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Informe de Viabilidad Econémica
1.- OBJETIVO DEL DOCUMENTO DE VIABILIDAD ECONOMICA

El Estudio de Viabilidad Econdmica tiene la funcion de poder determinar las
potenciales rentabilidades econdmicas de los desarrollos urbanisticos previstos, en
una actuacion planificadora, como es en el caso que nos ocupa, el Programa de
Actuacion Integrada del Plan Parcial de Mejora del Sector “Pego Golf”, que fue
aprobado por acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo en sesién celebrada el
6 de noviembre de 2012 y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de fecha 5 de
abril de 2013.

Era objeto del citado Plan Parcial de Mejora el de proceder a la reclasificacion
de un ambito de suelo no urbanizable comUn a suelo urbanizable, estableciendo las
determinaciones de ordenacion estructural y pormenorizada necesarias para su

posterior gestion.

Dado que en el sistema urbanistico se delega en los propietarios del suelo el
proceso de creacion de ciudad, siendo este proceso controlado de forma activa o
pasiva por la administracion, para que se pueda cumplir el principio de un justo
equilibrio entre el beneficio obtenido y las cargas soportadas, se les atribuye a estos el
aprovechamiento urbanistico generado en los nuevos desarrollos, de forma que con el
potencial incremento de valor que se obtenga de la actuacién urbanizadora, se puedan
atender la totalidad de los costes que se generen. Pues bien, el objeto de este estudio
de viabilidad econdémica es precisamente el de asegurar que el valor del
aprovechamiento otorgado es suficiente para superar el valor del suelo en situaciéon de

rustico y ademas asumir la totalidad de las cargas urbanisticas previstas.

Para ello se tiene que realizar un estudio de los valores en venta o de
rentabilidad, de los diferentes productos inmobiliarios que se pueden desarrollar sobre
el nuevo sector urbanistico y partiendo de estos valores se utilizara el método que
resulte de aplicacién, conforme a los criterios que se detallan en la Orden
ECO/805/2003 de 27 de marzo sobre las normas de valoraciéon de bienes inmuebles y
de determinados derechos para ciertas finalidades financieras y sus respectivas
revisiones hasta el 1 de enero de 2016, tal y como se exige en el Anexo Xlll de la
LOTUP.
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Se consideraran como costes del proceso de urbanizacion al conjunto de
gastos necesarios para la produccion de solares edificables en el ambito del desarrollo

urbanistico Pego Golf, tales como:

o Ejecucion de las obras de urbanizacién

e Indemnizaciones a los propietarios por cultivos, construcciones, etc.
e Honorarios Profesionales

e Gastos de Gestion

¢ Gastos Generales del proceso urbanizador

¢ Beneficio Industrial del agente urbanizador

Con todo ello, tal y como se ha indicado anteriormente, se considerara que el
Desarrollo Urbanistico Pego Golf es viable, cuando los terrenos que resultan del
proceso de urbanizacion, teniendo en cuenta para cada caso el aprovechamiento que
se le atribuye, es superior al valor de los suelos de origen en situacién de rustico mas

los costes que se deriven del proceso de urbanizacion.

Se tiene que tener presente que el aprovechamiento que se atribuye a los
propietarios de suelo de origen, en las actuaciones urbanisticas, es de manera general
el 90% del total de aprovechamiento por lo que se puede concluir que para que la
citada actuacion urbanistica deba ser considerada viable como minimo debe de

cumplirse la siguiente expresion:

90% Valor Residual del Suelo Urbanizado > Valor del Suelo Inicial

2.- MARCO LEGAL

El Planeamiento vigente en el municipio de Pego es el Plan General de
Ordenacion Urbana que fue aprobado definitivamente por Acuerdo de la Comision
Territorial de Urbanismo en sesién de fecha 16 de noviembre de 1998, que fue
publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Alicante de fecha 2 de marzo de
1999.

El informe de viabilidad econdmica viene exigido por el articulo 22.5 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana para la ordenacion y ejecucion
de las actuaciones sobre el medio urbano, que tiene caracter basico y de respeto

obligatorio para el legislador autonémico.
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El antecedente legislativo del informe de viabilidad econémica lo encontramos
en el estudio econdmico financiero que debian contener los Planes Parciales de
conformidad con lo establecido en Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, Texto
Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (Ley del Suelo
1976) y, en concreto en el articulo 55 del Reglamento de Planeamiento, que era uno

de los tres reglamentos ejecutivos de la referida norma con rango de Ley.

