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%5‘ j Para informaci6n de consumidores se hace constar que la manifestacién de los libros por esta Nota Simple
R 4 Informativa se hace con los efectos que expresa el art. 332 de Reglamento Hipotecario, ya que sélo la

°{”“’""’I""dap Certificaci6n acredita, en perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, segtin dispone el
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD NUMERO CUATRO DE ALICANTE
CONSTANCIO VILLAPLANA GARCIA - DNI/NIF 22109222N
REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD

Fecha: Alicante a 4 de Julio de 20186,
Solicitante: Gimeno Pastor, Violeta
DATOS DE INSCRIPCION

. FINCA DE ALICANTE N°: 36860
INSCRIPCION: Tomo: 3034 Libro: 754 Folio: 134 Inscripcion: 3 Fecha: 13/05/2015
IDUFIR: 03023000573722

DESCRIPCION

URBANA.- PARCELA RESULTANTE A-1.- Parcela de terreno de forma poligonal situada en el ambito de la Unidad
de Ejecucién Nimero Dos del Plan Parcial 1/8 del P.G.M.O. de Alicante, que tiene una superficie de ocho mil
seiscientos dieciocho metros diecinueve decimetros cuadrados y que linda: Norte, Avenida de Holanda; Sur, calle
en Proyecto Uno; Este, fincas resultantes A2 Y A3; y Oeste, calle Currican.- Tiene una superficie neta de ocho mil
seiscientos dieciocho metros diecinueve decimetros cuadrados, a Ia Que corresponde la edificabilidad siguiente:
Edificabilidad Residencial: trece mil doscientos ochenta metros sesenta y dos decimetros cuadrados. Edificabilidad
Terciaria: ochocientos veintidos metros cuadrados.- REFERENCIA CATASTRAL: 48971 03YH2449F0001WD.-

TITULARIDAD

AYUNTAMIENTO DE ALICANTE, en cuanto a la totalidad del PLENO DOMINIO.

- Adquirida por Reversion, en virtud del documento administrativo expedido en Alicante, de fecha 10 de Marzo de
2014, por el AYUNTAMIENTO ALICANTE.

- Inscripcién 32, de fecha 13 da Mayo de 2015, al tomo 3034, libro 754, folio 134.

CARGAS
Al margen de la inscripcion/anotacién 3% aparece extendida nota de fecha 13/05/15, segun la cual queda afecta por

5 afios a la posible revisién por la autoliquidacién de! Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, habiéndose declarado exenta/no sujeta.

ASIENTOS LIBRO DIARIO PRESENTADOS Y PENDIENTES DE DESPACHO
= = T RS9t IADUS Y FENDIENTES DE DESPACHO

NO hay documentos pendientes de despacho

SIN MAS ASIENTOS

---FiN DE LA NOTA SIMPLE--—

ADVERTENCIA: Los datos consignados en la presente nota simple se refieren al dia de la fecha antes de la
apertura del Libro Diario.

Hons. 3.01 euros N° 4-1-F ARANCEL.
I.V.A. 0.83 euros
TOTAL 3.64 euros
—— ADVERTENCIAS ——

1. A los efectos de lo previsto en el art. 31 de Ia Ley Orgénica 10/1998, de 17 de diciembre, se hace constar que;
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£ GOBERNO MINISTERIO
‘§ DE ESPANA DE HACIENDA

Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS ~ DIRECCIGN GEMERAL

SECRETARIA DE ESTADO m
DE HACIENDA,

Sede Eiecirdnica

DFL CATASTRO del Catostro

4897103YH2449F0001WD I

REFERENCIA CATASTRAL

4897102YH2449F0001HD

LOCAL ZACION

ANEXO

RELACION DE FINCAS COLINDANTES

HOJA 11

AV HISTORIADOR VICENTE RAMOS 12[B] PARCELA A-3

NIF

A03055670

REFERENCIA CATASTRAL

4897101YH2449F -—-

ALICANTE/ALACANT [ALICANTE]

