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1. Identificacion y Estatus del Valorador

Este informe de valoracion ha sido preparado por D2. Laura Lifian Morales, Consultor de Valuation &
Advisory de Gesvalt y revisado por Diego Vilaro Colaianni, MRICS, Director de Advisory Services
GESVALT SOCIEDAD DE TASACION, S.A.

De manera adicional, podemos confirmar lo siguiente:

e Que poseemos la experiencia y el conocimiento para realizar este trabajo

e La valoracion se ha llevado a cabo por profesionales competentes e independientes, sin
intereses con respecto a las partes involucradas en el proceso

e Confirmamos que Gesvalt no obtiene ningin beneficio, aparte de los honorarios

correspondientes a esta valoracion

2. ldentificacion del Cliente

El peticionario de este informe es la sociedad HARRI HEGOALDE 2, S.A.

3. Finalidad de la Valoracion

La finalidad de la valoracion es Asesoramiento.

4. |dentificacion del Activo a Valorar

El alcance consiste en la Valoracion del terreno definido por la Unidad de Actuacion n° 18, situado
en Paseo José Febrer Soriano, n° 55, 12580 - Benicarld, Castellon.

La Unidad de Actuacion n° 18 se compone de las siguientes referencias catastrales:

SUP. SUELO SUP. CONSTRUIDA

REFERENCIA CATASTRAL (m?) (m?) USO PRINCIPAL DIRECCION

1 1279602BE8717N00011X 2.859 788 Residencial Ps. José Febrer Soriano, 55
2 1279602BE871N0001JX 958 513 Residencial Ps. José Febrer Soriano, 53
3 1279602BE8717N0001DX 380 - Suelo Ps. José Febrer Soriano, 51
4 1279602BE8717N0001EX 1.643 - Suelo C/ Sant Francesc, 188

5 1279602BE8717N0001RX 329 - Suelo Ps. José Febrer Soriano, 51
6 1279602BE8717N0001XX 806 - Suelo C/ Sant Francesc, 188

7 1279602BE8717N00011X 668 - Suelo C/ Sant Francesc, 188

8 1279641BE8717N0001ZX 97,53 (*) 80,60 Suelo C/ Sant Francesc, 120
Superficie total 7.740,53

(*) Superficie a valorar dentro de la UA - 18 por indicacion del cliente.
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El objeto de nuestro trabajo consiste en el calculo de los siguientes valores:

e Valor de Mercado Actual del Suelo Bruto de la Unidad de Actuacion, considerando los costes

de urbanizacion e indemnizaciones.

e Valor de Mercado Actual de las Parcelas Netas Residenciales de la Unidad de actuacion, sin

considerar los costes de urbanizacion ni indemnizaciones.

e Valor de Mercado de las dos viviendas unifamiliares existentes dentro de la Unidad de

Actuacion 18.
Adicionalmente se incluye un anexo en informe a parte en el que se obtienen los siguientes valores:

e Valor de la indemnizacion, calculado como el Coste de Reposicion Neto de las edificaciones

existentes en la Unidad de Actuacion 18.

5. Bases de Valoracion

Nuestra valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares RICS de Valoracion y Evaluacion
(“Red Book”) vigentes desde el 31 de enero de 2022.

El objeto de este informe de valoracion es la obtencién del Valor de Mercado de los activos

mencionados. La definicion de esta base de valoracion se establece en dichos estandares:

Valor de Mercado

“El importe estimado por la que un activo u obligacion deberia intercambiarse en la fecha de
valoracién, entre un comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una transaccion libre tras
una comercializacidon adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y

sin coaccion.”
Supuestos y Supuestos Especiales

Se valora asumiendo que el Borrador del Plan de Reforma Interior -nueva version marzo 2021- se
aprobase segln se describe en la Hipotesis urbanistica de valoracion que figura en el apartado 3.1

del presente Informe.

Nuestro informe de valoracion esta sujeto a nuestras condiciones de valoracion estandar y supuestos
que se incluyen en los apéndices de este informe de valoracion. En el caso de que nuestras

suposiciones resultaran ser incorrectas nuestra valoracion deberia ser consecuentemente revisada.

La valoracion debe leerse conjuntamente con las demas secciones de este Informe de Valoracion.
Los Apéndices de este Informe de Valoracion incluyen detalles de las propiedades y nuestros
detalles de calculo. Los Apéndices también contienen varios planes, mapas de localizacion y

fotografias. Todos los planos, mapas de localizacion y fotografias contenidos en el Informe y los



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

Apéndices tienen Unicamente fines de identificacion.

6. Fecha de Valoracion

Se adopta como fecha de valoracion el 22 de marzo de 2023.

7. Alcance de la Investigacion

La investigacion ha consistido en una actualizacion del informe realizado a fecha 05/05/21. Los
activos objeto de valoracion fueron inspeccionados por D* Marta Boix Garcia, técnico competente de
Gesvalt, el dia 5 de diciembre de 2019.

8. Naturaleza y Fuentes de Informacion Utilizadas

Para la elaboracion de este informe hemos dispuesto de la siguiente Informacion, que se incluye en

el Anexo:

e Borrador de la Memoria del Plan de Reforma Interior.

e Planos de superficies y usos del PRI.

e Costes de urbanizacion U.A.18 de Benicarlé.

e Parametros urbanisticos resultantes segin levantamiento topografico.

¢ Nota Simple de la vivienda sita en el Paseo Febrer Soriano, n°55, con fecha 12/04/2019.
El cliente NO nos ha facilitado documentacion registral del terreno valorado.

Igualmente, para la preparacion de este informe Gesvalt ha obtenido la siguiente informacion:
. Fichas catastrales.

o Informacion urbanistica.

Hemos supuesto que la informacion que se nos proporciona con respecto a la propiedad es completa
y correcta para el informe solicitado. Hemos asumido que los datos de todos los asuntos que puedan
afectar al valor se han puesto a nuestra disposicion y que la informacion esta actualizada. No

asumimos responsabilidad que pudiera derivarse de errores en la informacion suministrada.

9. Restricciones sobre Uso, Distribucion y Publicacion

Este informe y las conclusiones alcanzadas solo podran ser utilizados por las partes a las que se
dirige, con la Unica finalidad que se especifica y a la fecha de valoracién que se refiere, y las
conclusiones se basan en informacion facilitada por la Compaiia y otras fuentes. Asimismo,

GESVALT no sera responsable ante ningln tercero del contenido de dicho Informe o asesoramiento.

Ningln contenido, total o parcial, del presente documento (especialmente en lo que se refiere a las
conclusiones de valoracion y a los datos de identidad de cualquiera de los consultores o técnicos, asi

como de sus firmas) pueden ser difundidas, por cualquier medio, sin el previo y expreso
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consentimiento por escrito de GESVALT.

10. Conformidad con las Normas Internacionales de Valoracion (IVS)

La valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares RICS de Valoracién y Evaluacion (“Red
Book”) vigentes desde el 31 de enero de 2022.

11. Fecha del Informe de Valoracion

El presente documento se emite con fecha 29 de marzo de 2023.



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

Informe Descriptivo

Expte: 23-001433-v2
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1. EL ACTIVO

1.1. Ubicacion

El objeto de valoracion del presente informe es un suelo urbano afecto por la Unidad de Actuacion
U.A.18, sito en la poblacion de Benicarld, en la provincia de Castellon. El terreno se localiza en el
Paseo José Febrer i Soriano n° 55 y Calle Sant Francesc n° 118. Dentro de la Unidad se ubican dos

viviendas unifamiliares.

La Unidad de Ejecucion se sitia en el casco urbano del municipio, en una de las principales
entradas-salidas de la poblacion. Tiene acceso directo desde la N-340, la cual rodea la poblacion
con direccion Vinaros- Pefiscola. Por lo tanto, la zona en la que se ubica el inmueble presenta un

alto volumen de trafico rodado ademas de peatonal.

Linda por el norte con el Paseo José Febrer i Soriano, por el sur con calle Sant Francesc y por el este

y oeste con parcelas edificadas.

En la actualidad el entorno es un barrio destinado a vivienda de primera residencia, con un nivel de
renta media. Historicamente, la zona que recae al Paseo José Febrer i Soriano, ha sido una zona en
la que se edificaron viviendas unifamiliares para la poblacion de nivel de renta alto.

El entorno inmediato esta totalmente desarrollado y consolidado, existiendo pocos solares libres.

El equipamiento existente se puede considerar como bueno con un buen estado general de
conservacion.

El aparcamiento de superficie en la zona es suficiente, disponiendo de plazas a ambos lados de las

calles.

Expte: 23-001433-v2 10
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La zona se ubica entre las localidades de Vinaros, Peiiiscola y Calig, estando la poblacion banada por

el mediterraneo.

1.2. Localizacion y Entorno

Benicarlo es un municipio situado al Norte de la Comunidad Valenciana, Espana. Situado en la costa
norte de la provincia de Castellon, en la comarca del Bajo Maestrazgo. Cuenta con 27.780
habitantes (INE 2022).

Situado a orillas del Mar Mediterraneo y rodeado de huertas de regadio, Benicarlo cuenta con un
clima privilegiado propio del litoral en el que se ubica. Al norte de la ciudad desemboca la rambla

de Cervera.

Se accede a esta localidad desde Castellon de la Plana tomando la N-340 o la AP-7.
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https://es.wikipedia.org/wiki/Comunidad_Valenciana
https://es.wikipedia.org/wiki/Espa%C3%B1a
https://es.wikipedia.org/wiki/Provincia_de_Castell%C3%B3n
https://es.wikipedia.org/wiki/Comarca
https://es.wikipedia.org/wiki/Bajo_Maestrazgo
https://es.wikipedia.org/wiki/INE_Espa%C3%B1a
https://es.wikipedia.org/wiki/2018
https://es.wikipedia.org/wiki/Mar_Mediterr%C3%A1neo
https://es.wikipedia.org/wiki/Cervera
https://es.wikipedia.org/wiki/Castell%C3%B3n_de_la_Plana
https://es.wikipedia.org/wiki/N-340
https://es.wikipedia.org/wiki/AP-7
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El término municipal de Benicarlé limita con el
Mar Mediterraneo por el Este y las localidades
de Vinaroz al norte, Calig al oeste y Pefiiscola

al sur.

La localidad cuenta con una importante red de
transportes: autobuses urbanos e interurbanos,
estacion de

ferrocarril, aeropuerto de

Castellon.

Las principales actividades econdmicas que se desarrollan en el municipio son las relacionadas con

la agricultura, con gran cantidad de explotaciones agricolas, tanto de secano como de regadio,

destacando la produccion de la alcachofa de Benicarld, producto con Denominacion de Origen

Europea, citricos, hortalizas y otros productos de la huerta; las relacionadas con la pesca; y las

relacionadas con el sector servicios orientado al turismo.

La zona en la que se ubica el terreno objeto de valoracion esta alejada del centro del municipio, si

bien esta dotada de los suficientes equipamientos y servicios.
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1.3. Descripcion

Vivienda n°® 1, situada en el Paseo José Febrer Soriano, n° 55

Descripcion registral (fecha 12/04/2019):

FINCA N° 4342 (SUELO URBANO, DE USO RESIDENCIAL, U.A.18): vivienda unifamiliar situada en calle
Paseo José Febrer y Soriano n°55, responde a la referencia catastral 1279602BE8717N0001IX.
Parcela de forma poligonal con pendiente llana. Con una superficie de suelo registral de 3.217,00

m2, frente a los 2.859,00 m? catastrales.
Los linderos registrales, que no se han podido comprobar por ser nominales, son los siguientes:

- Norte: Jorge Cid Foix, antes Ramon Cid.
- Sur: Antonio Esteller.
- Este: Paseo Febrer Soriano, antes Paseo de la Liberacion.

- Oeste: Miguel Ferrer y Miguel Febrer.

Descripcion catastral:

samcemos CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
%2—3; SfEma  Deraceos DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
s e Referencia catastral: 1279602BE8717N0001IX
PARCELA
Localizacién: Superficie grafica: 2859 m2

Participacion del inmueble: 100,00 %

PS JOSE FEBRER SORIANO 55 Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

12580 BENICARLO [CASTELLON]

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 788 m2
Afio construccién: 1940

Construccidn

Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m*
APARCAMIENTO 100/01 78
ALMACEN 100/02 8
VIVIENDA 102102 14
ALMACEN 100103 17
VIVIENDA 100/04 232
ALMACEN 100005 87
VIVIENDA 101/01 215
VIVIENDA 100106 20
DEPORTIVO 10007 54
ALMACEN 100/08 48
ALMACEN 100/09 15
VIVIENDA 101/02 20

281150 Goordenadas U TM. Huse 31 ETRSSD

P

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Lunes , 27 de Marzo de 2023

La referencia catastral que consta en la documentacion registral aportada es correcta,

comprobandose asi la correspondencia real-registral-catastral.

Segln descripcion la descripcion registral/catastral la vivienda se distribuye en planta baja y piso
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con un pequeiio sotano y terraza. Estd compuesta de varias habitaciones y dependencias, servicios
de agua, luz y alcantarillado.

Segln consta en catastro, el afo de construccion es de 1.940, con una reforma total en el afo
1.980.

Tiene una superficie construida total de 788 m?2 sobre una parcela de 2.859 m2.
Los planos catastrales de la vivienda, por planta, obtenidos de la sede electrénica de catastro son:

Planta general:

E *ﬁ s cxemoo . CROQUIS CATASTRAL
, sem
a

g:‘mm
omooNGRON i eciiica PARCELA CATASTRAL 1279602BE8747N
del Catastro

PS JOSE FEBRER SORIANO, 0055. BENICARLO [Castell n] 27 de marzo de 2023 13:13
SUPERFICIE PARCELA : 2862m*
SUPERFICIE CONSTRUIDA
|| || Sobre Rasante : 788 m?
Bajo Rasante : om?
TOTAL : 788 m’

PLANTA GENERAL CROQUIS AESCALA 1:600

Expte: 23-001433-v2 14
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Planta baja:

SECRETARIA DE ESTADO u
DE HACIENDA,
{ = ¥ GOBERNO HINISTERIO
SHRLT  DEESPANA DE HACIENDA
BRECCION GENERAL ) canicg
a a DEL CATASTRO $ede Elecironice

del Caf

PS JOSE FEBRER SORIANO, 0055. BENICARLO [Castell n]

CROQUIS CATASTRAL

PARCELA CATASTRAL 1279602BE8717N

27 de marzo de 2023 13:13

SUPERFICIE PARCELA - 2862 m

SUPERFICIES SEGUN USOS

Codige  Sup.enm* Descripcion
AALD 15 ALMACEN

AMLDE 4B ALMACEN

KPS.07 54 DEPORTIVO PISCINA

V.08 20 RESIDENCIAL USO PROPIO
AALDS 6T ALMAGEN

V.04 232 RESIDENCIAL USD PROPIO
AMLDZ 8 ALMACEN

AMLDZ 1T ALMACEN

ARPDT 7B APARCAMIENTO

TOTAL 539

SUPERFICIES GRAFICAS

Codige  Sup.enm?® Descripcion
ARLDE 1T ALMACEN

ARROT 7B APARGAMIENTO

ARLDZ 8 ALMACEN

ARLDE 15 ALMACEN

AALDS BT ALMAGEN

ARLDE 4B ALMACEN

KPSOT 54 DEPORTIVO PISCINA

PTO 2324 PATIO

V.04 232 RESIDENCIAL USO PROPIO
V06 20 RESIDENCIAL USO PROPIO

TOTAL 2863

PLANTA BAJA 00

Planta primera:

SECRETARIA DE ESTADD .
D€ HACIENDA,
i 8 ¥ GOBIERNO MINISTERIO.
b2 T: DE ESPANA DE HACIENDA
DHRECCION GENERAL Sede E
a a DEL CATASTRO ede Hec

del Cat

PS JOSE FEBRER SORIANO, 0055. BENICARLO [Castell n]

CROQUIS A ESCALA 1-800 Pagina 2/4

CROQUIS CATASTRAL
PARCELA CATASTRAL 1279602BES717N

27 de marzo de 2023 13:13

SUPERFICIE PARCELA - 2862 m?