3.- ESTRATEGIA DE DESARROLLO

El Plan Parcial de Mejora del Sector “Pego Golf’ fue aprobado definitivamente
por Acuerdo de la Comisién Territorial de Urbanismo en sesion celebrada el 6 de
noviembre de 2012, siendo publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Alicante
de fecha 5 de abril de 2013.

El ambito del Sector Pego Golf cuenta con una superficie de 1.667.627,69 m2
y en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana tiene la Clasificacion de Suelo No
Urbanizable, por ello el objetivo del Plan Parcial de Mejora era el de Clasificar este
Sector como suelo Urbanizable, por considerar que los terrenos que lo integran son

aptos para su desarrollo urbanistico.

El Sector Pego Golf esta situado al Este del Casco Urbano:
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Limita al Norte con la carretera CV-700, al sur con las partidas Benixats, Sant
Antoni, Cotes y con la urbanizacién Bella Roja, al Este con la carretera CV-728 y al

Oeste con el Sector 2 Benituba.

El ambito del sector es una zona que esta destinada fundamentalmente al
cultivo de naranjas, relativamente llana, con una pendiente en sentido Este, que

presenta una diferencia de cota aproximada de 40 m entre sus lindes Oeste y Este,

Por el ambito del Sector discurren una serie de barrancos y vias pecuarias,
que ocupan respectivamente unas superficies de 24.954,00 m2 y 13.873,94 m2, cuya
clasificacién urbanistica se mantendra como Suelo No Urbanizable Protegido,

quedando por tanto la superficie del Sector de 1.628.799,75 m2.

Los Obijetivos prioritarios que se establecen en el desarrollo urbanistico del

Sector Pego Golf, son los siguientes:

o Proteccion del Medio Natural: Para lo que se controlaran los
fendmenos de contaminacion medio-ambiental, asi como la proteccion
especial de los elementos definidores del territorio, de los elementos
paisajisticos, de las zonas con potencialidad agricola y la proteccion
generalizada de elementos naturales, tales como barrancos, cursos
fluviales, vias pecuarias, etc.

o Mejora de la Calidad de la Oferta de Suelo

v" Dotaciones, Equipamientos e Infraestructuras correctamente
ordenados en relacion a su entorno.

v" Mecanismos de Gestion Urbanistica que aseguren su
ejecucion.

v' Adecuada integracién y articulacion con el entorno.

o Adaptar la oferta de edificabilidad a la demanda existente. Es
objeto del Plan Parcial acercar la oferta a la demanda y tipos
edificatorios o morfologias (caracteristicas tipoldgicas, especialmente
las volumétricas y de ocupacion de parcela) preexistentes,
recuperando los valores espaciales, propios de cada uno de ellos,
actuando de modo que no se generen conflictos de orden espacial en
la trama vy edificaciones de la poblacion. Las previsiones de

crecimiento, se deben de establecer de acuerdo a las necesidades
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hipotéticamente establecidas, con la suficiente flexibilidad en cuanto a
su desarrollo, de forma que se evite una oferta excesiva que pueda
llegar a saturar el mercado. La oferta se debe de diversificar de forma
que se permitan diferentes tipos de ocupaciéon del espacio y de
tipologias constructivas a fin de responder a las nuevas demandas
que puedan crearse.

o Racionalizacion de los Sistemas de Servicios y Comunicaciones:
Se coordinaran las infraestructuras de servicios de manera que se
produzca un mayor rendimiento de los mismos, procurando la correcta
coordinaciéon de las infraestructuras inconexas entre asentamientos
colindantes o proximos. Respecto al sistema viario, es objeto del plan
articular los accesos a los distintos nucleos de poblacién, unificando,
cuando asi lo aconsejen las circunstancias, los puntos de acceso de
suelos colindantes.

o Calificaciéon de Suelo Adecuado para Equipamientos y Servicios
Publicos: Estos usos deben de establecerse en puntos donde su
localizacién permita mayores accesibilidades, resuelvan problemas de
articulacion entre diferentes zonas urbanas, revitalicen areas, etc.

o Proteger y Potenciar el Patrimonio Histérico, Arquitecténico,
Arqueoldgico y Paisajistico: Es objeto del Plan determinar los
elementos del patrimonio histérico, arquitecténico, arqueoldgico y
paisajistico que requieren de su proteccidén y preservacion, asi como
reglar las posibles intervenciones en los mismos, segun los diferentes
niveles de proteccion que tengan.

o Reserva de suelo destinado a Vivienda Protegida: El Plan Parcial
tiene por Objeto conjugar la legislacion urbanistica en lo relativo al %
de reserva de VPP en suelo residencial, independientemente de la
poblacion del municipio y en consonancia con los usos, tipologias
constructivas y fundamentalmente con la Demanda Efectiva.

