siguientes supuestos como generadores de
ingresos:

A.- Ingresos publicos de Unico devengo.

Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO).

B.- Ingresos periédicos.

Impuesto de Bienes Inmuebles (1BI).
Tasas municipales relacionadas con tratamiento de residuos, limpieza y alcantarillado.

Impuesto de Actividades Econémicas (IAE).
Impuesto de Vehiculos de Traccion Mecéanica (IVTM).

Participacion en tributos del Estado.

C.- Ingresos por actividad.

Impuesto sobre el Valor Afladido (IVA).

Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana
(IVTNU).

Para realizar una estimacién de estos ingresos, se ha elaborado un cuadro que parte de las
siguientes premisas:

@)

(b)
(©)

(d)

Se ha utilizado el coste de urbanizacién y edificacién para la liquidacion del IVA
generado por la actuacion.

Se ha utilizado el coste de edificacién como base para la liquidacion del ICIO.

Se ha realizado una estimacion del valor del suelo mas construccién para la liquidacién
del IBI, conforme al tipo de gravamen previsto en la ordenanza municipal.

El resto de ingresos se ha obtenido por repercusion de ingresos previstos en el
presupuesto municipal del Ayuntamiento de Alicante en 2013.

En los siguientes cuadros sintetizamos el importe obtenido en cada caso:

Impuesto sobre el Valor Aiadido base imponible tipo de gravamen VA generado
costes urbanizacién 4032000000 € 21% 8467 200,00 €
costes construceién equipamientos 132.000.000,00 € 21% 27.720.000,00 €

Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obr base imponible tipo de gravamen cuota tributaria
132.000.000,00 € 4% 5.280.000,00€

Impuesto sobre Bienes Inmuebles
valor salar + construccian 184.800.000,00 €
fipa gravamen y cuota tributaria 0.77% 142296000 €

PLAN ESPECIAL DEL SECTOR Ol/2
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total ingresos publicos un devengo
iva # icio + tasas licencias 41.467.200,00 €
ingresos publicos periddicos (tributos y presupuesto) 2.500.929,70 €
impuesto bienes inmuesles 1422 860,00 €
impuesto actividades econdericas rafio 2545€ 0201816 €
impuesto vehicuiss ratio 4833 € 17452426 €
irpl presupuesto rafio 1548 € 5083357 €
fordo complementario de financiacidn presupuesto ratio 18168 € GEE.061,06 €
13538 recogidas residuns y irmpleza rafio TEEE 0947265 €

Si utilizamos el criterio de repercusion del presupuesto anteriormente utilizado para los gastos
de la fase de explotacién, vemos que:

extrapolacion ingreses y gasios por operaciones corrientes a nueva poblacion sector 0112
ratio poblacion ciudad repercusion poblacion sector
presupuests municipal aficante 2013 335128 361106
ingresos
cap. 1 130.198.279,00 € IBTI5E 1.308.73247 €
cap. 2 8.792.256,00 € 0L E 402875 €
cap. 3 41.208.514 00 € 122,87 € 44367385 €
cap. 4 ©6.343.583,00 € 157,38 € 7273552 €
total 246.592.662,00 € 733,63 € 2,649,166 58 €

En consecuencia, durante la fase de explotacién, tenemos el siguiente balance de gastos e
ingresos relacionados con la Hacienda Publica Local:

ingresos corrientes 2.649.168,58 €
gastos corrientes 2.069.973,09 €
saldo anual positive 579.19549 €

Considerando ademés que se ha generado un IVA de algo més de 36 millones de euros y un
ICIO total de algo mas de 5 millones de euros.

No se ha considerado el IVA e ITP que se podra generar por la transmision de viviendas y
locales comerciales durante la actuacion, aunque también tienen la condiciéon de ingresos
publico.

PLAN ESPECIAL DEL SECTOR OI/2
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3.- VIABILIDAD DE LA ACTUACION Y ADECUACION A LA DEMANDA.

3.1.- Viabilidad econdmico-financiera.

Para analizar la viabilidad econémico-comercial de la actuacion, se han realizado dos tipos de
estudio econdémico-financiero. El primero tiene como base un escenario en el que el promotor
de la actuacion asume la totalidad de la inversion y los amortiza a partir de las rentas obtenidas
mediante el alquiler de los inmuebles construidos. El segundo se basa en una operacion
inmobiliaria mas tipica, y los ingresos para amortizar la inversién se obtienen de la venta de las
viviendas y locales construidos.