SUPERFICIES SEGUN USOS

Codign  Sup. enm? Descripcion
Vo2 20 RESIDENCIAL USD FROPIO
vt 215 RESIDENCIAL USO FROPIO
TOTAL 235

SUPERFICIES GRAFICAS

Codign  Sup.enm? Descripcion
Vo1 215 RESIDENCIAL USO PROPIO
Vo2 20 RESIDENCIAL USD PROPIO
TOTAL 235

PLANTAD1

CROQUIS AESCALA 1:600 Pagina 3/4
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Planta segunda:

A " CROQUIS CATASTRAL
 allE e theme,
7 CSCCONGEA s et PARCELA CATASTRAL 1279602BESTATN

PS JOSE FEBRER SORIANO, 0055. BENICARLO [Castell n] 27 de marzo de 2023 13:3
SUPERFICIE PARCELA : 2862 m*
Cédige  Sup. enm? Descripcion
Vo2 14 RESIDENCIAL USO PROPIO
TOTAL 14
SUPERFICIES GRAFICAS
Cédige  Sup.enm® Descripeidn
Vo2 14 RESIDENCIAL USO PROPIO
TOTAL 14

PLANTA 02 CROQUIS A ESCALA 1:600 Péagina 4/4
Descripcion segun visita realizada:

Durante la visita realizada el dia 5 de diciembre de 2019, se comprobo que el inmueble se distribuye
en planta baja, primera y segunda, destinada a vivienda. La zona de parcela no ocupada por la
edificacion se destina a piscina y diversas construcciones destinadas a garaje, trasteros, almacén,

etc.

Igualmente, se observd que la vivienda ha sido ocupada temporalmente por persona distinta a la

propiedad, presentando desperfectos debidos, posiblemente, a algunos actos vandalicos.

Tras la consulta verbal realizada con la arquitecta municipal hay un interés por mantener dicha
vivienda, a la que el Ayuntamiento quiere dotar de PROTECCION ARQUITECTONICA, incluyendo dicha
proteccion en el proceso de revision del PGOU que se ha iniciado en la Conselleria de Politica

Territorial, Obres Publiques i Movilitat, para dotarla de un uso social.
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Vivienda n° 2, situada en el Paseo José Febrer Soriano, n° 53

Descripcion registral:

No se ha aportado por parte del cliente ningln tipo de documentacion registral. Responde a la
referencia catastral 1279603BE8717N0001JX.

Descripcion catastral:

e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
%ﬁi SENR DEES. DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
- DELCATASTRO

Referencia catastral: 1279603BE8717N0001JX

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
PS JOSE FEBRER SORIANO 53
12580 BENICARLO [CASTELLON]

Superficie grafica: 958 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 513 m2
Afo construccién: 1959

Construccion

Desting Escalera / Planta / Puerta Superficie m?
VIVIENDA 0001 227
ALMACEN 100/BJ 27
APARCAMIENTO 100/BJ 3z

VIVIENDA oot 227

281,150 Coordenadas U TM. Huse 31 ETRSS

Escala:
~ | 1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Lunes , 27 de Marzo de 2023

Segun figura en la ficha catastral, la vivienda fue construida en el afio 1.959.
Tiene una superficie construida de 513 m? sobre parcela de 958 m2.
Descripcion segun visita realizada:

Durante la visita realizada el dia 5 de diciembre de 2019 se comprob6 que la vivienda se distribuye

en planta baja y alta, ademas de presentar una zona de instalaciones en planta sotano:

e Planta baja: hall de acceso, despacho, salon comedor, salita, cocina, zona de servicio
(habitacion mas bafo), escaleras que comunican con planta alta y escaleras que llevan al

sotano.

e Planta primera: cinco dormitorios, tres bafos, un vestidor, distribuidor, cuarto de limpieza y

escaleras que comunican con la planta baja.
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e Planta sotano, en ella se ubica el cuarto de instalaciones y una estancia.

La vivienda mantiene la distribucion de una vivienda noble en la época de su construccion, vivienda

unifamiliar aislada destinada a primera residencia de renta alta.

Las calidades de los materiales que presenta la vivienda son medios, sin apreciar grandes reformas
desde su construccion, aunque el estado de conservacion de la misma es bueno: solados de gres,
marmol, terrazo y moqueta; videoportero en la planta baja, alarma; ventanas de madera con vidrio
simple, mosquiteras, verjas de hierro; enlucidos en techo; pintura en paredes de salon comedor y

dormitorios y alicatados en cocina y banos.

En su exterior se puede comprobar la existencia de un garaje, barbacoa, zona de limpieza y

almacén. El resto de parcela no ocupada por la edificacion se destina a zona libre ajardinada.
Almacén y aparcamiento, situadas en la calle Sant Francesc, n° 120

Descripcion registral:

No se ha aportado por parte del cliente ningin tipo de documentacion registral. Responde a la
referencia catastral 1279641BE8717N0001ZX.

Descripcion catastral:

S CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 1279641BES717N0001ZX

fud ¥ GOBERNO  MINISTERIO

) 4 DE ESPANA. DE HACIENDA

a Py Y FUNCION PUBLICA CIRECCION GRNRRAL
t

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CL SANT FRANCESC 120
12580 BENICARLO [CASTELLON]

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 256 m2
Afo construccion: 1962

Construccién

Destine Escalera / Planta / Puerta
APARCAMIENTO Jooiot

ALMACEN 100l
INDUSTRIAL JooB)

Superficie m?
55

27
174

PARCELA

Superficie grafica: 417 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

7,
K /
R

g 3 I

' : v

XA

7
&

%

Escala:

111000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Miércoles , 15 de Febrero de 2023

Segun figura en la ficha catastral, las edificaciones fueron construidas en el afo 1.962 y constan de:

- Aparcamiento de 55 mZ2.
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- Almacén de 27 m2,
- Nave industrial de 174 m?2.
Objeto de este estudio son el aparcamiento de 55 m2 y 25,60 m? del almacén.
Descripcion:

Estos inmuebles no se han visitado. Seglin informacion aportada, se trata de un cobertizo de chapa
que se utiliza como aparcamiento y una nave industrial de ladrillo empleada como almacén.

Actualmente estan en desuso.

1.4. Superficies

Superficies de la Unidad de Actuacién
Superficies registrales

No hemos dispuesto de documentacion registral de los terrenos por lo que desconocemos la

superficie inscrita en el registro de la propiedad que esta afectada por la UE-18.
Superficies catastrales

Las parcelas catastrales afectadas por la UE-18 son las siguientes:

SUP. SUELO SUP. CONSTRUIDA

REFERENCIA CATASTRAL (m?) (m?) USO PRINCIPAL DIRECCION

1 1279602BE8717N00011X 2.859 788 Residencial Ps. José Febrer Soriano, 55
2 1279602BE871N0001JX 958 513 Residencial Ps. José Febrer Soriano, 53
3 1279602BE8717N0001DX 380 - Suelo Ps. José Febrer Soriano, 51
4 1279602BE8717N0001EX 1.643 - Suelo C/ Sant Francesc, 188

5 1279602BE8717N0001RX 329 - Suelo Ps. José Febrer Soriano, 51
6 1279602BE8717N0001XX 806 - Suelo C/ Sant Francesc, 188

7 1279602BE8717N00011X 668 - Suelo C/ Sant Francesc, 188

8 1279641BE8717N0001ZX 97,53 (*) 80,60 (**) Suelo C/ Sant Francesc, 120
Superficie total 7.740,53

(*) Superficie de suelo considerada dentro de la UA - 18 por indicacion del cliente.

(**) Superficie construida considerada dentro de la UA - 18 por indicacion del cliente.
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(*) RC 1279641BE8717N0001ZX: solo se valoran 97,53 m* por indicacion del cliente.
Superficies segun planeamiento

La superficie de terreno delimitada por la Unidad de Actuacion n° 18 de Benicarlé es la siguiente:

PRI
PGOU PRI (segun levantamiento topografico marzo 2021)
Superficie total 7.410,00 m? 7.604,28 m? 7.577,13 m2

Unidad de Actuacion

A efectos de calculo adoptamos la superficie indicada en el documento del Proyecto de Reforma
Interior segin levantamiento topografico de marzo 2021, en borrador, aportado por el cliente, es
decir 7.577,13 m2.

Superficies de las viviendas cuya valoracion se incluye en el presente informe
Superficies registrales

Solo se ha dispuesto de documentacion registral relativa a la vivienda del n°55 del Paseo Febrer

Soriano.

Superficies catastrales

SUP.
USO PRINCIPAL DIRECCION REFERENCIA CATASTRAL SUP&:\'?)ELO CONSTRUIDA
(m2?)
Viv. unifamiliar Ps. José Febrer Soriano, 55 1279602BE8717N00011X 2.859 788
Viv. unifamiliar  Ps. José Febrer Soriano, 53 1279602BE871N0001JX 958 513

A efectos del calculo del valor de mercado adoptamos, en ambos casos, las superficies que figuran

inscritas en catastro.
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1.5. Estado de conservacion y mantenimiento

La vivienda situada en el n° 55 del Paseo José Febrer Soriano, segun la visita realizada en el afno
2019, se encuentra en mal estado de conservacion por su aparente falta de mantenimiento. La
vivienda del n°53 se encuentra en un buen estado de conservacion. No obstante, la inspeccion a
los inmuebles se ha realizado con el Unico motivo de llevar a cabo la valoracion, no hemos
recibido instrucciones para realizar un estudio o due diligence sobre las condiciones de la
estructura del edificio, prueba de instalaciones, o cualquier otro tipo de investigacion para
determinar si se han utilizado materiales nocivos o contaminantes en la construccion del

inmueble.

1.6. Consideraciones Medioambientales

No se nos ha facilitado ningln estudio de contaminacion relativo a la propiedad. No hemos realizado
ninguna comprobacion, ni tenemos constancia de la existencia de ninguna contaminacion especifica
o riesgo medioambiental asociado con la propiedad. Tampoco hemos sido informados al respecto

por parte de la propiedad o de cualquiera de sus asesores.

1.7. Riesgos de inundacion, fuego y de seismos

No hemos realizado ninguna investigacion relacionada con los riesgos de inundacion, sismo o

incendio en el area donde se encuentra la propiedad y que podria afectar el valor de la propiedad.

A los efectos de esta Valoracion, hemos asumido que no existen dichos riesgos o estan cubiertos
por un seguro. Sin embargo, si esta suposicion resulta ser incorrecta, los valores aqui descritos

pueden reducirse.

1.8. Condiciones del terreno

No somos conscientes de ninguna condicion adversa de los terrenos. Sin embargo, nos gustaria
llamar su atencion hacia los Principios Generales Adoptados para esta valoracion, asi como

nuestros comentarios en el parrafo anterior.
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2. LEGAL
2.1. Urbanismo

Observaciones Sobre el Ambito de las Comprobaciones Urbanisticas

Todas nuestras investigaciones se han llevado a cabo desde un punto de vista informal, tanto en la
pagina web del Ayuntamiento como mediante consulta presencial en las oficinas municipales de
Urbanismo del municipio de Benicarld. No obstante, queremos sefialar que toda esta informacion
que facilita la Oficina Municipal de Urbanismo es a titulo informativo, y no tiene caracter
vinculante. Solo un Certificado o Cedula Urbanistica, emitida por esa administracion tiene ese

caracter legal y vinculante.
Planeamiento

El Plan General de Ordenacion Urbana de Benicarld, aprobado definitivamente el 29 de julio de
1.986, establecio para el ambito de actuacion en el que nos encontramos, un suelo clasificado como
urbano no consolidado al encontrarse dentro de una unidad de ejecucion, con calificacion
Residencial, Zona Ensanche, Subzona Clave 2d, creando una ordenacion pormenorizada en manzana

cerrada y difiriendo su desarrollo a la gestion de una unidad de actuacion, U.A.18.

LEYENDA

SISTEMAS

A Abastecimiento
C  Socio- Cultural
D Docente
E Espacios libres
E1 Porques y Jardines Piblicos
@ Porques y Jardines Privados
E2 Zonas Deportivas Piblicas
[EZ]Zonas Deportivas Privadas
Ferroviario
Histdrico- Artistico (Catalogo)
Infraestructuras
Costero
Portuario
Piblico- Administrativo
Religioso
Sanitario
Viario

V1 Vias y drecs de proteccion
V2 Aparcamiento

Cementerio

<wmdOVDzZET-—T™M

N

ZONAS

Suelo Urbano

En 2009-2010 el Ayuntamiento intent6 programar la Unidad de Actuacion, presentando y aprobando
un Plan de Reforma Interior (PRI), asi como el Programa de Actuacion Integrada (PAl) y el Proyecto
de Urbanizacién, adjudicandole la condicion de Agente Urbanizador a la mercantil MECANO DEL
MEDITERRANEO SL., cuyas resoluciones fueron publicadas en el B.O.P. de Castellon de fecha 27 de
marzo de 2.010.

Una vez tomadas y publicadas dichas resoluciones, la corporacion municipal anuncié asi mismo la
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decision de “...requerir a la mercantil MECANO DEL MEDITERRANEO SL., para que, con anterioridad a
la formalizacidon del contrato, acredite la constitucion de la garantia definitiva, en la forma y
cuantia que se establecen en las bases reguladoras del programa, de acuerdo con lo previsto en el
articulo 138 de la LUV.” (pag. 29 BOP)

La garantia definitiva requerida nunca llegd a formalizarse, por lo que el contrato no llegd a

suscribirse a pesar de tener la aprobacion técnica y econdémica del ayuntamiento.

Asi, el consistorio ha iniciado el procedimiento para la desprogramacion de la U.A 18, quedando
anulados el Programa de Actuacion Integrada y el Plan de Reforma Interior anteriormente

aprobados, encontrandose en fase de finalizacion.

Es por ello, que actualmente sera preciso de nuevo la programacion de la Unidad de Ejecucion con
un nuevo Proyecto de Reforma Interior, Proyecto de reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion. Para
ello hay que tener en cuenta:

e Por el articulo 33.1 de la LOTUP (Ley 1/2019, de 5 de febrero, de modificacion de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat
Valenciana):

"1. Conforme a la legislacion estatal del suelo, el plan general estructural deberd respetar
la prevision de suelo para promover viviendas sometidas a algtin régimen de proteccion
publica con destino, preferentemente, al alquiler o al régimen de derecho de superficie y a
la venta, en un minimo de:

a) El 30 % de la edificabilidad prevista en suelos urbanizables y urbanos sin urbanizacion.

b) El 15 % de la edificabilidad prevista en suelos urbanos incluidos en dmbitos de
renovacion y regeneracion urbana.

c) EL 10 % del incremento de la edificabilidad residencial en suelo urbano que se genera
sobre la edificabilidad residencial del planeamiento vigente.