o Construccion de Instalaciones, Terciarias, Hoteleras y Deportivas
Ambiciosas:

v' Campos de Futbol
v Piscinas

v Pistas Polivalentes
v

Campo de Golf de 27 hoyos + Campo de Practicas
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v" Zona destinada a Escuela

4.- Informacion General de la Poblacién, Rentas, Parque de

Viviendas y Transacciones Inmobiliarias

4.1.- Evolucién de la Poblacion

A continuacién se analizan los datos generales disponibles de la poblacién del
municipio de Pego, en las tablas siguientes se detalla la evolucién de la poblacion en
los ultimos afios, discriminando entre hombres y mujeres y como se puede apreciar la
tendencia de la poblacion de Pego es ligeramente creciente, en los ultimos 5 afios, en
los que se ha producido un incremento de 317 habitantes lo que supone un
crecimiento superior al 3%. En la serie histérica considerada se puede apreciar que
entre los afnos 2004 a 2010, se produjo un crecimiento sostenido de la poblacién del
4% acumulado (459 habitantes), produciéndose ese afio un punto de inflexion que
genero una pérdida de poblaciéon de 1.285 habitantes (11,40%), en 7 afios, de la que a
fecha de hoy aun no se ha recuperado en su totalidad. Como también se puede

apreciar el numero de mujeres es ligeramente superior al de los hombres.

Evolucién de la Poblacién de Pego 2004 - 2021
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Evolucion de la Poblaciéon en Pego 2004 - 2021

Ano Total Hombres Mujeres
2004 10.749 5.552 5.197
2005 10.781 5.565 5.216
2006 10.721 5.534 5.187
2007 10.878 5.612 5.266
2008 11.043 5.677 5.366
2009 11.133 5.683 5.450
2010 11.208 5.734 5.474
2011 11.116 5.694 5.422
2012 11.029 5.640 5.389
2013 10.957 5.597 5.360
2014 10.144 5.115 5.029
2015 10.331 5.195 5.136
2016 10.158 5.095 5.063
2017 9.923 4.960 4.963
2018 10.052 5.036 5.016
2019 10.128 5.057 5.071
2020 10.133 5.041 5.092
2021 10.240 5.085 5.155

Actualmente la densidad de poblacion en Pego es de 193,77 habitantes por
Km2. En el grafico de la pagina siguiente se puede apreciar la distribucion de la

poblacion en el casco urbano por secciones censales.
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4.2.- Piramide de Poblacion

En el gréfico y tabla siguiente se representa la distribucion de la poblacion
entre sexos por franjas quinquenales de edad, en la que se puede ver que
actualmente el numero de nacimientos es mayor en hombres que en mujeres,
estabilizandose esta proporcion en edades medias, a partir de los 35 afios es cuando
la poblaciéon de mujeres empieza a ser mayor a la de los hombres, diferencia que

aumenta progresivamente hasta rozar el 40% del total a partir de los 85 afios.
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HOMBRES
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La media de edad de los habitantes de Pego es de 46,81 afios, lo que ha
supuesto un aumento de 1,26 anos respecto que hace un lustro que era de 45,55
anos, presentando una tasa de envejecimiento del 199,80%, que si se compara con la
de la provincia de Alicante (132,40%) y con la del total de la Comunidad Valencia
(128,90%) se puede ver que es considerablemente superior. Tal y como se puede
apreciar en la tabla siguiente se puede considerar que el 63,70% de la poblaciéon de
Pego es dependiente, siéndolo el 42,40% por envejecimiento.

indice Municipio  Provincia Comunitat Valenciana
Dependencia (Pob. <16 + Pob. >64) / (Pob. de 16 a 64) x 100 63,7 % 54,6 % 53,8 %
Dependencia poblacion <16 anos (Pob. <16) / (Pob. de 16 a 64) x 100 212 % 235 % 23,5 %
Dependencia poblacion >64 anos (Pob. >64) / (Pob. de 16 a 64) x 100 42,4 % 31,1 % 30,3 %
Envejecimiento (Pob. >64) / (Pob. <16) x 100 199,8 % 1324 % 1289 %
Longevidad (Pob. >74) / (Pob. >64) x 100 51,1 % 46,7 % 481 %
Maternidad (Pob. de 0 a 4) / (Mujeres de 15 a 49) x 100 17,2 % 181 % 179 %
Tendencia (Pob. de 0 a 4) / (Pob. de 5a 9) x 100 84,9 % 823 % 81,4 %
Renovacion de la poblacion activa (Pob. de 20 a 29) / (Pob. de 55 a 64) x 100 59,2 % 73,6 % 749 %