Esto no implica que este sea necesariamente el modelo de negocio del promotor de la
actuacion, un mix de ambos escenarios, 0 incluso uno en el que la actuacién consista en la
transformacion urbanistica del ambito y la venta de los solares generados. La utilizacion de
estos escenarios se ha entendido mas acorde con la metodologia input-output desarrollada
normalmente para la realizacién de estudios de viabilidad.

En ambos casos se ha considerado usar pardmetros econdmicos conservadores desde el
punto de vista comercial, dada la coyuntura actual y su perspectiva a corto y medio plazo.

A continuacién resumimos los datos obtenidos en cada escenario:
a.- Escenario alquiler.
En este escenario, se han valorado las siguientes circunstancias:

e La inversion total de urbanizacién y edificacion es de 172.320.000 euros. De esta
inversién, se considera financiada con medios ajenos el 80%. La financiacion se
amortiza en un plazo de 15 afios, tomando como referencia un tipo de interés del 6%,
representando un gasto financiero superior a 33 millones de euros.

e En cuanto a los ingresos, se estima un precio medio de alquiler (mensual) del m2t
residencial de 6 euros, y de 6 euros el m2 terciario. Este precio se incrementa
anualmente conforme a una proyeccion del IPC. Se acompafia como Anexo n® 2 un
sucinto estudio de mercado en el que se concretan fuentes de datos sobre precios
medios de alquiler de vivienda y locales comerciales en la ciudad de Alicante.

e Se toma como referencia una tasa de actualizacién del 10%, para el calculo de la renta
perpetua a partir del afio 16, donde finaliza el periodo de pago de deuda.

e Estos datos —pagos de deuda y gastos de administracién, y cobros de rentas de
alquiler- se proyectan en el tiempo tomando como referencia un escenario temporal de
edificacién y comercializacion variable.

Conforme a estos datos, se estima una TIR de 9,86%.
b.- Escenario venta.
En este caso, se han valorado las siguientes circunstancias:

e La inversion total de urbanizacion y edificacion es de 172.020.000 euros. De esta
inversién, se considera financiada con medios ajenos el 80%. La financiacion se
amortiza en un plazo de 15 afios, tomando como referencia un tipo de interés del 6%,

representando un gasto financiero superior a 33 millones de euros.

e En cuanto a los ingresos, se estima un precio medio de venta del m2 residencial de
1.400 euros, y de otros 1.400 euros el mzt terciario. Este precio, deliberadamente
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conservador, se incrementa anualmente conforme a una proyeccion del IPC. Se
acompafia como Anexo n° 2 un estudio basico de mercado en el que se concretan
fuentes de datos sobre precios medios de venta de vivienda y locales comerciales en la
ciudad de Alicante. En el presente caso, hemos optado por establecer estos precios
medios en 1.400 euros el m2t, con el fin de considerar como factible el que a corto
plazo continde el proceso de reduccién del precio de la vivienda.

e Estos datos —pagos de deuda y gastos de administracion, y cobros de rentas de
alquiler- se proyectan en el tiempo tomando como referencia un escenario temporal de
edificacion y comercializacion variable.

Conforme a estos datos, se estima una TIR de 26,69%.

3.2.- Adecuacion a la demanda.

En cuanto a la demanda comercial de vivienda y locales comerciales, hemos visto en la
Memoria Informativa que presente crecimiento urbanistico estd dentro de las previsiones del
documento de Revision del Plan General de Alicante, y que encaja con suficiencia en las
previsiones de incremento poblacional que la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana
asigna para el municipio de Alicante, considerando una tasa de crecimiento del 1,15% anual.

Alicante (Capital) prevision poblacion ciudad de alicante previsién poblacion sector Renfe
de o ) % sobre incremento
media de crecimiento anual (ETCV) pablacién 2 o TR G prev. lacion anual
1,15% 336.128 3.611,06 10% anual

1,15% 339.993

1,15% 343.803

1,15% 347.858

1,158 351.859

1,158 355.905

1,158 350.998 361 B,82%
1,158 364.138 361 B,72%
1,15% 368.326 381 B,62%
1,15% 372.561 361 B8,53%
1,15% 376.846 361 B8,43%
1,15% 381179 361 B8,33%
1,15% 385.563 361 B,24%
1,158 389.997 361 B,14%
1,158 304.482 361 B,05%
1,158 380.018 361 7,96%
1,158 403.607

Por lo tanto, la oferta de usos lucrativos de este Plan Especial es coherente con la dinamica de
crecimiento poblacional de la ciudad de Alicante.