En cualquier caso, la administracidon actuante podrd fijar porcentajes de reserva para
viviendas de algun régimen de proteccion publica superiores a los minimos establecidos en

este apartado.”

e Por el articulo 36.4 de la LOTUP (Ley 1/2019, de 5 de febrero, de modificacion de la Ley
5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat
Valenciana):

“En suelo urbano, cuando la edificabilidad residencial media preexistente en la subzona de
ordenacion pormenorizada o en el drea homogénea por usos y tipologias ya supere el metro
cuadrado edificable por metro cuadrado de suelo, el nuevo planeamiento no podrd
aumentar la edificabilidad residencial aplicable a cada parcela con respecto a las

previsiones del planeamiento anterior.”

e Por el articulo 77.1.c de la LOTUP (Ley 1/2019, de 5 de febrero, de modificacion de la Ley

5/2014, de 25 de julio, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat
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Valenciana):

"En el suelo urbano incluido en unidades de ejecucidn, sin incremento de aprovechamiento
respecto de la ordenacion vigente, el porcentaje de aprovechamiento que corresponde a la
administracion es del 5 % del aprovechamiento tipo.

En el suelo urbano incluido en unidades de ejecucion, sin incremento de aprovechamiento
respecto de la ordenacion vigente, donde no se haya cumplido con los deberes y cargas
urbanisticos correspondientes, el porcentaje de aprovechamiento que corresponde a la

administracién es del 5 % del aprovechamiento tipo."

Ordenanza

PARAMETROS SEGUN CLAVE 2d:

Clasificacion: Suelo Urbano dentro del ambito de la UA18.
Calificacion: uso Residencial, Zona Ensanche, Subzona Clave 2d.

Fondo mdximo edificable: las manzanas seran macizas a excepcion de los casos en que se
especifiquen la profundidad edificable que sera la indicada en los planos de ordenacion, serie H.

Alineaciones y rasantes.
Uso caracteristico: uso residencial, vivienda plurifamiliar y unifamiliar.

Usos compatibles: hotelero. Residencial especial. Comercial. Almacenes. Oficinas. Docente.
Sanitario-asistencial. Socio-cultural. Deportivo. Abastecimiento, en la modalidad de mercados al
detalle. Religioso. Publico-administrativo. Estaciones de Servicio. Industrias, de 12 y de 2® categoria.

Aparcamientos.
Usos prohibidos: los no compatibles.

Altura mdxima: se fija la altura maxima en funcion del ancho del vial a que den frente a los

terrenos:

En viales de 12 m o menos se permite una altura de 13 m, correspondientes a planta baja y tres
plantas piso. En viales de mas de 12 m, se permite una altura de 16 m, correspondientes a planta

baja y cuatros plantas piso.

Para suelos con frente al Paseo Liberacion, hoy Paseo José Febrer i Soriano, se establecen las
siguientes condiciones particulares: La altura maxima se fija en 16 m, que corresponden a planta
baja y cuatro plantas piso. Las plantas bajas se destinaran preferentemente al uso comercial. Se

prohibe el uso industrial.

Para suelos con frente a la calle Esteban Collantes en el tramo que no esta incluido en la zona de
Casco Antiguo se establecen las siguientes condiciones: la altura maxima se fija en 16 m, que

corresponden a planta baja y cuatro plantas piso.
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Para suelos con frente a la Travesia Exterior deberan cumplir con las siguientes condiciones
particulares: Por encima de la altura maxima se autorizara la construcciéon de un atico ocupando
como maximo el 50% de la superficie de la planta piso y retranqueado 3 m. Las plantas bajas se

destinaran preferentemente al uso comercial.

Otros condicionantes:

— Clasificacion de las vias a efectos de ordenar la edificacion. Las vias se clasifican en
regladas y ordenadas. Se clasifican como regladas las vias que rodean el mercado con

excepcion de la calle Pio XII, las demas vias se clasifican como ordenadas.

— Ordenacion de la edificacion con fachada en via ordenada: La anchura minima de la fachada

se fija en 6 m, se permite edificar en planta baja el patio interior y se permite la

construccion de plantas sotano.

— El suelo privado no edificable que linde con vial o espacio libre publico debe tratarse como

jardin.

Como resultado del analisis del planeamiento vigente concluimos que el documento en borrador del

PRI que nos ha sido aportado se adapta al mismo y puede ser utilizado para la realizacion de la

valoracion.

2.2. Hipotesis urbanistica

Hipotesis urbanistica a efectos de valoracion (Borrador del Plan de Reforma Interior version marzo

2021):

SUPERFICIES (OCUPACION EN PLANTA) POR USOS

RDENACION PROPUESTA

LIy

PLAN DE REFORMA INTERIOR|
UA- 18 del PGOU DE BENICARLO

EDIFICABILIDAD ZUR-RE
M1

HARRI HEGOALDE 2 SAU

PARAMETROS ~ PGOU PARAMETROS PRI

SUPERFICIES CESIONES
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—  Delimitacion de la UE-18: 7,577,13 m?
— indice de edificabilidad: 2,6638

— Superficie de techo: 20.184,01 m?

EDIFICABILIDAD PRI

Comercial: 3.843,86 m?

Superficie construida ZUR-RES - - 19.627,01 m?
Residencial: 15.783,16 m?
Superficie construida Equipamientos SQM 557,00 m?
TOTAL 20.184,01 m?
CESIONES

Zonas Verdes 1.618,74 m?

Viales 1.765,78 m?

TOTAL 3.384,52 m?

EDIFICABILIDAD ZUR-RE

Sup. residencial 8.472,68 m?
M1

Sup. comercial 2.047,33 m?

Sup. residencial 3.246,02 m?
M2

Sup. comercial 819,52 m?

Sup. residencial 4.064,45 m?
M3

Sup. comercial 977,01 m?
TOTAL 19.627,01

A continuacion, se reflejan los plazos estimados:

e Desarrollo y aprobacion del PRI, Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion: 36
meses.

e Ejecucion de las obras: 24 meses, distribuidos en dos fases de 12 meses.

e Finalizacion de la venta de los inmuebles contando desde el mes siguiente al comienzo de la
obra: 34 meses.

Duracion total: 66 meses (5,5 anos)
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2.3. Situacion Juridica
El cliente solo ha facilitado la Nota Simple del Registro de la Propiedad de unas de las viviendas.
A los fines de la valoracion, se ha considerado que las propiedades analizadas tienen titulo valido y

correcto y estan libres de cualquier tipo de carga que pudiera tener un impacto negativo en el valor
o en la posible comercializacién de los inmuebles objeto de valoracion.

No hemos realizado una Due Diligence Legal ni Urbanistica, recomendamos que todos los aspectos
legales hayan sido confirmados por sus asesores legales.
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3. ANALISIS DE MERCADO

3.1. Entorno Econdémico

Cuarto Trimestre de 2022

La economia en Espaia sigue estando muy influenciada por los altos niveles de inflacién, la guerra
entre Rusia y Ucrania, las interrupciones en las cadenas de suministro y la subida de tipos de
interés. En Espafna se revisa al alza el crecimiento del PIB para 2022 (4,4%) pero se deteriora para
2023 pasando a un 1,3%. El crecimiento del PIB se habria acelerado durante el 2T 2022 habiendo un
efecto positivo en el consumo, principalmente en el consumo turistico. Sin embargo, podemos
observar un estancamiento en el 3T 2022 y se prevé que se extienda a los proximos trimestres o
incluso llegando a deteriorarse. Hay que destacar que hemos estamos viviendo una situacion
inflacionista que no se registraba desde los afos 80. Ha habido un endurecimiento monetario mas
rapido y brusco de lo previsto, El Banco Central Europeo (BCE) aument6 de nuevo sus tipos de
interés en diciembre 2022 (+0,50%) con el objetivo de frenar la alta inflacion en la eurozona vy sitla

la tasa ya en un 2,5%, la mas elevada desde 2009.

Espana ocupa el puesto 23 en la lista global de los paises desarrollados y es la 14* economia del

mundo por PIB nominal, la 52 de la Unidn Europea y la 42 de la zona euro. Las cifras generales:

- Poblacion (2S 2022): 47,6 millones de habitantes.
- Tasa de desempleo (3T 2022): 12,67%.

- Renta per capita: 23.690 euros, segln las Gltimas cifras publicadas.

El PIB se vio drasticamente afectado por la pandemia de la COVID-19 con un descenso del PIB del -
8,8% (INE) en el 4T de 2020, una de las mayores contracciones de Europa, para ir recuperandose a

partir del 2T 2021, como se ilustra en el siguiente grafico:

PIB por trimestre en Espafa. (variacion anual(%))
17,7

18,0

13,0

Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica) /BdE
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Con esta caida en el 4T 2020, el sector de los servicios se vio fuertemente afectado, especialmente
la industria del turismo, entre ellos, los hoteles, restauracion y ocio. La variacion interanual del PIB
se sitlla en el 3T 2022, segln los ultimos datos publicados por el INE, en el 3,8% frente al 6,8% del
trimestre anterior. El PIB espafol registra una variacion del 0,2% en el 3T 2022 respecto al trimestre
anterior en términos de volumen, 1,3 puntos inferior a la registrada en el 2T 2022. El consumo de
los hogares se ha visto negativamente afectado por el incremento en precios y algunos factores de

oferta.

Se espera que el periodo de estancamiento sea corto y se reactivara a inicios de 2023. Hogares y
empresas gozan de una mejor posicion respecto al anterior ciclo de subidas de tipos, el ahorro
acumulado durante el periodo de confinamiento sigue siendo elevado y la inversion se sostendra

gracias a los fondos NGEU.

La guerra entre Rusia y Ucrania ha tenido un impacto muy negativo en su economia, afectando a
Espafia a través de diferentes canales y reduciendo la demanda de bienes y servicios en nuestro
pais, ademas, hay que tener en cuenta que las sanciones impuestas por la Union Europea afectan a

las relaciones comerciales y financieras con Rusia.

A pesar de la incertidumbre en Espaia sobre el contexto macroeconémico, la subida de tipos y
bonos, Espana, siguen en el punto de mira de los inversores tanto nacionales como internacionales.
Aunque de cara a 2023 se esperan ajustes en el volumen de inversion del 15-20% respecto a

maximos de 2022.
indice de Precios de Consumo (IPC)

La tasa de variacion anual del IPC confirmada del mes de diciembre de 2022 se sitia en el 5,7%.
Este indicador supone un descenso de mas de un punto por debajo con respecto a la registrada el
mes anterior y dejando atras las tasas de los dos ultimos trimestres cercanas al 10%, que fueron las
mas altas desde 1985. Esto mostraria una atenuacion en la tasa de inflacion, pero sigue en niveles
historicamente altos y consideramos que se mantendra elevada por un tiempo. En el siguiente

grafico podemos observar como a pesar de las Gltimas bajadas, seguimos en picos historicos:

indice de Precios al Consumo 2003 - dic 2022 (%) 10.8

10,5

2003 2004 2005 2006 2007 200 09 2010 2011 2012 2013 2 2016 2017 2018 201

Indice de Precios de Consumo

Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)
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Esta disminucion en la tasa se debe principalmente por la bajada de los precios de la electricidad,
menor que en diciembre 2021 y también el descenso del gasoéleo para calefaccion; transporte, con
bajadas de los precios en carburantes y lubricantes mayores a las del afo anterior. Hay que destacar
la subida del 2,9% de los precios de Bebidas alcoholicas y tabaco, hasta situarse su tasa interanual
en el 7,2%. La inflacion que esta viviendo Espana actualmente en la mayoria de los bienes y
servicios, supone una reduccion del consumo y poder de compra de las familias. La inflacion ha sido
tan elevada durante el ano 2022 que se ha convertido en una de las principales amenazas para la

recuperacion de la economia espanola a pesar de estar por debajo del IPC interanual de la eurozona

que se situod en diciembre en el 9,2%.

Evolucion IPC Subyacente (%) variacion anual (Espafa Mayo 2021-Dic
2022)
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Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)

La tasa anual del indicador de la inflacion subyacente aumenta siete décimas y la sitla en el 7%,

cuando en el mes de noviembre estaba en 6,3%, la mas alta desde 1992 y sitla su diferencia con el

IPC general en mas de un punto.

Empleo

La tasa de desempleo en Espaina segun la EPA se situd en 12,67% a finales del 3T de 2022 lo que
supone un incremento de 0,18%. En el Ultimo afo esta tasa ha descendido en 1,90 puntos. El nimero
de ocupados aumenta en 77.700 personas en el 3T de 2022 respecto al trimestre anterior (un 0,38%)
y se sitla en 20.545.700. En términos desestacionalizados la variacion trimestral es del -0,06%. El
empleo ha crecido en 514.700 personas (un 2,57%) en los 12 ultimos meses. Los asalariados
aumentan este trimestre en 99.300. Los que tienen contrato indefinido se incrementan en 444.200,
mientras que los de contrato temporal se reducen en 344.900. En variacion anual, el nimero de
asalariados reduce en 486.700 (el empleo indefinido aumenta en 1.375.500 personas y el temporal

disminuye en 888.900). El nimero de trabajadores por cuenta propia baja en 30.800 este trimestre
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y sube en 19.500 en los 12 dltimos meses. La ocupacion aumenta en este trimestre en los Servicios

en 114.300, en la Industria en 33.100 y en la Construccion disminuye en 9.400 y en la Agricultura en
60.300 personas.

Evolucion Tasa de Paro en Espana (%) - EPA

30 26,94 55 93

™ Y ™ ™ ™ ™ ™ ™ ™ ™ ™ Y™ Y™ ™ Y™ Y™ Y™ Y™ Y™ Y

2006T4
2007T2
2007T4
2008T2
2008T4
200972
200974
2020T2
2020T4
202172
2021T4
202272

Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)

Indicador mensual de Confianza del Consumidor (ICC)

En relacion con el mes de diciembre de 2022, la evolucion interanual es negativa, el ICC ha
disminuido respecto al mismo mes en el afo 2021, pero no ha sido asi respecto al trimestre y mes

anterior que la evolucion ha sido medradamente superior.
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Fuente: CIS (Centro de investigaciones socioldgicas)

Si en diciembre del afno pasado llegaba a 81,3 pts., este diciembre 2022 ha disminuido hasta los 68,0
pts., es decir, ha disminuido desde mismo periodo de 2021 un total de 13,3 pts. La disminucion de
estos indices en términos relativos es mayor, el ICC sube 12,5%. En términos porcentuales el ICC
decrece 16,4% respecto a diciembre 2021. La confianza del consumidor en Espafa alcanz6 un

maximo histérico de 108,80 puntos de indice en agosto de 2017 y un minimo histérico de 37,60 pts.
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en el indice de julio de 2012.

Medidas Gubernamentales

El Consejo de Ministros ha aprobado diversas medidas en el marco del Plan Nacional de respuesta a

las consecuencias econdmicas y sociales, entre las que destacan:

Una de las principales novedades este afio es la revalorizacion de las pensiones en un 8,5%, de
acuerdo con la inflacién media mensual de noviembre de 2021 a 2022, y el aumento del 15% de las

pensiones no contributivas.