En el grafico de la pagina siguiente se puede apreciar la edad media de los

habitantes del municipio por secciones censales.
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4.3.- Procedencia de la Poblacién

Segun los datos publicados por el INE procedentes del padrén municipal de
2021 el 59,12% (6.054) de los habitantes empadronados en el Pego han nacido en el
propio municipio, el 8,04% (823) desde otros municipios de la provincia de Alicante, el
9,09% (931) desde las otras provincias de la Comunidad Valenciana, el 4,70% (481)
desde otras comunidades auténomas y el 19,05% (1.951) han emigrado a Pego desde

el extranjero.

59.12%

19.05%
8.04%

9.09% 4.70%

1 Pego 1 Alicante 1 Comunidad Valenciana

[ Resto de Espafia m Extranjero

Respecto a la poblacién extranjera tal y como se puede apreciar en la grafica
siguiente el 24,80% tiene su origen en el Reino Unido, el 17,80% entre Francia y
Alemania a partes iguales, el 7,8% en Marruecos y el 6,10% tiene su origen en

Rumania.
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Reino Unido 24.8%

Portugal 0.3%
Polonia 1.2%
Italia 1.2%

Francia 8.9%

Ucrania 2.8%

Rusia 1.0%
Argelia 0.6%

“~— Otros 17.0%

Marruecos 7.8%

Nigeria 0.1%

Senegal 0.1%

Cuba 0.6%

tepublica Dominicana 0.2%
Argentina 1.2%

Bolivia 0.5%

Brasil 0.5%

Colombia 2.5%

Chile 0.8%

\ . “E—‘— Pakistan 0.3%

\ China 0.9%

Venezuela 3.0%
Uruguay 0.5%
Peru 0.3%

Ecuador 5.0%

4.4.- Datos economicos, empleo y paro

En las gréficas siguientes se puede apreciar la evolucion de las afiliaciones a
la seguridad social desde el ano 2015, la segregacion por sexos desde el ano 2018
que tal y como se puede apreciar son del orden del 25% superiores en hombres que

en mujeres.
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PERSONAS AFILIADAS A LA SS

Datos a 31 de marzo

POR SEXO
—a&— Hombres —a&— Mujeres
2000 1.483 1.5956 1.494 1.541 1619
1.500 - =
1.000 | o —8— — .- = —a
500 —960 1.025 975 1.004 1.045
2018 2019 2020 2021 2022

Total 2.443 2.581 2.469 2.545 2.664

En la gréfica siguiente se representa la renta per capita por distritos censales
del casco urbano.
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Por lo que a los datos de paro segun los datos publicados por el SEPE en el
pasado mes de Septiembre del afio 2022 el nimero de parados en el municipio de
Pego era de 566, de los cuales 240 son hombres y 326 mujeres, lo que representa el
57% del total de parados.

Las personas mayores de 45 afos con 291 parados son el grupo de edad que
se encuentra mas afectado por el paro, seguido de los que se encuentran entre 25 y
44 anos con 225 parados, el grupo menos numeroso son los menores de 25 afios con

50 parados.

Por sectores vemos que en el sector servicios es donde mayor numero de
parados existe en el municipio con 393 personas, seguido de la construccién con 63
parados, la industria con 49 parados, la agricultura con 42 parados y por ultimo las

personas sin empleo anterior con 19 parados.

En la tabla siguiente se puede ver el nimero de parados de hombres y
mujeres en el municipio de Pego por sectores y franjas de edades, que tal y como se
ha indicado en el parrafo anterior, es en el sector servicios donde se concentra el 69%
de los parados, que a su vez es el sector que aglutina el mayor numero de empleos de
mujeres:
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500
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Variacion
Total
Septiembre 2022 Mensual Anual

T T TR

Absoluta Relativa ! Absoluta Relativa

Total 566 +2 0.35% =124 -17.97 %

HOMBRES 240 0 0% -66 21,57 %

MUJERES 326 +2 0.62 % -58 -15.10 %
MENORES DE 25 ANOS: | 50 _________________ - 1 _____________ - _1_.55-% ___________ - 27 __________ 35067*:

HOMBRES 28 0 0% 14 -33.33%

MUJERES 22 -1 -4.35 % -13 -37.14%
ENTRE2SY 44 AROS | 225 ________________ +4_31r ___________ - 53 __________ igos-,a