APELLIDOS Y NOMBRE
TRAVENSA SA

DOMICILIO FISCAL

PZ NUEVA 7 PI:EN Pt:C

03300 ORIHUELA [ALICANTE]

CL CIENTIFICO JAIME SANTANA 7 RESD SIERRA MARIOLA

NIF

L]

ALICANTE/ALACANT [ALICANTE]

APELLIDOS Y NOMBRE ! RAZGN
I COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

CN-

A%

r: DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO
verificable en https:/www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma; 06/07/2016

Documento firmado con CSV
CS8V: E3TRBXVR791JW3AR
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Excmo. Ayuntamlento de Alicante N/RP: CYP2016000001
Concejalin de Urbanismo

ASUNTO

VALORACION PARCELA MUNICIPAL SITA EN AV. HISTORIADOR VICENTE RAMOS

SOLICITUD

El 26 de enero de 2016 el Departamento de Gestién Urbanistica recibié solicitud de valoracién
técnica actualizada de la parcela municipal (ref. Cat. 4887103HY2449F000TW) sita en av. del
Historiador Vicente Ramos, para enajenacién mediante subasta.

VALORACION

a.- Descripcion de la parcela

Solar con frente a la avenida Historiador Vicente Ramos, calle Redes y calle Periodista
Asuncién Valdés.

O 000

Se corresponde con la finca n® 36860 del Registro de la Propiedad n°® 4 de Alicante, inscrita en
el tomo 3034, libro 754, folio 133. Segln informaci6n registral tiene una superficie de 8.618,19
m?, También se corresponde con Ia referencia catastral 4897103YH2449F0001WD.

Estd clasificado como suelo urbano y el Plan Parcial del sector 16 “Playa de San Juan” lo
califica come residencial-terciario.

b.- Legislacion aplicable

En funcién del objeto de la valoracién, relativo a |2 enajenacién mediante subasta de una
parcela del Patrimonio Puiblico del Suelo, se considera que se rige por:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

- Real Decreto 1452/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamentc de
valoraciones de la Ley de Suelo.

- Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y
Paisaje, de la Comunidad Valenciana.

- Decretc 90/2009, de 26 de junio, del Consell, por el que se aprueba el Reglamento de
Viviendas de Proteccién Publica.

- Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda
y Rehabiltacién 2009-2012.

- Decreto 66/2009, de 15 de mayo, por el que se aprueba el Plan Autonémico de Vivienda de la
Comunidad Valenciana 2009-2012.

s
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Excmo. Ayuntamiento de Alicante N/Rf*: CYP2016000001
Concefalin de Urbanismo

c.- Criterios de valoracién

El valor del suelo destinado a la promocion de viviendas protegidas debe basarse en Ia
normativa vigente en materia de vivienda protegida, dado que su precio de venta est4 tasado.

La Disposicién Adicional segunda del Decreto 66/2009 del Consall, establece que a los efectos
de la valoracién de los terrenos donde se vayah a promovar viviendas protegidas, se aplicars el
valor de repercusién del suelo determinado por el método de! valor residual estético, incluyendo
en su caso el que corresponda a la urbanizacién. El valor del suelo se obtendrs como
sumatorio de los productos obtenidos de multiplicar la edificabilidad de cada uno de les usos,
atribuidos por la ordenacién urbanistica, por su correspondiente valor de repercusién del suelo
(VS = JEi - VRSi).

No obstante, el articulo 9 de! Decreto 90/2009, del Consell, establece como limite al valor de
los terrenos donde se vayan a promover viviendas de proteccién pdblica, afiadido el importe
total del presupuesto de las obras de urbanizacion, que no podra exceder del porcentaje que
establezca al efecto los planes de vivienda ¥ suelo aplicables. Actuaimente, en defecto de
prevision en los planes de vivienda y suelo del sistema de valoracién referido, se aplica de
forma subsidiaria en el término municipal de Alicante (Ambito Territorial de Precio Méximo
Superior A) como limite al valor de los terrenos un coeficiente del 25 por ciento de los precios
maximos de venta equivalentes de las viviendas, locales, garajes y trasteros.