Desde el 1 de enero y durante los proximos seis meses se prorrogan las condiciones de los contratos
de arrendamiento en su renovacién para evitar subidas abusivas. Esto supone una congelacion de
facto del precio durante seis meses para los inquilinos a los que se les acabe el contrato antes de
junio de 2023. A la congelacion por seis meses se anade la extension hasta el 31 de diciembre de

2023 del limite del 2% a la actualizacion anual del alquiler.

Ademas de otras medidas como la supresion del IVA para los alimentos de primera necesidad,
Ayudas directas a los agricultores y rebajas del 30 % del transporte publico urbano e interurbano en
los territorios donde el Gobierno autonémico y municipal lo complementen hasta el 50 %. Se termina
el descuento generalizado de 20 céntimos en las gasolinas, que solo sera para los sectores mas

afectados.

3.2. Mercado de Inversion Inmobiliaria 4T Espaina

Las previsiones de crecimiento del PIB para el conjunto de 2022 se han ajustado al 4,4%, y del 1,3%
para el 2023. La era post-COVID y el conflicto entre Rusia y Ucrania, ha dejado atras un escenario

de rentabilidades en minimos historicos de los Ultimos afos.

A pesar de la incertidumbre en Espafna sobre el contexto macroeconoémico, la subida de tipos y
bonos, Espafa, siguen en el punto de mira de los inversores tanto nacionales como internacionales,
a pesar de que en el 472022, el volumen de inversion se ha visto reducido sensiblemente. De cara a

2023 se esperan ajustes en el volumen de inversion respecto a maximos de 2022.

El volumen total de inversion en Espafa en todo el afio 2022 se sitla en 15.400 M€, cifra que
representa un crecimiento del 35% sobre el afo 2021 y del 21% sobre el afo 2019. Unicamente a
cierre de 4T de 2022 se ha invertido aproximadamente un total de 2.400 M€, un -52%
intertrimestral, cabe recordar que el pasado 3T se cerr6 con la mayor inversion de la serie historica
(4.866 M€). Este aumento de inversion es debido principalmente a la existencia de una oferta mayor
y de mejor calidad (ESG), unas previsiones econdmicas mas favorables en los préximos anos tras el

impacto de la pandemia y unas rentabilidades atractivas respecto a otros productos financieros.
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Volumen de Inversion por Sector (M€)
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Si nos centramos por sectores, el sector retail ha sido el que mayor volumen de inversion ha
recogido en el ano 2022, hay que tener en cuenta la recompra por parte de BBVA de 659 sucursales
bancarias a la Socimi Merlin Properties por un valor de 1.987 M£. Si no se tiene en cuenta esa
operacion, el sector oficinas es el que mayor volumen de inversion ha recogido con un total de
2.685 M€, lo que demuestra que, a pesar del incremento del teletrabajo, las oficinas siguen siendo
indispensables y sigue en el punto de mira de los inversores. El sector hotelero y residencial (Private

Rented Sector y Build to Rent) han recogido una inversion superior a 2.000M€.

Si nos referimos exclusivamente al cuarto trimestre de 2022, observamos como el mercado
residencial en alquiler ha sido el mas activo, contabilizando un total de 670 millones de euros,
aproximadamente un 28% del total invertido en el 4T 2022 y un acumulado anual de 2.560 M€, cifra
histéricamente mas elevada de este sector en Espaia, destacando operaciones destinadas al Built to
Rent (BTR).

Inversioén por Tipologia en 4T 2022
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El sector retail en el 4T de 2022, se ha situado en segunda posicion en términos de volumen de
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inversion registrados con 565M€ y representando el 24% del total invertido. Cabe destacar que el
86% del volumen lo componen 3 operaciones de gran volumen, la venta por parte del Corte Inglés en
Portal de Angel 19-21 a Redevco y Ares por un volumen aproximado de 200 M€, La cartera de 36
Cash and Carry por parte de Sagax por aproximadamente 180 M€ y la venta por parte de Generali de
un activo comercial ubicado también en la calle Portal del Angel por 105 ME. La tipologia de activo
mas resiliente en este sector sigue siendo los supermercados, los hipermercados y parque
comerciales. El sector retail, teniendo en cuenta la operacion de BBVA y Merlin Properties (46% del

total) cierra el afno don 4.261 M€ y representa un +222% respecto al ano anterior.

En el sector de los hoteles, en este Ultimo trimestre se ha registrado un total de 374 M€ y cierra el
ano con una inversién aproximada de 2.000 M€. Sigue en el punto de mira de los inversores debido a
su oferta existente y el incremento de confianza en el sector después de fuerte impacto de la
pandemia. Las ubicaciones mas demandas siguen siendo el sector vacacional en Andalucia y las Islas

Baleares y también en plazas urbanas de Madrid y Barcelona.

El mercado de oficinas, como hemos dicho anteriormente, ha registrado un volumen de 2.685 M€,
un incremento interanual del 11% pero un 42% por debajo del registrado en 2019. A pesar de que, en
este Ultimo trimestre, la inversion ha sido mucho menor y ha registrado un total de 12 operaciones
con un volumen de 240 M€ en el 4T 2022, confirmando la posicion de “wait and see” de los
inversores y su interés por edificios de mayor calidad con criterios de sostenibilidad. El mercado
madrilefio el mas dinamico, registrando el 50% de las operaciones y el 61,4% del volumen de

inversion.

En el sector logistico, ha registrado un volumen de inversion en el 4T de 236M€ y ha cerrado el afo
con un volumen de inversion total de 1.732 M€, un 39% menor que en acumulado de 2021, es un
sector muy dinamico y que ha ganado mucho protagonismo en los Ultimos afos pero las continuas
subidas de los tipos de interés, la rentabilidad de los bonos y las perspectivas macroeconémicas han
tenido un fuerte impacto en el sector y representa un ajuste de inversion del 78% respecto al 4T de
2021, periodo de maxima actividad. Ha recogido operaciones de llave en mano significativas y los

mercados mas activos han sido en Madrid, Cataluia, Sevilla, Valencia y Malaga.

El sector alternativo ha recogido un total de 218 M€ en el 4T 2022 y un acumulado anual de 2005M€,

destacando que el foco inversor se centra en Senior living y centros medicalizados.

Observamos como los fondos institucionales de inversion han representado el 54% del total y como
el inversor privado (Family Office) continla su ascenso y ha incrementado un 95% su inversion

respecto al 2021. En cuanto al origen, el inversor nacional lidera con un 40% del total.

A pesar de los buenos datos recogidos, hay que tener en cuenta que, en el contexto actual nacional,
la subida de tipos de interés, el incremento en de las rentabilidades de los bonos espanoles y
alemanes a 10 anos y las condiciones de financiacion menos favorables nos adelanta un cambio de
tendencia de las rentabilidades. Podemos observar como se esta volviendo a poner en valor los

criterios Core (inversiones mas adversas al riesgo). En los proximos meses el mercado se va a
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polarizar en casi todos los segmentos y el incremento previsto en las rentabilidades sera mucho
menor en activos prime que cumplan con criterios de ubicacion calidad y contratos de larga

duracion.

Actualmente, En cuanto a los rendimientos Prime, se observan cambios, en oficinas se sitlan en
torno al 3,75% cuando el trimestre anterior estaba en 3,50%. Se han producido ajustes en el sector
de la Logistica a un 4,85% del 4,35% registrado en trimestres anteriores, en el caso de los centros
comerciales igualan a los parques comerciales y se sitGan en un 5,5%, algo menor en el caso de
supermercado en torno a un 5%. En el caso de los hoteles se sitia en un 4,75% un aumento de 50
puntos basicos respecto al trimestre anterior. Los rendimientos principales en BTR y PRS se sitlan
en 3,75%.

Evolucion Prime Yields en Espana (2009 - 4T 2022)(%)
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3.3. Mercado residencial Nacional

Evolucion del mercado residencial 4T 2022
El acceso a la vivienda en Espafa se volvera mas dificil en los proximos meses debido a la subida de
los precios y de los tipos de interés. No sélo la cuota mensual de la hipoteca es el principal

problema, sino también las barreras que deben superar las familias para acceder a la financiacion.

Cerrando el cuarto trimestre de 2022, el precio de la vivienda en Espana ha seguido creciendo y
suma ya siete trimestres consecutivos registrando subidas, aunque en menor medida en este Gltimo
trimestre. En estos tres meses, a raiz de nuestras tasaciones, el incremento interanual ha sido del
3,3%, con un precio de venta unitario de 1.507 euros/m2. Por lo que el mercado residencial, ha
evolucionado positivamente a cierre de 2022. Consideramos que este incremento es respuesta al
efecto contrario que han provocado las subidas de tipos de interés, ya que han podido acelerar en
algunos casos la decision de compra ante la posibilidad de futuros incrementos. Aun asi, estimamos

que habra una estabilizacion del precio de la vivienda a lo largo del 2023.

Desde los valores maximos alcanzados en 2008, el valor de los pisos en el pais, se han depreciado un
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-29,7 %. A continuacion, podemos observar una grafica de la evolucion de los precios medios de

vivienda en Espana desde el ano 2007 hasta el 4T 2022.

Precio medio de la vivienda en Espana (€/m?2)
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A cierre del ano 2022, sigue quedando patente la fortaleza del sector inmobiliario, a pesar de notar
contracciones en este Ultimo trimestre de los indicadores fundamentales que marcan el
comportamiento del mercado inmobiliario. Durante 2022 se han registrado un total de 108.908
visados de obra nueva, un incremento interanual del 1% pero en diciembre 2022 un -11% respecto a
diciembre de 2021. Las comunidades en las que mas certificaciones se han realizado han sido Madrid
(19,1%), Andalucia (16,9%) y Cataluia (15,0%); En lo referente a visados de direccion de obra,
Andalucia se sitia en cabeza con 19,8% seguido por Madrid (19,5%) y Catalufia (14,7%). El indice
Registral de Actividad Inmobiliaria (IRAl), calculado por Registradores, presenta una variacion
interanual del +6,8%, manteniendo un nivel de actividad superior al del ano 2003, ejercicio que

supone la base del indice.

Ante un escenario tan cambiante como el que hemos vivido durante el Gltimo afio, los datos sobre
las condiciones de financiacion se han mantenido relativamente estables. El plazo medio de las
nuevas hipotecas se sitla en 24,3 afos, cifra similar a la registrada en los trimestres anteriores.
Durante el segundo trimestre del afno se ha visto reducido ligeramente el Loan to Value y en mayor
medida el porcentaje de préstamos concedidos que superan el 80% del valor del inmueble,
aumentaron ligeramente a 0,3% y 2,3% respectivamente. La ratio de préstamos dudosos ha
disminuido un 12,5% interanual, situandose en 2,72. En la estimacion del aio 2021 del parque de
viviendas nacional aument6 en casi 95.000 unidades lo que supone un incremento del 0,36%

respecto a 2020, Siendo Navarra el que mas incremento registro seguido de Madrid y de Baleares.
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Ya en el mes de abril de 2022 el Euribor aumenté 0,250 puntos respecto al mes anterior y posicion6
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en una cifra positiva por primera vez desde 2016. Mucho mayor fue el incremento durante el mes de
junio donde el promedio se situd en 0,565pts. Estos incrementos se han mantenido estables en el
mes de octubre que cierra con incremento acusado de +0,396pts, lo que significa una variacion
acumulada anual de +3,106pts. Incrementos que afectaran de manera negativa al nimero de
compraventas durante los proximos meses principalmente debido al incremento del precio del

dinero y de las hipotecas en el préximo ejercicio.

Segun los Ultimos datos publicados, correspondientes al cierre del 15 2022, el esfuerzo tedrico
necesario por las familias para adquirir una vivienda aumento siete décimas respecto al trimestre
anterior, situandose en el 33,6%, lo que supone llegar casi al umbral del 35%. La pérdida de poder
adquisitivo ha provocado que, en un afo y a nivel nacional, se aumente en cinco décimas el nimero
de afos de salario que necesitaria dedicar una familiar de renta media para poder adquirir una

vivienda también de tipo medio, siendo esta cifra de 8,2 afios.

El nimero de nuevas empresas del sector inmobiliario, teniendo en cuenta exclusivamente la
construccion y actividades inmobiliarias y los 11 primeros meses de 2022 respecto a 2021, ha sufrido
un incremento del 6,00% frente al trimestre anterior, situando al sector muy por encima de la
media. Comparando exclusivamente los meses de noviembre de ambos anos, la tendencia es
creciente y ha sido del +8,73%, siendo superior el decrecimiento en la construccion con un -8,75% y

respecto a las actividades inmobiliarias con un +8,11%.

Compraventa de viviendas en Espafa

El nimero de compraventas de viviendas durante el ejercicio de 2022 ha alcanzado la cifra de
649.494 unidades, segun el INE. En términos interanuales frente al mismo periodo de 2021, nos
encontramos un incremento del 15%, confirmando la senda de crecimiento de los trimestres
anteriores, aunque se espera un ritmo mas lento a partir del préoximo ano. En el mes de diciembre
2022 se ha cerrado un 10% menos de compraventas respecto a diciembre de 2021, rompiendo asi los
21 meses consecutivos en aumento desde el final de la pandemia. El mes de mayo 2022 ha
presentado la mejor cifra, con un incremento del 17,5% respecto al mismo mes del afho pasado.
Andalucia, Cataluia, Comunidad Valenciana y C. de Madrid absorbiendo casi el 65% del total de
compraventas. A continuacion, mostramos un grafico con el nimero de compraventas realizadas

acumuladas por ano desde 2007:
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Las compraventas realizadas por extranjeros durante el tercer trimestre de 2022 se han
incrementado levemente hasta el 20%. Las comunidades con mayor porcentaje de transacciones
realizadas por extranjeros durante este trimestre fueron Baleares con un 41,4%, seguidas de la C.
valenciana y Canarias, con un 37,6% y un 35,8% respectivamente. En términos absolutos, el
incremento en el nimero de compraventas realizadas por extranjeros en el ano 2022 frente al

mismo periodo de 2021 asciende un 18% y un 5% respecto al trimestre anterior.

Precios residenciales en Espafia

Manteniendo los crecimientos observados desde el 2T 2021, vemos como dieciséis Comunidades
Autonomas han incrementado su precio de venta promedio durante el cuarto trimestre respecto al
mismo periodo del ano anterior. Los incrementos mas notables los presenta las Islas Baleares
(+8,1%), Navarra (+6,0%) y Madrid (+5,2%), también destacar con incrementos de +3,0% en C.
Valenciana y las Islas Canarias. Las unica Comunidad que presenta contraccion en los precios es

Extremadura con un -1,4%.

El ranking de precios por comunidad auténoma en el cuarto trimestre de 2022 continda sin cambios.
Baleares sigue siendo la comunidad con los precios mas elevados, con cifras de 2.611 €/m2. La
segunda posicion la ocupa Madrid, con 2.412 €/m?; seguida por Pais Vasco, que se sitla este
trimestre en un valor de 2.309 €/m?2. Por otro lado, la parte inferior del ranking la encabeza
Extremadura, con un valor de 844 €/m2, seguida por Castilla La Mancha con 877 €/m?2, siendo las

Unicas comunidades con valores por debajo de 1.000€/m?2.

A nivel provincial, destacan los incrementos de Malaga (+11,2%), Alicante (+9,3%) y Baleares
(+8,1%). Por el contrario, las provincias que han acusado las variaciones mas negativas han sido
Caceres (-4,0%), Lérida (-3,7%), Jaén (-3,2%) y Zamora (-2,4%). 17 provincias no superan los
1.000€/m2. Guiplzcoa, Islas Baleares, Madrid, Vizcaya y Malaga mantienen valores superiores a los
2.000€/m2.