HOMBRES 79 +1352 1,755.84 % -34 -30.09 %

MUJERES 146 +2 1.39% -19 -11.52%
MAYORES DE 45 ANOS | 291 ---------------- ) 1 ————————————— g 034% ___________ - 44 ————————— 1313,0

HOMBRES 133 -2 -1.48% -18 -11.92%

MUJERES 158 +1 0.64 % -26 -14.13%
sctor: | 1

AGRICULTURA 42 -5 -10.64 % -6 -12.50 %

INDUSTRIA 49 +1 2.08% +4 8.89 %

CONSTRUCCION 63 +1 1.61 % =13 A17.11%

SERVICIOS 393 +2 0.51 % -94 -19.30 %

SIN EMPLEO ANTERIOR 19 +3 18.75 % -15 -44.12 %

4.5.- Transacciones Inmobiliarias

Segun los datos del Segundo Trimestre del 2022 publicados por el Ministerio de
Vivienda, el nimero de transacciones inmobiliarias en el municipio de Pego asciende a
un total de 88, lo que representa un incremento del 69,23% respecto al mismo periodo
del afio 2021, de las cuales unicamente 3 son transacciones de viviendas de nueva

construccion y las 85 restantes se corresponden con viviendas de segunda mano.

El nimero total de transacciones de vivienda hasta el segundo trimestre del ano
2022, ha sido de 152 lo que supone un incremento del 70,79% respecto al mismo

periodo del afio 2021, en el que se transmitieron 89 viviendas.
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En la grafica siguiente se puede apreciar la evolucion las transacciones de
viviendas que se han realizado en los ultimos afos, pudiéndose diferenciar las que se
corresponden a vivienda de nueva construccién con las de segunda transmision, lo
que manifiesta claramente la ausencia de produccién de nuevas edificaciones desde el
afio 2009:

100 \

50

0
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 20122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

[0 Viviendas Nuevas [J Viviendas Usadas l

5.- VALOR EN VENTA DE LAS EDIFICACIONES RESIDENCIALES

Para determinar el Valor en Venta de las tipologias edificatorias de uso
residencial, conforme a los parametros urbanisticos que se establecen en las fichas
urbanisticas de cada una de las parcelas incluidas en la memoria del Plan Parcial,
aplicando el método de comparacion, tal y como se establece en la Normativa de
Aplicacion la orden ECO/850/2003, en la que se indica que se aplicara el método de
comparacion cuando:

Articulo 20. Aplicabilidad del método de comparacion.
1. El Método de comparacion sera aplicable a la valoracién de toda clase de
inmuebles siempre que se cumplan los requisitos que se establecen en el articulo

siguiente.
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2. En los términos previstos en los articulos 53 (Valoracion de inmuebles
sobre los que existe derecho de superficie) y 54 (Valoracion de concesiones
administrativas) de esta Orden podra ser aplicado igualmente a la valoracién del
derecho de superficie y de las concesiones administrativas.

3. Mediante este método se determinan dos valores técnicos que se
denominaran valor por comparacion, que permite determinar el valor de mercado de
un determinado bien, y valor por comparacion ajustado, que permite determinar su
valor hipotecario.

Articulo 21. Requisitos para la utilizacion del método de comparacion.

1. Para la utilizacién del Método de comparacion a efectos de esta Orden sera
necesario que se cumplan los siguientes requisitos:

a) La existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparables.

b) Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan,
en la zona de que se trate, identificar parametros adecuados para realizar la
homogeneizacion de comparables.

c) Disponer de informacién suficiente sobre al menos seis transacciones u
ofertas de comparables que reflejen adecuadamente la situacién actual de dicho
mercado.

2. Adicionalmente, para la utilizaciéon del método de comparacioén a efectos de
lo previsto en el articulo 2 a) (Ambito de aplicacién) de la presente Orden seran
necesarios, los siguientes requisitos:

a) Disponer de datos adecuados (transacciones, ofertas, etc.) para estimar la
evolucion de los precios de compraventa en el mercado local de comparables durante
al menos los 2 afios anteriores a la fecha de la valoracion.

b) Disponer de informacién adecuada (datos propios, publicaciones oficiales o
privadas, indices sobre evolucién de precios, etc.) sobre el comportamiento histérico
de las variables determinantes en la evolucion de los precios del mercado inmobiliario
de los inmuebles de usos analogos al que se valore y sobre el comportamiento de
esos precios en el ciclo relevante al efecto y sobre el estado actual de la coyuntura
inmobiliaria.

c¢) Contar con procedimientos adecuados que, a través de la deteccion de las
ofertas o transacciones con datos anormales en el mercado local, posibiliten la

identificacion y eliminacién de elementos especulativos.
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Por ello se ha realizado un estudio de mercado, partiendo de muestras
representativas proximas a las zonas de emplazamiento de los suelos, cuya
informacion ha sido aportada por las principales agencias y portales inmobiliarios para

cada una de las tipologias edificatorias que son objeto de estudio.