Seguin especifica el mismo articulo 9, en relacién con el método de comprobacién establecido
en el Reglamento de Viviendas de Proteccién Publica, el valor del coeficiente a aplicar para los
locales sera de 1,2 veces el precio méaximo de venta de las viviendas,

Por tanto, se deberd considerar el menor de ios valores del solar obtenido mediante dos
hipétesis: con el limite méximo de repercusién del suelo del 25%; y por el método del vaior
residual estatico.

d.- Edificabilidad y uso

Segln informacién registral 3 fa parceia le corresponde una edificabilidad residencial de
13.280,82 n¥c, que estd sujeta a régimen pretegido, por proceder de Ja adjudicacién obligatoria
de aprovechamiento a la Administracién, con destino a patrimonio plbiico de suelo.

El articulo 18 de las normas urbanisticas del Plan Parcial del sector /6 obliga a construir en el
interior de la parcela més de una plaza de garaje por vivienda. Y el articulo 8 del Decreto
80/2009, del Consell, permite incorporar a la vivienda protegida una superficie Gt mdxima
adicional de 25 m* () destinados a una plaza de garaje. Seglin determina el articulo 9 del
Decreto 90/2009, del Consell, a los efectos de calculo de valoraciones, el coeficiente entre la
superficie util y la construida es de 0,75. Por consiguiente, la superficie mixima construida
adicional destinada a una plaza de garaje es de 33,33 m? construidos. Si se cohsidera una
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Excmy. Ayuntamiento de Alicante N/RF: CYP2016000001
Concejalia de Urbanismo

superficie por vivienda de 100 m? construidos, se permititian un total de 133 plazas de garaje
vinculadas a las viviendas protegidas, con una superficie maxima destinada a garajes de
4.432,89 m'c (133 garajes por 33,33 nv¢/garaje).

Hoy en dia hay varias promociones de viviendas en ejecucién en el entorno cercano gue estin
ofertando més de una plaza de garaje por vivienda. Tras consuitar tales promociones, se ha
llegado a la conclusién de que como promedio se construyen 1,35 plazas de garaje por
vivienda, ratio que se considera asumible por la demanda actual del mercado inmobiliario ¥ que
se aplica a la presente valoracién. Por tanto, para la hipotética promocién se estiman otras 47
plazas de garaje adicionales (133 viviendas x 0,35 garajes/vivienda), pero no vinculadas a la
vivienda protegida, con una superficie de 1.566,51 m?c (47 garajes x 33,33 mPc/garaje).

LT T T

El citado articulo también permite incorporar a la superficie de fa vivienda protegida otros 8 m?
utiles (es decir, 10,67 nvc) para trastero anejo. Para la hipotética promocién de 133 viviendas,
la superficie méxima destinada a trasteros vinculados a las viviendas protegidas es de 1.419,11
mic (133 trasteros x 10,67 mPcitrastero).

Ademas, a la parcela también le corresponden 822,00 m*c de uso terciario, ubicados en la
planta baja con fachada a ta avenida Historiador Vicente Ramos.

€.- Coste urbanizacién interior parcela libre

El articulo 14 de la Normas Urbanisticas del Plan Parcial del sector /8 determina que la
ocupacién méxima de la parcela no excedera del 50% de su superficie. A efectos de la
presente valoracién se considera una supeficie a urbanizar de 4.309,10 n? (8.618,19 m* x 0,5).