Ademas, dada la centralidad de la actuacion y el nivel de servicios y dotaciones asociados a la
misma, es factible afirmar que las operaciones de comercializacion tendran efectos positivos,
maxime aun si se toman como referencia precios de venta conservadores que hagan atractiva
la adquisicién de vivienda a los ciudadanos, asi como su financiacion por entidades bancarias.
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1.- METODOLOGIA.

Para determinar los precios de venta y alquiler utilizados como referencia para la presente
memoria, hemos acudido a empresas que facilitan via web informacion actualizada sobre estas

cuestiones.

2.- INFORMACION DE PRECIOS DE MERCADO DE USOS RESIDENCIALES.

2.1.- Precios medios de venta.

a.- Precio maximo de venta de viviendas protegidas.

El precio maximo de venta de viviendas protegidas actualmente vigente en el municipio de
Alicante es 1.697,97 euros/m2 util, que en m2 construidos es de 1.272,73 euros (segun el
Reglamento de Vivienda Protegida vigente en la Comunitat Valenciana, el coeficiente de paso

de util a construido es 0,75).

b.- Precio medio de viviendas de renta libre.

e Fuente: www.ventadepisos.com: precio medio 1.327 euros/m?t para viviendas de entre

60 y 90 m3t.
@ Acceso propietarios Publica GRATIS tu anunc
ventade[:isos g g a MP3 Acudtico
Especialistas en pisos en venta m o) | J.‘ 39:95§
HOME | LACOMUNIDAD | ALERTAS | 5 MILISTA(D) | MUDANZAS

Precio de la vivienda en Alacant / Alicante (Alicante / Alacant) ¥witear 0] 341 0

Euras fm?

1.500

1.440

1.380

1.320

1.260

1.200

& meses | 1sfic

'
RS

Datos de la grafica

Precio medio Noviembre 2013:
1.327 €m*

H° de viviendas utilizadas:
18.707

Viviendas con superficie:
Todss | hasta 60 m2 | entre €0 y 90 m2 | més de 90 m2

e Fuente: www.ventadepisos.com: precio medio 1.554 euros/m2t para viviendas de mas

90 m2t.

ventade [zisos r"jH_'_L,| 3D \\l I |
e s IDRIL VIJA! ALTAMIRA

HOME | LACOMUNIDAD | ALERTAS | ¢ MILISTA(0) | MUDANZAS Publica GRA

W Twittear 0 g+l 0

Precio de la vivienda en Alicante / Alacant provincia

Eurcs [ m?

e

& meses | 1 afic =
! Datos de la grafica
1.700

1.640 Precio medio Noviembre 2013:
1.554 €/m*
1.580
N° de viviendas utilizadas:
1.520 ‘_\—// 162293
1.460 Viviendas con superficie:
Todas | hasta 60 m3 | entre 60 y 80 m2 | més de 50 m2
1.400 T
& 0 3 ~ >
o 3 & & & ©
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2.2.- Precios medios de alquiler.

e Fuente: www.enalquiler.com: precio medio 436 euros/m2t para viviendas de entre 60 y
90 m2t.

-

enE |qu||er R & cceso rea pvaca anuncintes | Registte como anuncinte
HOME | LACOMUNIDAD | ALERTAS | COMPARADORPRECIOS | s« MILISTA(D) | TRASLADO DE PISO
© Yolver

Evolucién del alquiler en Alicante / Alacant provincia

Eurcs

6 meses | 1sfic

Datos de la grafica

Precio medio Noviembre 2013:

s00 436 €
400 N° de viviendas utilizadas:
8555
300
200 Viviendas con superficie:
Todes | hests €0 m2 | entre 80 y 90 m2 | més de S0 m2
100
> 2 R = R =

# » o & & &

e Fuente: www.enalquiler.com: precio medio 641 euros/m2t para viviendas de mas de 90

m2t.
.
enelquller Especialistas en pisos en alguiler & Acceso drea privada anunciantes | Reqistrate como anunciante
HOME | LACOMUNIDAD | ALERTAS | COMPARADORPRECIOS | s MILISTA(D) | TRASLADO DEPISO Publica GRATIS tu ammcio
€ Volver
Evolucién del alquiler en Alicante / Alacant provincia
Euros.

6 meses | 1sfo

Datos de |a grafica
1.000

Precio medio Noviembre 2013:

641€
700 - -
N° de viviendas utilizadas:
s00 11858
500
o0 Viviendas con superficie:
Togas | hesis 80 m3 | ntre €0 y 80 m2 | més de 50 m2
200 > > > >
~ ~ < <
+ ~ & & & o

3.- INFORMACION DE PRECIOS DE USOS TERCIARIOS.