En términos generales, los precios del alquiler se han comportado de forma positiva y sea habido un
aumento generalizado en los precios de las rentas estos Ultimos meses. Barcelona (18,21 €/m2/mes)
vuelve a encabezar el ranking en cuanto a los precios de alquiler mas elevados y con Madrid en
segundo lugar (15,61 €/m2?/mes) Las Unicas provincias que fijan su promedio unitario por debajo de

los 5€/m2/mes son Jaén (4,81€/m?2/mes) y Cuenca (4,90€/m2/mes).

Durante el tercer trimestre de 2022 los mayores incrementos en los precios de los alquileres
interanuales provinciales se dieron en Jaén (+12,3%), Malaga (+12,0%), Cadiz (+8,5%), Barcelona
(+8,4%) y Baleares (+8,2%). Por el contrario, las Unicas contracciones se observaron en Caceres (-
4%), Lérida (-3,7%), Jaén (-3,2%) y Zamora (-2,4%). Si nos referimos exclusivamente a las capitales
de provincias en venta, San Sebastian lidera el ranking y se sitla en 4.228€/m?, le sigue Barcelona
con 3.444€/m? y Madrid con 3.245€/m2. Estos mismos municipios son los Unicos que registran

precios de alquiler unitarios por encima de los 15€/m?/mes.
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Hipotecas

El nimero total de hipotecas contratadas de viviendas durante el ejercicio del aiio 2022 ascendi6 a
463.614 hipotecas, lo que supone un incremento del 11% respecto a las registradas en el mismo
periodo de 2022. En el mes de diciembre al igual que en las compraventas, se ha registrado una
variacion negativa respecto a diciembre de 2021, concretamente un -9%. Seguimos observando, que
el volumen de compraventas sigue superando el volumen de hipotecas; consideramos que, al menos

por el momento, mantienen una relacion favorable.

Si analizamos la estadistica por comunidades, observamos que las comunidades en las que mas

hipotecas se han constituido han sido Andalucia, Comunidad de Madrid y Cataluia.

En diciembre 2022, el Euribor mensual en Espana se situo en el 3,018%, es decir, 0,19 puntos mas
que el mes anterior, cuando se situd en el 2,828% y que supone una variacion anual de +3,52pts.
Como hemos mencionado anteriormente, estas subidas afectaran al encarecimiento del dinero y de
las hipotecas, lo que puede repercutir negativamente en el volumen de compraventas durante los
proximos trimestres de 2023. Este indice supone que una hipoteca media, que en Espafna es de
120.000 euros a 20 afios, que se revise en octubre pagara 191,4 euros mas en su cuota mensual y
2.297 euros mas anualmente. El Euribor es el indice al que estan referenciadas la mayoria de las

hipotecas en Espana.

La prevision para el cierre del afo 2023 es que se registre un 5% menos de hipotecas respecto a lo

registrado en 2022.

Cifras cierre 2022:

VISADOS DE OBRA COMPRADOR
MPRAVENTA HIPOTECAS
€0 5 NUEVA EXTRANJERO
o () @
649.494 463.614 108.908 20%
- 10% Var. Diciembre - 9% Var. Diciembre - 11% Var. Diciembre +5% Var. Trimestral
+15% Var. Anual +11% Var. Anual +1% Var. Anual +18% Var. Anual
Prev. 2023 --> -5% Prev. 2023 --> -5% Prev. 2023 --> Prev. 2023 --> 0%

3.4. Mercado inmobiliario residencial en la Comunidad Valenciana

Las operaciones de compraventa en la Comunidad Valenciana se redujeron un 6% en el afo 2022 tras
batir niveles maximos de compraventa. Ademas, en el cuarto trimestre de 2022, se ha alcanzado un
unitario medio de venta por metro cuadrado de 1.204 €/m2, un 5,1% mas respecto al de 2021 y de

alquiler de 8,81 €/m?/mes.
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Estudio por provincias

Venta (€/m?) Alquiler (€/m?/mes)
4T 2022 Var. anual Var. trimestral 4T 2022 Var. anual Var. trimestral
COMUNIDAD VALENCIANA 1.204 5,1% 1,6% 8,81 6,4% 0,7%
ALICANTE 1.344 9,3% 2,5% 9,60 7,2% 4,9%
CASTELLON 978 2,8% -0,1% 7,34 5,6% -5,2%
VALENCIA 1.196 4,1% 2,3% 9,68 5,3% 2,4%

En el Gltimo trimestre 2022 se realizaron 24.315 compraventas en la Comunidad Valenciana un 7,7%
menos que el anterior trimestre, en el que se alcanzo el maximo desde el afio 2007 con 26.353
operaciones. Es la segunda autonomia con mayor niimero de compraventas por detras de Andalucia
(31.472) y cerca de Cataluia (24.038) durante el cuarto trimestre de 2022. Por provincias, la caida
de compraventas mas acusada fue en Alicante, con un -8,8% menos de operaciones que en el

trimestre anterior. En Valencia las compraventas bajaron un -6,9% y en Castellon un -5,3%.

En el afo 2022, el numero de compraventas en la Comunidad Valenciana alcanzo las 99.869
unidades, maximo desde 2008 y registrando un incremento de 25,2% con respecto al ano 2021,
representando un 14,9% del total de las compraventas realizadas en Espana. El 76,55% de las

viviendas que se compraron fueron de segunda mano, mientras que el 23,45% fueron de obra nueva.

Compraventa de viviendas en C. Valenciana
Porcentagje sobre el total de compraventas realizadas en Espana durante 2022

Compraventas de viviendas en la C. Valenciana 2022 (uds)

38.504
49.977

11.388

= Alicante Castellon Valencia



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

En cuanto al nimero de visados fue de 10.851 en 2022, un 2,10% mas que el afo anterior y 12.535

compraventas de obra nueva.

El comprador extranjero ha representado un 28,5% del total de operaciones, lo que la sitia como
segunda autonomia preferida después de Baleares. Las nacionalidades con mas peso de compra han
sido los britanicos (11,8%), belgas (7,6%), holandeses (7,5%), alemanes (7,2%) y franceses (6,27%).
Respecto a las provincias valencianas, destaca Alicante con un 42,94% de compra extranjera, por

delante de Castellon con una cuota de 16,16% y Valencia con 12,68%.

El nimero de hipotecas constituidas durante el afio 2022 en la Comunidad Valenciana ha supuesto el
11,4% del total de Espana. El endeudamiento hipotecario medio por vivienda ha sido de 106.429€,

con un ascenso trimestral del 1,6%.

Hipotecas constituidas sobre viviendas en C. Valenciana

Porcentagje sobre el total de compraventas realizadas en Espafia durante 2022

Tras un ano 2022 marcado por el aumento de los precios, para el ano 2023 se espera una
moderacion del crecimiento, ya que, ante la subida de los tipos de interés, se reducira la demanda
de compra de vivienda y esto conllevara ascenso de los precios. Sin embargo, no se espera que esta
tendencia se pueda llegar a traducir en caidas significativas en el mercado valenciano, aunque si se

podrian ver descensos cerca del 1% en el global del territorio nacional.

En lo que respecta al alquiler, el mercado valenciano esta muy tensionado, con subidas de precio

interanuales, en los dos ultimos trimestres, cercanos al 10%. No se prevé una bajada de las rentas.

3.5. Mercado inmobiliario residencial en Benicarlo, Castellon

La vivienda de la costa de la Comunidad Valenciana ha vivido un proceso alcista de precios al igual

que el resto de las comunidades autonomas.

El precio de la vivienda en la localidad de Benicarlé a diciembre de 2022 se situd en 1.064 €/m2, lo
que supone una variacion trimestral de -2,0% y anual de -0,9%. De esta manera se aprecia que la
incertidumbre por la economia ha frenado ligeramente el alza de los precios de la vivienda en

Castellon.
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Han sido los pequefios municipios los que han liderado la venta de vivienda en la provincia de
Castellon, destacando Moncofa, donde el mercado de venta de viviendas ha destacado por su

dinamismo.

Entre los nuevos desarrollos urbanisticos que afectan a Benicarld y a destacar en el afo 2022, esta
la integracion en la malla urbana de uno de los enclaves residenciales situados a las afueras de la
localidad. Con este objetivo el Ayuntamiento ha aprobado el proyecto de reparcelacion forzosa de

la Unidad de Ejecucion 6, integrada en la U.A-7. La parcela cuenta con 1.762 m2.

Venta
Actualmente, los municipios mas baratos de la provincia de Castellon son Betxi (596 €/m?), San

Joan de Moro (638 €/m2) y Altura (660 €/m?2).

Al contrario, entre los mas caros estan Benicassim (2.147 €/m?2), Peiiscola (1.766 €/m?) y Oropesa
(1.366 €/m?2).

A febrero de 2023, Benicarlé tiene un unitario medio de venta de vivienda de 1.089 €/m2, un 2,34%
mas que a cierre de 2022. A pesar de la subida de precios no se llega a alcanzar el maximo historico

de 2010, donde el precio medio por metro cuadrado en Benicarld se situaba en 1.741 €/m?2.

£€/m2

1500 -

Benicarld -10&9 €/m2

1000 =

500

Fuente: Idealista

Estudio por zonas de Benicarlo

Venta (€/m?)

Feb 2023 Var. anual  Var. trimestral Maximo historico

BENICARLO 1.089 4,0% 0,5% 1.741 €/m?, dic 2010
PAPA LUNA 1.413 2,5% 3,0% 1.856 €/m2, nov 2011

PUEBLO 1.002 2,4% 2,1% 1.567 €/m?, dic 2010

PUERTO 1.035 3,7% 5,2% 1.789 €/m2, oct 2011

LA MAR CHICA 1.203 -2,8% -0,1% 1.691 €/m2, mar 2015

No obstante, y a pesar de esta ligera subida de precios que se refleja en toda la provincia, la
compraventa de viviendas ha alcanzado niveles previos a la crisis inmobiliaria de 2009. Para el ano

2024 se espera que la vivienda suba un 6% y hasta un 11,3% en los proximos tres afos en Castellon.
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3.6. Comparables
Uso residencial unifamiliar
El precio por metro cuadrado de viviendas unifamiliares ofertadas ultimamente en la zona varia de

1.000€/m?2 a 1.800€/m?, dependiendo fundamentalmente de la superficie de parcela, superficie

construida y estado de conservacion, considerando ademas que son precios de referencia en oferta

susceptibles de ser negociados. A continuacion, se presenta el listado de los comparables

estudiados:
Vivienda n°55 Vivenda n°53
Superfici Superficie . P R
q A 3 3 sy 2 2 ) Unitario Unitario homog. Unitario homog.
Direccion Tipologia Caracteristicas e parcela construida
(€/m2) (€/m2) (€/m2)
(m?) (m?)
2 7D, 4B, ori i6 jardi
Camino de Genaro, s/n Independiente Pi:j::as, » 4B, orientacion este, jardin con 1.164 366 540.000 1.475 890 1.243
Partida Sanadorti, s/n Independiente f;;'g"tas’ 4D, 2B, jardin con piscina, afio const. 22 399.000 1.797 1.068 1.492
C/ Prades, s/n Independiente 3 plantas, 5D, 2B, afo const. 1999. 98 246 290.000 1.179 702 1.033
C/ d' Ulidecona, s/n Independiente 1 planta, 3D, 1B, afio const. 2007. 900 280 300.000 1.071 641 942
1 4D, 1B j -4
C/ de Ferreres Bret6, s/n Independiente | PNt 4D, 1B, gran garaje para 3-4 plazas, 1.500 264 300.000 1.136 678 997
jardin con piscina.
Pueblo Independiente 2 plantas, 6D, 3B, a reformar. 1.026 359 360.000 1.003 605 889
Valor unitario homogeneizado 770,00 €/m? 1.100,00 €/m?

Uso residencial: viviendas protegidas en edificio plurifamiliar

Para el calculo del Valor Maximo Legal se ha utilizado los modulos establecidos por la Generalitat
Valenciana para esta localidad:

- Mddulo nacional x 1,6 = 1.394,72 €/m2(til para vivienda.

- Mddulo nacional x 1,6 = 1.394,72 €/m20til x 60% = 836,83 €/m? para anexos.

- Superficie vivienda VPO: 90 m2 Gtil, 90 m2 x 1,25 = 112,50 m2 construidos.

- Superficie anejos vinculados: 25 m? garaje + 8 trastero: 33 m? (tiles.

- Superficie total vivienda + anejos: 145,50 m? construidos.

- Valor maximo legal por vivienda: (90 x 1.394,72) + (33 x 836,83) = 153.140,29 €, incluidos anexos.

Uso residencial: viviendas en edificio plurifamiliar

El precio por metro cuadrado de viviendas en edificio plurifamiliar ofertados Gltimamente en la
zona varia de 1.000€/m? a 1.500€/m?2, siendo el precio medio homogeneizado de 1.310 €/m?,

excluyendo parking.

Para el calculo del valor de repercusion del suelo hemos considerado un valor de venta de una
vivienda tipo con una superficie media de 115 m2, considerando que son precios de referencia en
oferta, susceptibles de ser negociados. A continuacion, se presenta el listado de los comparables

estudiados:
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Superficie

Oferta Unitario Unitario homog.

Direccién Caracteristicas construida © (€/m?) (€/m2)

(m2)

Planta 22, 4D, 2B, ascensor, garaje, reformado,

C/ dels Llauradors, s/n Plurifamiliar - . 123 169.200 1.322 1.399
en urbanizacién con piscina.

Avda. Castelld, 4, 2, 2 Purifamiliar ~ Planta 2%, 3D, 2B, ascensor, reformado, garaje. 117 176.000 1.448 1.493

C/ Sant Marti, s/n Plrifamiliar ~ Planta 22, 4D, 2B, sin ascensor, reformado. 100 110.000 1.100 1.137

C/ de Madrid, s/n Plurifamiliar ~ Planta 3%, 4D, 2B, trastero, ascensor. 140 155.000 1.107 1.270
Plaza de la Paz, 16 Plurifamiliar ~ Planta 32, 4D, 2B, orientacion este, ascensor. 90 113.000 1.256 1.344

. AP . :

Paseo de José Febrer i Soriano, Plurifamitiar Pl?nta 22, 3D, 2B, ascensor, garaje, a reformar, 9 104.000 1.059 1166

s/n afio const. 2006.

Valor unitario homogeneizado 1.310,00 €/m?

Uso residencial: plazas de garaje

El precio por plaza de garaje en edificio plurifamiliar ofertados ultimamente en la zona varia de
3.800 €/ud a 8.500 €/ud, siendo el precio medio de 6.600 €/ud. Para el calculo del valor de
repercusion del suelo hemos considerado un valor de venta de una plaza de garaje tipo con una

superficie media de 28 m2, considerando que son precios de referencia en oferta, susceptibles de

ser negociados. A continuacion, se presenta el listado de los comparables estudiados:

Superficie
Direccion Caracteristicas construida
(m?)
Avd. Catalufa, 5 Plaza de garaje de tamafio grande 25 8.500
C/ de Calig, s/n Plaza de garaje de tamafio grande 26 3.800
Avda. Magallanes, 2 Plaza de garaje de tamafio grande 26 5.500
Avda. Magallanes, 2 Plaza de garaje de tamafio grande 35 6.500
Avda. Magallanes, 2 Plaza de garaje de tamafio grande 35 8.500
C/ dAragg, s/n Plaza de garaje de tamafio grande 28 7.000
Valores homogeneizados 6.600 €

Uso comercial

El precio por metro cuadrado de locales comerciales ofertados Ultimamente en la zona varia de 750
€/m? a 1.000 €/m?2, siendo el precio medio homogeneizado de 960 €/m2. Para el calculo del valor
de repercusion del suelo hemos considerado un valor de venta de un local comercial con una
superficie media de 150 m?, considerando que son precios de referencia en oferta, susceptibles de

ser negociados. A continuacion, se presenta el listado de los comparables estudiados:



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

Superficie
Direcciéon Caracteristicas construida

?)