La clave de la buena aplicacion del estudio de mercado radica en que las
muestras tomadas sean homogéneas, por lo que se ha procedido a homogeneizarlas
en base a la aplicacion de coeficientes, que al no estar reglamentados se han definido
en base a la experiencia del equipo redactor de este informe, considerando las
siguientes variables (Antigliedad, calidades, equipamientos y emplazamiento).

Tal como se puede apreciar en la imagen siguiente, la distribucion de inmuebles
residenciales en el municipio de Pego se realiza tanto en el casco urbano como en las
urbanizaciones de Monte Pego | y I, Arboleda y L Almunia. Dada la singularidad del
nuevo desarrollo urbanistico, en lo que respecta al emplazamiento y a las dotaciones
deportivas con las que cuenta, se le ha dado especial importancia al coeficiente de

homogeneizacion que pondera el emplazamiento de los inmuebles comparables.

Pego

Casco Urbano Urbanizacion

Monte Pego |

Urbanizacion
Arboleda

Urbanizacién { Urbanizacién
L’Almunia Monte Pego Il
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5.1.- Valor en Venta Edificacion Unifamiliar Aislada:

Tal y como se puede apreciar en la imagen siguiente, las viviendas en
comercializacion de la tipologia unifamiliar aislada se concentran fundamentalmente
en las urbanizaciones de Monte Pego, Arboleda y L 'Almunia, en las que actualmente
aun hay una oferta considerable de suelo vacante de edificacion. Por lo que respecta
al caso urbano del municipio de Pego, las viviendas unifamiliares se concentran en el
sector Calvari | y Benituba, que se encuentra en los limites Oeste y Sur del Casco

Urbano respectivamente.

Actualmente se han encontrado en comercializacién viviendas unifamiliares
aisladas en la Urbanizacion de Monte Pego, en diferentes tipologias y distribuciones,
en las que se puede elegir la parcela sobre la que construiria la vivienda de entre una
considerable oferta, por lo que se ha considerado como uno de los comparables la
tipologia que consideramos que mas se asemeja a las de la urbanizacién del Sector
Pego Golf. El resto de comparables se corresponden con viviendas de segunda mano,
que se emplazan en las citadas urbanizaciones y en el caso urbano del municipio de
Pego:

En la imagen de la pagina siguiente se muestran los emplazamientos de los
testigos de viviendas unifamiliares aisladas y a continuacién se acompafan unas

fichas con los datos identificativos y descriptivos de cada uno de ellos:
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N° Testigo Unifamiliar Aislado 1 Uso Residencial

Direccién Avda Pego 182 (Monte Pego) Superficie Publicitada 240,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/949 .
Enlace 47101 Precio 430.000,00 €

Descripcion

Vivienda Unifamiliar Aislada con piscina privada en dos alturas, amueblado y equipado completamente. La
vivienda cuenta con aire acondicionado frio/calor, Wi-Fi y alarma. Planta principal con tres habitaciones y
tres bafios mas apartamento de invitados al nivel de la piscina. Zona de juegos infantiles, césped artificial.

Informacién Grafica
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N° Testigo Unifamiliar Aislado 2 Uso

Residencial
Direccion Monte Pego Superficie Publicitada 150,00 m2
Ehlace https://www.idealista.com/inmueble /980 Precio 325.000,00 €
90556/foto/3/

Descripcion

Vivienda Unifamiliar Aislada construida en una sola planta. Se distribuye en una sala de estar y comedor,
una cocina abierta, 3 dormitorios, 2 bafios y una terraza cubierta y descubierta. La villa esta equipada 2
unidades de aire acondicionado (c/f), chimenea de pellets, ventanas de doble acristalamiento con rejas

de seguridad, termo eléctrico, descalcificador, piscina de 8x4m, un jacuzzi, una sauna y una cocina de
verano. También hay un carport para 1 coche.

Informacion Grafica
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N° Testigo Unifamiliar Aislado 3 Uso Residencial
Direccion Calle Golondrinas 29 (Monte Pego) Superficie Publicitada 185,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble /964 .
Enlace 43145 Precio 420.000,00 €
Descripcion

Vivienda Unifamiliar Aislada distribuida en dos plantas, que cuenta con salén comedor desde el que se
accede a terrazas cubiertas y descubiertas, cocina independiente, dos bafios completos. La vivienda
cuenta con instalacion de climatizacion frio/calor, armarios empotrados, garaje y piscina.