3.1.- Precios medios de venta.

e Fuente: www.fotocasa.com: local comercial - precio medio 2.000 euros/m2t.

TOTOCAaSa.es

v Te avisamos si baja de precio o llegan parecidos

44 Volver al listado

Local comercial en Benito Pérez Galdos, 6

260.000 €
Hipoteca 660 €/mes

130 m*
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e Fuente: www.fotocasa.com: local comercial - precio medio 1.541 euros/m2t.

fotocasa.es

v Te avisamos si baja de precio o llegan parecidos

44 Vob

Local comercial en Av. Maestro José Garberi Serrano, N° 11
Playa de San Juan, Alicante / Alacant

370.000 €

240 m?

e Fuente: www.fotocasa.com: local comercial - precio medio 1.050 euros/mzt.

fotocasa.es

” Te avisamos si baja de precio o llegan parecidos

Local comercial en Centro-Renfe
Ensanche - Diputacion, Alicante / Alacant

105.000 €

Hipoteca 267 €/mes

100 m*

y
d I D = L a . o sia
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3.2.- Precios medios alquiler.

e Fuente: www.idealista.com: local comercial - precio medio 6,9 euros/m2t.

alquiler de local en avenida pintor javier soler, 41. alicante / alacant

guardar para después i’ nome interesa

| poner una nota personal (sblo ti la podras ver)

1.200 euros/mes - recibir aviso si baja de precio
6.9 euros/mes/m?

local de 175 m? - mas detalles
bajo

enviar por email y compartir [kl = @

"antigua clinica veterinaria -recepcion - varias
estancias - quiréfano- aseos "

avenida pintor javier soler, 41 - ver mapa de la
zona

barrio vistahermosa

distrito parque avenidas-vistahnermosa

alicante / alacant

03015, alicante

do el 13 de novi e
47 visitas hasta ayer

e Fuente: www.idealista.com: oficina - precio medio 6,2 euros/mzt.

| poner una nota personal (sblo tij la podrés ver) =1

1.000 euros/mes - recibir aviso si baja de precio
también en venta por 175.000 euros
6.2 euros/mes/m*

local de 160 m? - mas detalles
fianza de 2 meses

enviar por email y compartir fad 1l [+

"estupendo local comercial, recientemente reforma
ideal para cualquier negocio”

"local totalmente reformado afio 2010 con tarima
flotante, con 150mt (2 locales juntos), distribuidos
como centro de formacién homologado por el serve
ideal para academias, o cualquier otro tipo de
negocio. la situacion es de esquina y dispone de ul
gran fachada con luz natural en todas las
dependencias.dispone de salida de
humos.oportunidad Gnica para empezar un negocic
inmediatamente funcionar. el local o nave dispone
portero automatico”

Anlla mamnnéra mavéambkida AE  ar mana s la
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4.- CONCLUSIONES.

De acuerdo con los anteriores datos, y teniendo en cuenta el contexto de la valoracion,
orientado a la realizacion de una estimacion preliminar de la viabilidad de un plan de negocio
inmobiliario vinculado al desarrollo de los usos lucrativos del Sector Ol/2 del Plan General de
Alicante, podemos concluir que son aceptables los siguientes precios de referencia:

a.- Usos lucrativos residenciales:
e Precio medio de venta:
o Vivienda protegida: 1.273 euros/m2t.

o Vivienda libre: 1.450 euros/mzt.
o Precio medio usos residenciales del sector; 1.400 euros/mzt (redondeado).

valores venta

uso techo precio medio precio total precio medio total
residencial vpp 58.250,00 1.273,00 € 74.152.250,00 €
residencial libre 113.705,00 1.450,00 € 164.872.250,00 € 1.390,04 €
total 171.955,00 239.024.500,00 €

o Precio medio de alquiler: consideraremos un precio medio de 6 euros/mzt.
b.- Usos lucrativos terciarios:

¢ No realizamos en el presente caso distinciones entre uso terciario oficinas y comercial,
dado que los testigos analizados de uno y otro caso presentan similares valores.

e Precio medio de venta: consideraremos un precio medio de 1.400 euros/mzt, dada las
diferencias sensibles entre los testigos analizados.

e Precio medio de alquiler: consideraremos un precio medio de 6 euros/m2t.
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ANEXO 2.- PLANES DE NEGOCIO Y FLUJOS DE CAJA.
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