Unitario Unitario homog.

(€/m2) (€/m2)

Local distribuido en planta baja y sétano (126 m? + 162 m?), afo const.

C/ de la Llibertat, 10 Local 2008 288 299.000 1.038 960
Zona Pueblo Local Local en planta baja, distribucion diafana, ano constr. 1970. 180 150.000 833 792
L Local distribuido en planta baja y primera, 1 escaparate, fachada 5 m,
C/ Escuelas Cristianas, 7 Local B 100 75.000 750 702
tienda.
C/ Llauradors, 20 Local Local en planta baja, en esquina, a reformar. 300 250.000 833 811
C/ Hernan Cortes, 36 Local Local distribuido en cuatro estancias, fachada 5 m, bar-cafeteria. 110 113.300 1.030 966
Avda. Catalunya, 15 Local Local en planta baja, 1 escaparate, fachada 4 m, comercio. 100 100.000 1.000 891
Valor unitario homogeneizado 860,00 €/m?

Expte: 23-001433-v2 45
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Valoracion

Expte: 23-001433-v2
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4. VALORACION
4.1. Método de Valoracion

El objeto de nuestro trabajo consiste en el calculo de los siguientes valores:

e Valor de Mercado Actual del Suelo Bruto de la Unidad de Actuacion, considerando los costes de

urbanizacion e indemnizaciones.

e Valor de Mercado Actual de las Parcelas Netas Residenciales de la Unidad de actuacion, sin

considerar los costes de urbanizacion ni indemnizaciones.
e Valor de Mercado de las dos viviendas unifamiliares existentes dentro del ambito.

Para el calculo del valor de mercado de los inmuebles solicitados se han utilizado dos métodos de

valoracion: Comparacion y Residual Dinamico.

e Para llegar al Valor de Mercado en Hipdtesis de Edificio Terminado hemos utilizado el

Método de Comparacion.

e Una vez determinado el Valor de Mercado en Hipétesis de Edificio Terminado, hemos
utilizado el método DCF para hallar el Valor del Suelo en estado actual, descontado del
Valor de Mercado del inmueble terminado los gastos y riesgos propios de la construccion y la
promocion de inmuebles. Este método también es conocido como Método Residual

Dinamico.

Método de Comparacion

El método de comparacion (o de mercado) se basa en la comparacion de la propiedad objeto de
valoracion con otra de caracteristicas lo suficientemente similares, recientemente vendidas o que
se hallen en venta actualmente en el mercado, haciendo un analisis comparativo de las mismas y
teniendo en cuenta, naturalmente, factores que pueden producir diferencias, como son la

antigliedad, la situacion, ciertas condiciones, etc.

El proceso de valoracion por el método comparativo supone un estudio de los precios y de las
transacciones u operaciones de compraventa realizadas recientemente en el mercado, partiendo de
una investigacion previa para conseguir la informacion necesaria que sirve de base a la conclusion

de valor. Finalmente, se asigna el valor del inmueble, en funcién de los precios homogeneizados.
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Descuento de Flujos de Caja (Residual Dinamico)

El método residual dinamico se aplicaria a los siguientes tipos de inmuebles:

e Suelos urbanos o urbanizables, estén o no edificados.
e Promociones en proyecto, construccion o rehabilitacion, incluso en el caso de que las

obras estén paralizadas.

Mediante este método se calculara un valor técnico que se denominara valor residual, que permite

determinar tanto el valor de mercado de un determinado bien como su valor hipotecario.

El método residual por el procedimiento dinamico se basa en la estimacion de los flujos de caja
relativos a los desarrollos inmobiliarios que se pretenda promover en el terreno. Estos seran los
cobros que se estime obtener por la venta de los inmuebles y los pagos que se efectuaran por los
diversos costes y gastos derivados de la tramitacion urbanistica, ejecucion de las obras de
urbanizacion, de edificacion y los asociados a actividades de marketing, asi como los costes de
comercializacion. Todo ello referido a las fechas previstas de comercializacion y construccion de los
inmuebles. Para ello, sera necesario determinar las fechas y plazos previstos para cada uno de los

conceptos anteriores.

Ademas, debe establecerse el tipo de actualizacion (i) que represente la rentabilidad media anual
del proyecto para un promotor de tipo medio en una promocion de las caracteristicas de la

analizada.

El Valor de Mercado del activo objeto de valoracion, se obtiene por diferencia entre el valor actual
de los ingresos obtenidos y el valor actual de los pagos realizados por los diversos costes y gastos,

para el tipo de actualizacion fijado, utilizando la siguiente formula:

i=n E. i=n Sk
+

VM = 1 = -
o (1+9)° T (1

Donde:

e VM = Valor del Terreno

e Ej =Importe de los ingresos previstos en el momento j

e Sk = Importe de los pagos previstos en momento k

e tj = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta que se
produce cada uno de los ingresos.

etk = NUmero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracion hasta cada
uno de los pagos.

e i=Tipo de actualizacion elegido, correspondiente a la duracion de cada uno de los periodos

de tiempo considerados y representando el riesgo estimado
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En funcion del objeto del trabajo se van a utilizar los siguientes métodos de valoracion para la

obtencion del Valor de Mercado:

— Valoracion de las viviendas unifamiliares existentes dentro de la UA-18: Método de

Comparacion.

— Valoracién del suelo bruto y del suelo neto de la UA-18: Método Residual Dinamico.

Supuesto Especial

Se valora asumiendo que el Borrador del Plan de Reforma Interior -nueva version marzo 2021- se
aprobase segln se describe en la Hipdtesis urbanistica de valoracion que figura en el apartado 2.2

del presente Informe.

4.2. Calculo del Valor de Mercado del Suelo

Hemos utilizado el método DCF para hallar el Valor de la Promocion a dia de hoy. Este método
permite determinar el valor actual de una promocion descontado del Valor de Mercado del inmueble
terminado los gastos y riesgos propios de la construccion y la promocion de inmuebles. Para ello es
necesario:
e Determinar la promocion inmobiliaria, en este caso el Proyecto de Reforma Interior
proporcionado.
e Estimar las fechas y plazos para la finalizacion de la construccion, segln las hipotesis mas
probables atendiendo a sus cualidades y caracteristicas.
e Estimar los costes de construccion pendientes y los gastos necesarios de promocion
pendientes para una promocion de caracteristicas similares a la analizada.

e Estimar el valor de mercado del inmueble a promover.

Promociones a desarrollar

Hemos considerado la promocion de viviendas que se menciona en la Hipotesis urbanistica que se

detalla en el apartado 2.1 del presente informe.

Como resultado del analisis del area edificable y en funcion de los datos contenidos en el Plan de
Reforma Interior aportado, concluimos que la edificabilidad permitida se podria materializar en 3
edificaciones de uso residencial, de 6 plantas sobre rasante, en régimen de proteccion oficial y
libre. La planta baja se destina al uso comercial y el resto de las plantas, de la cuarta al atico, a

viviendas.

Segun la normativa vigente hay que reservar un 30% de la edificabilidad para destinarla a vivienda

protegida, con una superficie de 90 m? (tiles, y plaza de garaje y trastero con una superficie total
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de 33 m2.

El resto de edificabilidad residencial se destina a vivienda libre con una superficie media de 115

m2c. En planta bajo rasante, se prevé la dotacion de plazas de garaje que exige la normativa, 1

plaza por cada 100m? construidos o 1 plaza por vivienda, considerando una superficie media de 28

m2 por plaza en régimen libre y 33 m2 en régimen protegido con inclusion de trastero.

PARAMETROS URBANISTICOS

PGOU PRI PRI *
Superficie total Unidad de Actuacion (m2) 7.410,00 7.604,28 7.577,13
indice de Edificabilidad 2,6696 2,6696 2,6638
Edificabilidad maxima permitida (m?2t) 19.781,74 20.300,39 20.184,01
Cesion del aprovechamiento tipo 5% 5%
Edificabilidaf:l c/cesion del 5% del 19.285,37
aprovechamiento
(*) Seguin levantamiento topogrdfico marzo 2021
ORDENACION PROPUESTA
Edificab. Sup. C
o 2 A L, . . ice 2 p. Constr.
Usos Edificab. (m?) i/cesion (5%)  Tiporesid.  Edificab. (m?) Adoptada/ud (m2) Uds
; ; VPO (30%) 4.498,20 112,50 m? 40 Ud
llﬁf:;‘:;ﬁ;‘rals/r 15.783,15 14.993,99
Residencial = 4q ¢27 01 VPO (30%)  1.319,47 33,00 m2 40 Ud
Plurifamiliar Garaje b/r 4.078,91 -
(1+11+11) Libre 2.555,50 28,00 m? 91 Ud
Comercial PB 3.843,86 3.651,67 3.651,67 1Ud

TOTAL 19.627,01 m?

18.645,66 m?
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Valor de Mercado de los inmuebles a promover

Teniendo en cuenta el estudio de mercado realizado en la Seccion 3.6 del presente Informe, se han

considerado los siguientes valores de mercado de los edificios terminados:

La edificabilidad disponible se reparte, segun lo indicado en el borrador del proyecto de Reforma
Interior aportado por el cliente, en tres edificios correspondientes a edificaciones residenciales de 6
plantas sobre rasante (PB+IV+AT), con uso comercial en planta baja, y una planta bajo rasante con

plazas de garaje.

El unitario de mercado global para cada uso ha sido obtenido segln los datos indicados en el cuadro

siguiente:
Sup. Constr Valor Valor Valor unitario
Tipo  Sup. constr. - ; unitario . Valor total Valor total -
Usos . Adoptada/ud  Uds unidad . ingresos usos
resid. (m?) venta usos (€) ingresos usos (€)
(m2) venta (€) (€/m?2)
(€/m2c)
Residencial VPO 4.498,20 112,50 40 1.115,78 125.524.80 5.018.981,09
plurifamiliar ’ 18.768.472,22 1.251,73
s/r i
Libre 10.495,79 115,00 91 1.310,00 150.650,00 13.749.491,12
VPO 1.319,47 33,00 40 836,83  27.615,39 1.104.173,20
Garaje b/r 1.125.686,32 290,50
Libre 2.555,50 28,00 91 235,71 6.600,00 21.513,12
Comercial PB 3.651,67 140,00 1 860,00 3.140.433,62 3.140.433,62 860,00

Parametros aplicados:

INPUTS

- Sup. construida Uds Valor de Mercado Ingresos Brutos
Descripcion 3
m2 €/m? €/unit €
Residencial plurifamiliar s/r * 14.993,99 131 1.251,73 18.768.472
Garaje b/r ** 3.874,97 131 290,50 1.125.686
Local comercial s/r 3.651,67 860,00 3.140.434
Total 22.521 23.034.592

* incluye vivienda libre y protegida

** incluye plaza de garaje libre y plaza de garaje con trastero protegido

Costes de Construccion

Estimar los costes de construccion por contrata en la zona para un promotor de tipo medio y para
una promocioén de caracteristicas similares a la analizada en el municipio de Benicarld. Estos costes
incluyen el presupuesto de ejecucion material, los gastos generales del contratista y el beneficio del
contratista.

El unitario de coste de construccion global para cada uso ha sido obtenido segln los datos indicados

en el cuadro siguiente:
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Tibo  Sup. constr Sup. Constr. Coste de Coste de construccion Coste unitario de

Usos resilf:l p- (m1; Adoptada/ud Uds construccion total usos (€) construccion usos

: (m2) Adoptado (€/m2) (€/m2)
; ; VPO 4.498,20 112,50 40 598,89

Residencial gl 4 ’

o et 11.982.121,29 799,13
plurifamiliar s/r Libre 10.495,79 115,00 91 884,94
VPO 1.319,47 33,00 40 265,63

Garaje b/r 1.321.468,62 341,03
Libre 2.555,50 28,00 91 379,96

Comercial PB 3.651,67 140,00 1 326,67 1.192.884,66 326,67

Parametros aplicados:

INPUTS

s Sup. construida Uds Costes Brutos
Descripcion
m?2 €/m? €
Residencial plurifamiliar s/r * 14.993,99 131 799 11.982.121
Garaje b/r ** 3.874,97 131 341 1.321.469
Local comercial s/r 3.651,67 327 1.192.885
Total 22.521 14.496.475

* incluye vivienda libre y protegida

**incluye plaza de garaje libre y plaza de garaje con trastero protegido

Adicionalmente a los costes de construccion, para estimar los pagos previsibles se tienen en cuenta
los gastos necesarios de promocion (impuestos no recuperables, honorarios técnicos, licencias y
tasas, primas de seguros obligatorios, gastos de administracion) para una promocion de

caracteristicas similares:

COSTES

% €
Honorarios de proyecto 2,00% PEC ed 289.929
Honorarios Direccion de obra 2,00% PEC ed 289.929
Tasas y Licencia de obras 3,00% PEC ed 434.894
Costes de Ejecucion por Cotrata (PEC) 14.496.475
Seguridad y Salud - Control de calidad 0,50% PEC ed 72.482
Imprevistos y otros 0,25% PEC ed 36.241
Construccion 15.619.951
Gastos fiscales (AJD, D.O.N.,D.H.) 1,50% venta 345.519
Comercializacion y publicidad 1,50% venta 345.519
Gastos de administracio del promotor 1,00% venta 230.346
Seguros 0,50% PEC ed 72.482

Desarrollo 993.866
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Plazos

Suelo bruto y neto:

En el calculo del valor del suelo, tanto para el caso de suelo bruto como para el neto, se han
considerado los plazos necesarios para el desarrollo del PRI, Proyecto de Reparcelacion y Proyecto

de Urbanizacion.
A continuacion, se estiman los plazos estimados:

e Desarrollo y aprobacion del PRI, Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacién: 39
meses.

e Ejecucion de las obras: 24 meses, distribuidos en dos fases de 12 meses.

e Finalizacion de la venta de los inmuebles contando desde el mes siguiente al comienzo de la
obra: 34 meses.

e Duracion total: 66 meses (5,5 anos)

FASES DE CONSTRUCCION (meses)

iento Urbanizacion Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Inicio 1 25 Inicio 36 48 0 0 0
Finalizacion 25 40 Fin 48 60 0 0 0
Duracion 24 15 Duracién 12 12 0 0 0
FASES DE VENTA (meses)
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Aceptacion Vental 20% | Inicio 37 49 0 0 0
Entrega  80% | Fin 54 66 0 0 0
100% Duracion 17 17 0 0 0
DISTRIBUCION
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Residencial plurifamiliar 100%: 50% 50% 0% 0% 0%
Garaje b/r ** 100%; 50% 50% 0% 0% 0%
Local comercial s/r 100% 50% 50% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0% 0%

Costes urbanisticos

En el calculo del valor del suelo bruto se han considerado los costes de urbanizacion indicados por el
cliente y contrastados con los costes estimados habituales en superficies y caracteristicas similares,

asi como el coste de gestiones urbanisticas pendientes.