Se estima un coste de urbanizacién de las zonas comunes, incluyendo jardineria, instalaciones
deportivas, club social, etc., de 100 € por metro cuadrado de suelo, que suponen unos costes
de ejecucién por contrata de 430.910,00 € (4.309,10 m? x 100 €/m).

f.- Valor limite del solar

El Decreto 90/2009, de! Consell fija, en su articulo 10, que los precios méximos por metro
cuadrado Util para las viviendas protegidas en Alicante (Ambito Territorial de Precio Maximo
Superior A2) se determinardn multiplicando el médulo bésico estatal por el coeficiente 2,24. Ef
Médulo Bésico Estatal (MBE), establecido en el Acuerdo del Consejo de Ministros de 27 de
enero de 2012, es de 758 € por metro cuadrado til.

Por tante, el precic maximo de vivienda protegida en Alicante es de 1.273,44 € por metro
cuadrado construido (758 €/mPu x 2,24 x 0,75 mu/n¥c). '

El precio méximo del metro cuadrado de superficie util computable de garaje, en sétano o
cerrado en superficie, y de trastero es del 60 por ciento del correspondiente al metro cuadrado

]
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Excmo. Ayuntamiento de Alicante
Concefalio de Urbanismo

Cuadro resumen de valores segdn usos:

N/RF: CYP2016000001

Gt de la vivienda, segin determina el articulo 10 de! Real Decreto 2066/2008, de 12 de
diciembre. En el supuesto de garajes en superficie de parcela y abiertos este porcentaje se
reduce al 50 por ciento.

El precio méximo para garaje, en sétano o cerrado en superficie, y para trastero vinculado a
vivienda protegida en Alicante es de 764,06 € por metro cuadrado construido (758 €/mfu x 2,24
x 80% x 0,75 mPu/m?c).

Para el uso terciario, el articule 8 del Decreto 9072009, del Consell, establece que el valor del
coeficiente a aplicar para locales es de 1,2. Por tanto, el valor méximo de venta del uso
terciario equivalente es de 1.528,13 € por metro cuadrado construido (1.273,44 €mic x 1,2).

Va"(’\’,:,’f"‘a Repercusiin Suslo | E diicabllidad | Valor suelo
Uso funcional €/méc €/mic méc €
Viviendas, plantas 1 a 10 1.273,44 318,36 13.280,62 4.228.018,18
Locales, PB 1.528,13 382,03 822,00 301.177,17
Garajes vinculados 764,08 191,02 4.432,89 846.752,92
Garajes no vinculados 764,056 191,02 1.566,51 299.234,74
Trasteros vinculados 764,06 191,02 1.419,11 271.078,39

po -

roraL Al

430.910,00 €).

pueds comprobar fa validez de la fimna elsctrénica da los d umen| i
del Ayuntamiento de Allcante. o8 documentos firmados accediendo al aparlado

8- Valor del solar, segin método residual estatico

Vv

El precio del solar aplicando el limite del valor de repercusién del suelo y descontando los
costes de urbanizacién interior de la parcela asciende a 5.515.351,40 € (5.946.261,40 € -

El valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos s determina por el método residual

estatico, segln la férmula: = 7 Ve , del articulo 22.2 del Real Decreto 1492/2011,
% de 24 de octubre. Siendo VRS el valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado
% edificable del uso considerado; Vv el valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso
] considerado del producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de
:g’_ mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable; K el coeficiente
3 que pondera la tolalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacién, gestidén y
ﬁ promocién, asi come el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria
L
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E
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necesaria para la materializacién de la edificabilidad; y Ve el valor de la construccién en euros
metro cuadrado edificable del uso considerado.

9.1.- Valor en venta (W)

Del estudio del mercado de las numerosas ofertas de venta de pisos de segunda mano, con
plaza de garaje incluida, en el entrono de la avenida Historiador Vicente Ramos, se deduce que
se sitia entorno a los 2.200 €/mPc. Este precio de venta del mercado inmobiliario es superior a
los precios mdximos autorizados para vivienda protegida y anexos (garaje y trastero), por
consiguiente, se toman los precios maximos autorizados para vivienda protegida en Alicante:

Vv vivienda: 1.273,44 €/nvc
Vv garaje y trastero: 764,06 €/mc

0 R

El Vv de los locales en planta baja, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo del mercado secundario, al no encontrarse en el entorno
suficientes promociones de obra nueva, amoja un valor medio de 2.000,00 €/mvc.