Segln la informacion aportada, el Presupuesto de Ejecucion por Contrata para la urbanizacion
asciende a: 836.877,18 € (110 €/m? sobre la superficie de la U.A).

Se adopta, ademas, un unitario para la demolicion de 30 €/m2c. La superficie a derribar es:

- Cobertizo de chapa con uso aparcamiento: 55,00 m?

- Nave industrial de ladrillo (almacén): 25,60 m?
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COSTES

% €
Gastos Planeamiento - Gestion urb. 92.056
Costes de urbanizacion 110 €/m2s 836.877
Gastos de urbanizacion 10,00% 83.688
Gastos Urbanizacion 920.565
Gastos demolicion y derribos 30 €/m?s 2.418
CRN cobertizo y nave a derribar 14.390

En el calculo del valor del suelo neto no se han considerado los costes de gestion, urbanizacion e
indemnizacion de la vivienda a derribar, estimandose, por tanto, el valor del suelo libre de

cualquier carga.
Tipo de actualizacion

El tipo o tasa de actualizacion utilizada, real o deflactada (sin inflacidn), se ha establecido en el
13,0% y en el 11,0%, suelo bruto y suelo neto respectivamente, para todas las promociones
consideradas. Dichas tasas representan la rentabilidad media anual exigible al proyecto en su estado

actual, sin tener en cuenta financiacion ajena.
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Calculo del valor de Suelo Bruto:

gesvalt’ iz UNIDAD DE ACTUACION N° 18. BENICARLO. Suelo Bruto.

Fecha de valoracion mar-23
Descripcion Sup. construida Uds Costes Brutos Valor de Mercado ) Ingresos Brutos Tasa Descuento
m?2 €/m? € €/m? €/unit € %
Residencial plurifamiliar s/r * 14.993,99 131 799 11.982.121 175,73 18.768.472 13,00%
Garaje b/r ** 3.874,97 131 341 1.321.469 290,50 1.125.686 13,00%
Local comercial s/r 3.651,67 327 1.192.885 860,00 3.140.434 13,00%
13,00%
Total 22.521 14.496.475 23.034.592
* incluye vivienda libre y protegida
** incluye plaza de garaje libre y plaza de garaje con trastero protegido
ETAPAS
FASES DE CONSTRUCCION (meses)
P iento Urbanizacion Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Inicio 1 25 Inicio 36 48 0 0 0
Finalizacion 25 40 Fin 48 60 0 0 0
Duracion 24 15 Duracion 12 12 0 0 0
FASES DE VENTA (meses)
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Aceptacion Venta! 20% | Inicio 37 49 0 0 0
Entrega| 80% Fin 54 66 0 0 0
100% Duracion 17 17 0 0 0
DISTRIBUCION
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Residencial plurifamiliar 100% 50% 50% 0% 0% 0%
Garaje b/r ** 100% 50% 50% 0% 0% 0%
Local comercial s/r 100% 50% 50% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0% 0%
% € % on cost % on income
Coste de suelo 2.250.000 11,29% 9,77%
Costes de adquisicion 2,00% 45.000 0,23% 0,20%
Suelo 2.295.000 11,52% 9,96%
Gastos Planeamiento - Gestion urb. 92.056 0,46% 0,40%
Costes de urbanizacion 110 €/m?s 836.877 4,20% 3,63%
Gastos de urbanizacién 10,00% 83.688 0,42% 0,36%
Gastos Urbanizacion 920.565 4,62% 4,00%
Gastos demolicion y derribos 30 €/m2s 2.418 0,01% 0,01%
CRN cobertizo y nave a derribar 14.390
Honorarios de proyecto 2,00% PEC ed 289.929 1,46% 1,26%
Honorarios Direccion de obra 2,00% PEC ed 289.929 1,46% 1,26%
Tasas y Licencia de obras 3,00% PEC ed 434.894 2,18% 1,89%
Costes de Ejecucion por Cotrata (PEC) 14.496.475 72,76% 62,93%
Seguridad y Salud - Control de calidad 0,50% PEC ed 72.482 0,36% 0,31%
Imprevistos y otros 0,25% PEC ed 36.241 0,18% 0,16%
Construccion 15.619.951 78,40% 67,81%
Gastos fiscales (AJD, D.0O.N.,D.H.) 1,50% venta 345.519 1,73% 1,50%
Comercializacion y publicidad 1,50% venta 345.519 1,73% 1,50%
Gastos de administracio del promotor 1,00% venta 230.346 1,16% 1,00%
Seguros 0,50% PEC ed 72.482 0,36% 0,31%
Desarrollo 993.866 4,99% 4,31%
Costes Totales 19.923.857 100,00% 86,50%
Margen 3.110.735 13,50%
Ingresos de compra 23.034.592 100,00%
Valor de Mercado Sup.sector BRUTA m? Edificabilidad m? Sup.const.total m? NPV
Valor Actual Bruto 7.577,13 18.645,66 22.520,63 2.295.035
Costes Adquisicion 45.000
Valor Actual Neto 297 €/m2 121 €/m2 100 €/m2 2.250.000

Valor de Mercado Actual del Suelo Bruto de la Unidad de Actuacion, considerando los costes de

[ ]
urbanizacion e indemnizaciones = 2.250.000,00 €.
e Valor unitario del Suelo Bruto, segin se describe anteriormente = 297 €/m?2s.
e Valor de repercusion del Suelo Bruto, segln se describe anteriormente = 121 €/m2,
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Calculo del valor de Suelo Neto:

gesvalt’ i UNIDAD DE ACTUACION N° 18. BENICARLO. Suelo Neto.

Advisory &
Valuation

Fecha de valoracion mar-23
Descripcion Edificabilidad Uds Costes Brutos Valor de Mercado ) Ingresos Brutos Tasa Descuento
m? €/m2 € €/m? €/unit € %
Residencial plurifamiliar s/r * 14.993,99 131 799 11.982.121 1.251,73 18.768.472 11,00%
Garaje b/r ** 3.874,97 131 34 1.321.469 290,50 1.125.686 11,00%
Local comercial s/r 3.651,67 327 1.192.885 860,00 3.140.434 11,00%
11,00%
Total 22.521 14.496.475 23.034.592
* incluye vivienda libre y protegida
** incluye plaza de garaje libre y plaza de garaje con trastero protegido
ETAPAS
FASES DE CONSTRUCCION (meses)
P iento Urbanizacién Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Inicio 1 25 Inicio 36 48 0 0 0
Finalizacion 25 40 Fin 48 60 0 0 0
Duracién 24 15 Duracién 12 12 0 0 0
FASES DE VENTA (meses)
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Aceptacion Venta! 20% Inicio 37 49 0 0 0
Entregal 80% | Fin 54 66 0 0 0
100% Duracién 17 17 0 0 0
DISTRIBUCION
Fase 1 Fase 2 Fase 3 Fase 4 Fase 5
Residencial plurifamiliar 100% 50% 50% 0% 0% 0%
Garaje b/r ** 100%, 50%. 50% 0% 0% 0%
Local comercial s/r 100% 50% 50% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0% 0%
% € % on cost % on income
Coste de suelo 3.345.900 16,71% 14,53%
Costes de adquisicion 2,00% 66.918 0,33% 0,29%
Suelo 3.412.818 17,04% 14,82%
Gastos P iento - Gestion urb. 0 0,00% 0,00%
Costes de urbanizacion 0 €/m2s 0 0,00% 0,00%
Gastos de urbanizacion 0,00% 0 0,00% 0,00%
Gastos Urbanizacion 0 0,00% 0,00%
Gastos demolicion y derribos 30 €/m2s 2.418 0,01% 0,01%
Honorarios de proyecto 2,00% PEC ed 289.929 1,45% 1,26%
Honorarios Direccion de obra 2,00% PEC ed 289.929 1,45% 1,26%
Tasas y Licencia de obras 3,00% PEC ed 434.894 2,17% 1,89%
Costes de Ejecucion por Cotrata (PEC) 14.496.475 72,38% 62,93%
Seguridad y Salud - Control de calidad 0,50% PEC ed 72.482 0,36% 0,31%
Imprevistos y otros 0,25% PEC ed 36.241 0,18% 0,16%
Construccion 15.619.951 77,99% 67,81%
Gastos fiscales (AJD, D.O.N.,D.H.) 1,50% venta 345.519 1,73% 1,50%
Comercializacion y publicidad 1,50% venta 345.519 1,73% 1,50%
Gastos de administraci6 del promotor 1,00% venta 230.346 1,15% 1,00%
Seguros 0,50% PEC ed 72.482 0,36% 0,31%
Desarrollo 993.866 4,96% 4,31%
Costes Totales 20.029.053 100,00% 86,95%
Margen 3.005.539 13,05%
Ingresos de compra 23.034.592 100,00%
VALOR ACTUAL NE
Valor de Mercado Sup.sector NETA m? Edificabilidad m? Sup.const.total m? NPV
Valor Actual Bruto 3.843,86 18.645,66 22.520,63 3.412.836
Costes Adquisicion 66.918
Valor Actual Neto 870 €/m2 179 €/m2 149 €/m2 3.345.900

e Valor de Mercado Actual de las Parcelas Netas Residenciales de la Unidad de actuacion, sin
considerar los costes de urbanizacion ni indemnizaciones = 3.345.900,00 €.

e Valor unitario del Suelo Neto, segln se describe anteriormente = 870,00 €/m2.

e Valor de repercusion del Suelo Neto, segln se describe anteriormente = 179,00 €/m?2
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4.3. Calculo del Valor de Mercado de las Viviendas existentes en la UE-18
Vivienda n° 1, situada en el Paseo José Febrer Soriano, n° 55
Caracteristicas generales: 788 m2c y parcela de 2.859 m2, necesaria reforma integral.

VM =788 m?c x 770,00 €/m?= 606.760 €

Vivienda n° 2, situada en el Paseo José Febrer Soriano, n° 53

Caracteristicas generales: 513 m2c y parcela de 958 m2, buen estado de conservacion con acabados
de origen de buena calidad.

VM =513 m2c x 1.100 €/m?= 564.300 €
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4.4, Valor de Mercado

Segun la instruccion recibida, indicamos nuestra opinién acerca del Valor de Mercado de los activos

solicitados:

e Valor de Mercado Actual del Suelo Bruto de la Unidad de Actuacion, considerando los costes de

urbanizacion e indemnizaciones.

e Valor de Mercado Actual de las Parcelas Netas Residenciales de la Unidad de actuacion, sin

considerar los costes de urbanizacion ni indemnizaciones.
e Valor de Mercado de las dos viviendas unifamiliares existentes dentro del ambito.

NO nos han sido facilitadas las Notas Simples actualizadas del Registro de la Propiedad. A los fines
de la valoracion, se ha considerado que las propiedades analizadas tienen titulo valido y correcto y
estan libres de cualquier tipo de carga que pudieran tener un impacto negativo en el valor o en la

posible comercializacion de los inmuebles objeto de valoracion.
Valor de Mercado del Suelo

Teniendo en cuenta los comentarios y asunciones incluidas en este informe, somos de la opinion de

que el Valor Mercado actual del suelo descrito en el presente informe, a 22 de marzo de 2023 es:

Valor de Suelo Bruto:

2.250.000 EUROS
(DOS MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA MIL EUROS)

Valor de Suelo Neto:

3.345.900 EUROS
(TRES MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL NOVECIENTOS EUROS)
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Valor de Mercado de las Viviendas

Teniendo en cuenta los comentarios y asunciones incluidas en este informe, somos de la opinion de
que el Valor Mercado actual de las viviendas descritas en el presente informe, a 22 de marzo de
2023 es:

Vivienda situada en el Paseo José Febrer Soriano, n° 55:

606.760 EUROS
(SEISCIENTOS SEIS MIL SETECIENTOS SESENTA EUROS)

Vivienda situada en el Paseo José Febrer Soriano, n° 53:

564.300 EUROS
(QUINIENTOS SESENTA Y CUATRO MIL TRESCIENTOS EUROS)

Madrid, a 29 de marzo de 2023
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Anexos

Expte: 23-001433-v2
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1. Fotografias (tomadas en el ano 2019)

Terreno y entorno de la UE-18

Expte: 23-001433-v2 61
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Expte: 23-001433-v2 62
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Vivienda situada en el Paseo José Febrer Soriano, n° 55
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Vivienda situada en el Paseo José Febrer Soriano, n° 53
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Expte: 23-001433-v2 69



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

1
H
Y
'
' §
+
L ¥
N

Expte: 23-001433-v2 70



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

Expte: 23-001433-v2 71



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos




Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

2. Documentacion urbanistica

Planos Plan de Reforma Interior (abril 2021):
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2

Vicent Monzé Beltrén
IENTO TOPOGRAFICO
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COORDENADAS OFICIALES DE LOS VERTICES DE LA PARCELA
Sistema de Coondenadas UTH, ETRSS3 Huso 31 Norte.
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SUPERFICIES (OCUPACION EN PLANTA) POR USOS
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Ordenanza de aplicacion:

ZONA DE ENSANCHE (Clave 2)

Art. 134
Art. 135
Art. 136

Expte: 23-001433

Definicidn

131

Comprende las Areas de orecimiento posterior al niacleo

hitérico. Su configuracién se basa en manzanas cerra-

das que absorben una gran parte de las nuevas edifica-

ciones,

Tipo de ordenacidén

Se fija como tipo de ordenacién el de edificacidn
segin alineacién de vial, formando manzanas cerradas,

Condiciones de uso

Los usos permitidos son los siguientes:

a) Vivienda plurifamiliar y unifamiliar
b) Hotelero

¢) Residencial esapecial

d) Comercial

e) Almacenes

f) Oficinas

g) Docente

h) Sanitario-asistencial

i) Socio-cultural

i) Deportivo

k) Abastecimiento, en 1la modalidad de

detall
1) Religioso
m) Pablico-administrative
n) Estacliones de Servicio

mercados al
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Art. 137

Art. 138

Expte: 23-001433

132
o) Industrias, de 1a y de 28 categoria
p) Aparcamientos

Subzonas

En funcién de algunas diferencias en relacidén a las
condiciones de edificacién se establecen cuatro subzo-
nas.

SUBZONA CLAVE 2a

Condiciones de edificacién

1. Profundidad edificable. Las manzanas ser&n macizas
a excepcién de los casos en que se especifique la
profundidad edificable que serd la indicada en los
planos de ordenacién, serie H, ALINEACIONES Y RA-
SANTES.

2. Altura y ntmero de plantas. Se fija como altura
méxima 18 m., correspondientes a planta baja y
cuatro plantas piso. Excepto en el casco de los
terrenos con frente a vias de 10 o menos metros, en
cuyo caso se fija en 13 m. la altura méxima, co-
rrespondiente a planta baja y 3 plantas piso.

Son de aplicacién las prescripciones establecidas
respecto a la altura libre minima de las plantas
bajas en la zona de casco antiguo.

3. Clasificacién de 1las vias a efectos de ordenar la
edificacién., Las vias se clasifican en regladas y
ordenadas. Se clasifican como regladas las vias que
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1386

SUBZONA CLAVE 2d

Art. 141 Condiciones de edificacidn

Expte: 23-001433

s 5

Son de aplicacién las condiciones 1, 2, 3, 65 y 6 de
la subzona 2 a, con las precisiones siguientes:

Altura y namero de plantas. Se fija la altura mé-
xima en funcién del ancho del vial a que den frente
a los terrenos.

En viales de 12 m., 6 menos se permite una altura de
13 m,, correspondientes a planta baja y tres plan-
tas piso. En viales de m&s de 12 m., se permite una
altura de 16 m,, correspondientes a planta baja y
cuatro plantas piso.

Para los suelos con frente al Paseo Liberacién se
establecen las siguientes condiciones particulares:

a) Altura méxima y noGmero de plantas. La altura
méxima se fija en 16 m., que corresponden a

planta baja y cuatro plantas piso.

b) Las plantas bajas se destinaran preferentemente
al uso comercial.

¢) Se prohibe el usoc industrial.

. Para los suelos con frente a la calle Esteban Co-

llantes en el tramo que no esté incluido en la zona
de Casco Antiguo se establecen las siguientes con-
diciones:

a) es de aplicacidén la condicién a) del punto 3, de
aste articulo.
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Expte: 23-001433

137
Los suelos con frente a la Travesia Exterior debe-
réan cumplir con las siguientes condiciones particu-
lares:

a) Por encima de la altura méxima se autorizars la
construccién de un Atico ocupando como miximo el
50% de la superficie de la planta piso y retran-
queado 3 m.

b) Las plantas bajas se destinaran preferentemente
al uso comercial.
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3. Costes de urbanizacion

URBANIZACION U. A. N° 18, BENICARLO

Resumen de Capitulos

[Cap_1#] TRABAJOS PREVIOS Y DEMOLICIOMES 2367518 €
[Cap 2#] MOVIMIENTO DE TIERRAS 42 64025 €
[Cap_3#] RED DE SANEAMIENTO 2931188 €
[Cap 4#] RED DE PLUVIALES AR ARITOHRE
[Cap 5#] RED DE ABASTECIMIEMTO AP. 2040412 €
[Cap B#] ELECTRICIDAD: REDES DE ALTA Y BAJA 51.101,25 €
TENSION
[Cap T# ELECTRICIDAD: CENTRO CE 5102235 €
TRAMSFORMACION
[Cap_10%] RED DE GAS 1109238 €
[Cap 8#] RED DE ALUMBRADO PUBLICO AT.36312 €
[Cap ¥ RED DE TELECOMUMICACIOMES 3085203€
[Cap_11#] FIRMES ¥ PAVIMENTOS 226 564 97 €
[Cap_12#] RED DE RIEGO Y JARDINERIA 23ZTTAQE
[Cap_13#] MOBILIARIO URBANGC 3729511 €
[Cap_14#] SEMALIZACION 1.308,28 €
[Cap_15#] VARIOS 3.019,00€
[Cap_16#] SEGURIDAD Y SALUD 984082 €
[Cap_17#] GESTION DE RESIDUOS 28042 05 €
Total Ejecucion Material 70325813 €
6% Beneficio Industrial 42.19549€
13% Gastos Generales 9142356 €
Total Presupuesto Contrata B36EBTT1BE
21% LV.AL 17574421 €

Total Presupuesto Contrata con Impuestos

1.012621,39€

Azciende el siguiente presupuesto a la expresada suma de UM
MILLOMN DOCE MIL SEISCIENTOS VEINTIUNG CON TREINTA Y
MUEVE Euros

Benicarld, abril de 2022

Vicente Segui Morsno
Argto. COACV 4757

Argto. COACY 4791: Vicente Segui Moreno - Pag.1 de 1
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4. Nota Simple vivienda n° 55 (fecha 12/04/2019)

Registradores E INFORMACION REGISTRAL

[E ESPANA,

Informacion Registral expedida por

SEBASTIAN BRAU FEBRER

Registrador de la Propiedad de BENICARLO
Plaza San Bartolomeé, 10 - 12 planta - BENICARLO
tifno: 0034 964462829

comrespondiente a la solicitud formulada por
HARRIHEGOALDE 2 SAU.

con DNI/CIF: AB6005626

Interés legitimo alegado:

Imvestigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

Identificador de la solicitud: FOBQCQ40TO

Citar este identificador para cualquier cuestion relacionada con esta informacion.
Su referencia P 4823 - 4342

http:/fwneowi_registradores.omg

L3 ainsnticidad oe eSi= GOCUMEntD S pUStE COMEFOGaT Madants SU O000 SAJUD 08 VErtCacan (CEW) &N MW Negl STAd0res. DFCsy
CEV: 31300106654070
Husdla: HeMbal-sadbe??5-0ed hib-151651 ac-12600a1b-57556585- 2550440 1747427

Expte: 23-001433

Pig 1
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

Fecha: DOCE DE ABRIL DEL ANO DOS MIL DIECINUEVE

FINCA DE BENICARLO N°: 4342
CODIGO REGISTRAL UNICO: 12009000698472

DESCRIPCION

URBAMNA. - Solar en Benicarld, Paseo Febrer Soriano, nimero cincuenta y cinco, antes Partida Convento
o Paseo de la Liberacién, de superficie treinta y dos areas y diecisiete centiareas, si bien teniendo en
cuenta que forma un paralelogramo o poligono imegular, tiene ochenta y un metros y cincuenta
centimetros de fachada a dicho Paseo, setenta y nueve metros en su parte posterior, treinta y ocho
metros y cincuenta centimetros a la derecha, y freinta y cuatro metros todos lineales a su izquierda.
Contiene una casa habitacion compuesta de planta baja y un piso con un pequeno sotano y terraza,
lindando por tedos los puntos cardinales con la finca antes resefiada. Esta compuesta la casa de varias
habitaciones y dependencias, servicios, agua, luz y alcantarillado y mide un area planta de ciento
ochenta y dos metros cuadrados, con setenta decimetros también cuadrados. Linderos del total
inmueble: Frontis o punto Este, Paseo Febrer Soriano, antes Paseo de la Liberacion, derecha entrando o
Norte, Jorge Cid Foix, antes Ramén Cid,izquierda o Sur, Antonic Esteller y espalda u oeste, Miguel
Ferrer y Miguel Febrer. Se halla en el perimetro de la Unidad de Actuacion numero 18 del Plan General
de Ordenacion Urbana.

Ref. Catastral: 1273602BEETATNOD0MIY. Coordinacidén con Catastro: No consta

TITULARIDAD

HARRI HEGOALDE 2, S AU, con C.LF. nimero ABS005626, en cuanto a LA TOTALIDAD DEL PLENG
DOMINIO.

- Adquirida por Compraventa Finca Subastada en virtud de Escritura Pablica, formalizada en Valencia, el
dia & de Julic de 2018, ante ellla Motaric Don Vicente Juan Escriva Rubio con nimero de protocolo
2.014.

INSCRIPCION: 10° | TOMO: 2030 /| LIBRO: 574 | FOLIO: 117 | FECHA: 19 de Octubre de 2018,

CARGAS VIGENTES

HIFOTECA. Una HIPOTECA a favor de la entidad BILEAD BIZKAIA KUTXA, en garantia de un
préstamo por 3.289.200 euros de principal; intereses ordinarios a 4,15% anual, hasta un maximo de
10% anual hasta un maximo de 328.900 euros; intereses de demora a 19% anual, hasta un maximo de
1.315.700 euros; unas costas y gastos judiciales de 394.700 euros La duracion del préstamo serd de 348
meses a contar desde el dia 30 de Noviembre de 2006, siendo el vencimiento final el préstamo el dia 30
de Noviembre de 2035..

MODIFICADAS LAS CONDICIONES DE LA HIPOTECA PRECEDENTE COMO SE INDICA EN LA 82,
TRASMITIDA LA HIFOTECA PRECEDENTE COMO SE INDICA EN LA INSCRIPCION 10

Fommalizada escritura otorgada ante elfla Notaric DON FERNANDO J. PASCUAL DE MIGUEL, de
VALEMCIA, el dia 30 de MNoviembre de 2006. Inscripcion 7, tomao 1540, libro 414, folic 183, de fecha & de
Febrero de 2007 .

NOVACION MODIFICATIVA DE HIPOTECA. Se modifica la hipoteca de la inscripcion 72 de esta finca
quedando de la siguiente manera: un préstamo por 3.289.200 euros de principal; intereses ordinarios a
4 15% anual, hasta un maximo de 10% anual hasta un maximo de 328.900 euros; intereses de demora a
18% anual, hasta un maximo de 1.315.700 euros; unas costas y gastos judiciales de 394.700 euros La
duracion del préstamo sera de 282 meses a contar desde el dia 30 de Mayo de 2012, siendo el
vencimiento final el préstamo el dia 30 de Noviembre de 2035..5e inserta un periodo de carencia de UN
ANOC, a contar desde el dia treinta de Mayo de dos mil once, sin variar el plazo total del préstamo
pactado en la escritura de constitucion de hipoteca, reduciéndose en consecuencia el periodo de

http:/fwww_registradores.ong Pag 2

La aubanticidad de esia diocumento 52 puede comprobar medanis su codigo seguro de verfficadon (CEV) en e regisiratores. orgicey
CEV 3215000seS40T0 =3 (e "
Husdla: MEMbal-sadbc22 HiedMhib-fE1651 ac- 126003 1D-57556605- 2 350 4c- 1747 4237
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

amao Glon 3 doscie ochenta y dos as mensuales. A los 05 aroiculo
Reglamento Hipotecario se hace constar que el capital pendiente de amortizar por razon de la hipoteca
que grava esta finca y las fincas registrales 8.513, 7.370, 2.345 7. 424 y 7.700 asciende, al tiempo del
otorgamiento de la escritura que motiva esta inscripcion 82, a CUATRO MILLOMES SETECIENTAS
SESENTA Y SEIS MIL SETECIENTOS TREINTA ¥ TRES EUROS CON CUARENTA CENTIMOS. .

Formalizada escritura otorgada ante elfla Notaric DON FERMANDO PASCUAL SENENT ANA, de
VALENCIA, el dia 27 de Septiembre de 2011. Inscripcion 8, tome 2030, libro 574, folio 116, de fecha 12
de Marzo de 2012,

AFECCION: Transmisiones exenta
Afeccion exenta de transmisiones por el plazo de CINCO afios, a partir del 29 de Mayo de 2015, como
resulta de nota al margen de la insc/anot. 9.

AFECCION: Transmisiones autoliquidada

Afecta a la posible revisién por la autoliquidacion del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados por el plaze de CINCO afios, a partir del 19 de Octubre de 2018, como
resulta de nota al margen de la insc/anot. 10

AFECCION: Transmisiones autoliquidada

Afecta a la posible revisicn por la autoliquidacion del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados por el plazo de CINCO anos, a partir del 19 de Octubre de 2018, como
resulta de nota al margen de la insc/anot. 10.

NOVACION MODIFICATIVA DE HIPOTECA.Se transmite la hipoteca que consta en la inscripcion 7
de esta finca, novada modificativamente en la inscripeidn 92 a la entidad KUTXABANK, 5_A. por medio
de la inscripcién 10°. Formalizada escritura otorgada ante elila Notarie DON VICENTE JUAN ESCRIVA
RUBIO, de VALEMNCIA, el dia & de Julic de 2018. Inscripcion 10P, tomo 2030, libro 574, folic 117, de fecha
19 de Octubre de 2018.

DOCUMENTOS PENDIENTES DE DESPACHO

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacion, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicion de la presente nota:

HO hay documentos pendientes de despacho

— 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.

La nota simple informativa surte anicamente los efectos expresados en el articulo 332 del Reglamento
Hipotecario, ya que sdlo la Certificacién acredita, en perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los
bienes inmuebles, segun dispone el articulo 225 de la Ley Hipotecaria.

A los efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccion de las personas fisicas en lo que respecta al
tratamiento de datos personales y a la libre circulacion de estos datos (en adelante,
E#8220;RGPDE#E221;), queda informado:

De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los datos personales
expresados en la misma han sido y seran objeto de tratamiento e incorporados a los Libros y archivos.
del Registro, cuyo responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos y
previstos expresamente en la normativa registral, la cual sinve de base legitimadora de este tratamiento.
Conforme al art. 6 de la Instruccion de la Direccidn General de los Registros y del Notariado de 17 de
febrero de 1938, el titular de los datos queda informado que les mismos seran cedidos con el objeto de
satisfacer el derecho del titular de lals fincals o derechols inscritos en el Registro a ser informado, a su
instancia, del nombre o de la denominacion y domicilio de las personas fisicas o juridicas que han
recabado informacién respecto a su persona o bienes.

El periodo de conservacion de los datos se determinara de acuerdo a los criterios establecidos en la
legislacién registral, resoluciones de la Direccion General de los Registros y del Notariado e
instrucciones colegiales. En el caso de la facturacion de servicios, dichos periodos de conservacién se

http:/fwwew.registradores.ong Pag. 3

La autenticidad de eg= documento 52 pusde comprodar medanis su codlgo seguro de vesificadion (CSW) en hifpcfeww. regisiradores. org/csy
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rmanaran acue! a la nomativa cal y i ra ap e en Cada mome . En caso, &
Registro podra conservar los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos criterios
nomativos en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia de responsabilidades
derivadas de la prestacidn servicio.
La informacién puesta a su disposicidn es para su uso exclusivo y tiene caracter intransferible y
confidencial y inicamente podra utilizarse para la finalidad por la que se solicitd la informacicn. Gueda
prohibida la transmision o cesion de la informacion por el usuario a cualquier ofra persona, incluse de
manera gratuita.
De conformidad con la Instruccidn de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 17 de
febrero de 1998 queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la informacion registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.
En cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al Registro, se reconoce a los
interesados los derechos de acceso, rectificacidn, supresion, oposicion, limitacion y portabilidad
establecidos en el RGPD citade, pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direceion del Registro.
Del mismo modo, el usuario podra reclamar ante la Agencia Espaniola de Proteccion de Datos (AEPD):
www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podra ponerse en contacto con el delegade de
proteccién de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la direccion dpo@corpme.es

ADVERTENCIAS

- Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo se acredita, en perjuicic de tercero, por
certificacion del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- Queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la presente informacion registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de persenas fisicas o juridicas, incluso
expresando |a fuente de procedencia (Instruccion de la D.G.R.N 17/02/38; B.O.E. 27/02/1998).

- Esta informacion registral no surte los efectos regulados en el art. 254-a del Reglamento Hipotecario.
- El usuario receptor de esta informacion se acoge a las condicicnes de la Politica de privacidad
expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes

Muebles de Espafia publicadas a través de la url:
hittps-ihwerw_registradores orgiregistroVirtual/privacidad. do.

hittp:/fereew_registradores.org

La autenticidad de esle documento s2 puede comprodar medanie su codigo seguno de verfficadon (CEW) en hifpfiwww regisiradores. omiosy
CEV 00 10EEE40TD =2 {eennep o
Husdla: 346MbaT-sa4Dc2 250601 ob-fE1 651ac- 126003 10- 5755680 5- 2504 4c-1T4T 2237



Oficinas centrales

Espana
MADRID

T. +34 914 57 60 57
gesvalt.es

Portugal

LISBOA
T. +351 93 757 00 88
gesvalt.pt

Colombia

BOGOTA
T. +57 018 000 422 733
gesvalt.com.co

fFillo|lin||»

gesvalt.es
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