g.2.- Coeficiente K

El coeficiente K pondera la totalidad de gastos generales, incluidos los de financiacién, gestién
Yy promocidn, asi como el beneficio empresarial normal de Ia actividad de promocion
inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad. Con caracter general tiene un
valor de 1,4 pero, segin determina el articulo 22.2 del Real Decreto 149212011, puede
disminuirse hasta un minimo de 1,20 para el caso de terrenos destinados a la construccién de
viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores méximos de venta que se aparten
de manera sustancial de los valores medios de mercado residencial. Se torna este vaior
minimo de 1,20 al estar tasados ios precios de venta por debajo del valor de mercado de Ia
zona, suponiendo su promocién una inversién mas segura, con un riesgo muy bajo, lo que
conlleva que el bensficio sea menor. Para el uso terciario se aplica el méximo permitide por el
citado articulo de 1,50 en caso de promociones de riesgo previsible, justificado en que todavia
existen locales vacios en anteriores promociones de la avenida Historiador Vicente Ramos.

g.3.- Valor de construccién (V)

El valor de fa construccién del uso considerado, Ve, es el resultado de sumar los costes de
ejecucién material de fa obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el
importe de los tributos que gravan la construccién, los honorarios profesionales por proyectos y
direccién de las obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

Segln las fuentes consultadas (IVE y CYPE), el V¢ para el uso residencial tipologia edificacisn
abierta es de 714,93 €/nvc, para los locales terciarios didfanos en estructura, sin acabados, en
planta baja es de 267,71 €/m?c, para Jos garajes en primera planta sétano es de 377,74 €/méc y
para los trasteros en primera planta sétanc es de 339,28 €/nvc.

@
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g.4.- Valor residual del suelo (VRS)

Una vez conocidos los tres factores (W, Ky Vo) los valores de repercusién obtenidos son:
346,27 €/mPc para viviendas; 1.065,62 €mic para terciario en planta baja; y 258,98 €/m?c para
garaje bajo rasante, vinculado a vivienda protegida, para la plaza de garaje no vinculada 2 la
vivienda protegida es de 168,02 €/m?c y de 297,44 €/mc para los trasteros vinculados.

0 O

Vv K Ve VRS
Uso funcionai: €/mPc ’ €/nie €/nmfc
Vivienda 1.273.44 1.2 714,93 346,27
Locales, PB 2.000,00 . 15 267,71 1.085,62
Garaje, vinculado 764,06 1,2 377,74 258,98
Garaje, no vinculado 764,06 14 377,74 168,02
Trastero, vinculado 764,08 1.2 339,28 207,44

g.5.- Valor del suelo segtin método residual estatico

Cuadro resumen de valores segiin usos:

Valor venta | Repercusién suelo | Edificabildad | Valor suelo

Uso funcional €/mic €/mfc mPc €

Vivienda, plantas 1a 10 1.273,44 348,27 13.293,48 4.803.133,32
Locales, PB 2.000,00 1.065,62 822,00 875.939,64
Garajs, vinculado 764,06 258,98 4.432,89 1.148.029,85
Garaje, no vinculado 764,06 168,02 1.566,51 263.200,53
Trasteros vinculados 764,06 297 44 1.419,11 422.100,08
TOTAL m‘:ﬂdﬂ

El precio del solar aplicando el valor de repercusion del suelo determinado por el método del
valor residual estitico, descontando los costes de urbanizacién interior de la parcela, asciende
a 6.881.493,42 € (7.312.403,42 € - 430.910,00 €).

h.- Valor del solar

El valor actualizado del solar sito en la avenida Historiador Vicente Ramos, esquina con la calle
Redes, destinado a la promocién de viviendas protegidas, considerando el limite del valor de
los terrenos establecido por la normativa en vigor, es de 5.515.351,40 €.
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