Informacion Grafica
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N° Testigo Unifamiliar Aislado 4 Uso Residencial
Direccion Monte Pego Superficie Publicitada 180,00 m2

https://www.fotocasa.es/es/comprar/vivi

e.nd.a/pego/.alre—acond|cnonado—terraza— Predo 561.000,00 €
piscina-piscina-no-

amueblado/164474576/d?from=list

Enlace

Descripcion

Vivienda unifamiliar aislada a construir que se distribuye en 4 habitaciones dobles, tres bafios, un gran
salén comedor abierto y cocina americana totalmente equipada. Los acabados de cada propiedad se
pueden adaptar a los gustos individuales y la construccion dura aproximadamente 12 meses.

Informacion Grafica

:

=8 RuralCoast
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N° Testigo Unifamiliar Aislado 5 Uso Residencial

Direccién Monte Pego Superficie Publicitada 190,00 m2

https://www.fotocasa.es/es/comprar/vivi
enda/pego/aire-acondicionado-

Enlace calefaccion-parking-jardin-terraza-trastero- Precio 395.000,00 €
piscina-

amueblado/162893897/d?from=list

Descripcion

Vivienda Unifamiliar Aislada construida sobre una parcela de 1360 m. Cuenta con una 190m2
construidos y esta completamente restaurado como nuevo. La vivienda se distribuye en, un salén con
chimenea y un comedor , una cocina independiente, tres dormitorios y dos bafios. La vivienda cuenta con
un apartamento de invitados con un salén-comedor, una cocina abierta, dos dormitorios y un bafio.

Informacioén Grafica
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N° Testigo Unifamiliar Aislado 6 Uso Residencial

Direccion Calle Joan Llluis Vives i Mar Superficie Publicitada 440,00 m2

https://www.fotocasa.es/es/comprar/vivi
enda/pego/aire-acondicionado- .

Enlace ‘peso/aire-acondid Precio 450.000,00 €
calefaccion-parking-jardin-terraza-trastero-

piscina-parking/165367230/d?from=list

Descripcion

Vivienda Unifamiliar Aislada dividida en 3 plantas, 440 m2 construidos en una parcela plana y ajardinada
de 800 m2 con diferentes tipos de palmeras y plantas mediterraneas, 3 dormitorios (2 de ellos en planta
baja), el dormitorio de la planta superior cuenta con despacho y dos terrazas y 2 bafos, con garaje y
trastero con puerta automatica para 1 coche, piscina privada. La vivienda esta equipada con Aire
acondicionado, instalacion de calefaccion central, puerta de seguridad, cerramientos de PVC con doble
acristalamiento, armarios empotrados, cocina totalmente equipada con electrodomésticos, zona de
barbacoa exterior, amplio trastero y grandes terrazas, barandillas de acero inoxidable y escaleras de
madera de iroko.

Informacién Grafica
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En la tabla siguiente se resumen los valores ponderados de cada uno de los
testigos considerados, en la que se concluye que el valor medio en venta de las
viviendas unifamiliares aisladas es de 2.509,43 €/m2t.

Testigos Unifamiliares Aislados

N° o Valor - - : A . Valor. Unitario
. Superficie . . ., Valor Unitario Antigiiedad Calidades Equipamiento Emplazamiento
Testigo Comercializacion Ponderado

Unif Aisl 1 240,00m2  430.000,00€  1.791,67 €m2 7,00% 6,00% 3,00% 5,50% 2.208,19
Unif Aisl2  150,00m2  325.000,00€  2.166,67 €/m2 9,00% 7,00% 3,50% 5,50% 2.759,28
Unif Aisl 3 185,00m2  420.000,00€  2.270,27 €/m2 8,00% 6,00% 3,00% 5,50% 2.824,21
Unif Aisl4 180,00m2  561.000,00€  3.116,67 €/m2 2,00% 3,00% 0,00% 5,50% 3.454,46
Unif Aisl 5 190,00m2  395.000,00€  2.078,95€/m2 7,00% 6,00% 3,00% 5,50% 2.562,26
Unif Aisl 6 440,00m2  450.000,00€  1.022,73 €/m2 7,00% 5,00% 2,00% 6,50% 1.248,20

2.074,49 €/m2 Precio Medio Ponderado 2.509,43 €/m2

5.2.- Valor en Venta Edificacion Unifamiliar en Hilera:

La oferta de vivienda unifamiliar en hilera es muy baja, tanto en el propio
casco urbano del municipio de Pego como en las urbanizaciones de su término
municipal. Unicamente se han localizado cuatro testigos que puedan ser considerados
como comparables adecuados para el producto inmobiliario a desarrollar en el Sector
Pego Golf y como se puede apreciar la totalidad se corresponden con inmuebles de
segunda mano, circunstancia que limita la representatividad de la muestra para esta

tipologia edificatoria:

En la imagen de la pagina siguiente se muestran los emplazamientos de los
testigos de viviendas Unifamiliares en Hilera y a continuacién se acompafan unas
fichas con los datos identificativos y descriptivos de cada uno de ellas:
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N° Testigo Unif Hilera 1 Uso Residencial
Direccién Urbanizacion Monte Pego Superficie Publicitada 90,00 m2
Enlace https://www.idealista.com/inmueble /8286

2349/ Precio 136.500,00 €

Descripcion

Adosado duplex en venta en Monte Pego, con una superfcie construida de 90m2 distribuidos en salén
comedor con acceso a terraza con espectaculares vistas, cocina americana amueblada y equipada, 2
dormitorios, 1 bafno y 1 aseo. Cuenta con aire acondicionado f/c por conductos, ventanas con doble

cristal, mosquiteras, se encuentra amueblado y dispone de piscina comunitaria en urbanizacién muy
tranquila en zona residencial

Informacién Grafica
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N° Testigo Unif Hilera 2 Uso Residencial
Direccion Avda llustrat Joan Sala n® 1 Superficie Publicitada 195,00 m2

https://www.idealista.com/inmueble/8990

3092/

Enlace Precio 274.900,00 €

Descripcién

Chalet pareado con 320 m2 de parcela, que se distribuye en habitacion principal con bafio en planta
baja, cocina independiente, salén comedor-salén, tres habitaciones de 11, 12 y 10 metros, aseo en
planta baja de 2.08 metros, bafio en planta superior y solarium de 25 metros. Puerta de seguridad,
escalera de marmol. Acceso directo desde la parcela a la piscina comunitaria y zona ajardinada.

Informacién Grafica
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N° Testigo Unif Hilera 3 Uso Residencial
Direccion Zona Polideportivo Superficie Publicitada 280,00 m2
Enlace http://www.habitatpego:com/es/buscador- Precio 160.000,00 €
inmuebles/adosado-seminuevo/57

Descripcion

Adosado seminuevo ubicado en zona residencial nueva, a pocos metros a pie de centro de salud
colegio, supermercado, polideportivo...

La casa, de reciente construccion, cuenta con 3 dormitorios, 2 de ellos con balcones, 1 bafio y 1
aseo, cocina office conectada con comedor y con terraza, y amplio salén-comedor. Dispone de garaje
y a la vez trastero (por su grandaria), y amplia terraza superior con bonitas vistas a las montafnas

Informacién Grafica
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N° Testigo Unif Hilera 4 Uso Residencial
Direccion Monte Pego Superficie Publicitada 100,00 m2

https://www.pisos.com/comprar/casa ado
Enlace sada-pego centro urbano- Precio 129.000,00 €
28413254682 108500/

Descripcion

Adosado situado en una de las mejores zonas de monte pego con increibles vistas al mar y a la
montafa. La vivienda consta de salén comedor, cocina equipada, 2 dormitorios dobles con armarios
empotrados, 1 bafo completo, 1 aseo y terraza descubierta de 14 metros cuadrados. Ademas de aire
acondicionado y ventiladores en el techo. Garaje individual incluido en el precio

Informacion Grafica
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En la tabla siguiente se resumen los valores ponderados de cada uno de los
testigos considerados, en la que se concluye que el valor medio en venta de las
viviendas en edificacién plurifamiliar es de 1.487,36 €/m2t.

Testigos Viviendas Unifamiliares en Hilera

N° . Valor o - . — . Valor. Unitario
. Superficie . . .. ValorUnitario Antigiiedad Calidades Equipamiento Emplazamiento
Testigo Comercializacién Ponderado
Unif H.1 90,00 m2 136.500,00€  1.516,67 €m2 9,00% 6,00% 4,00% 5,00% 1.913,57
UnifH2 19500m2  274.900,00€  1.409,74 €/m2 6,00% 4,00% 3,00% 4,00% 1.664,75
Unif H.3 280,00m2  160.000,00 € 571,43 €/m2 7,00% 5,00% 5,00% 8,00% 728,03
Unif H4 100,00m2  129.000,00€  1.290,00 €/m2 9,00% 6,00% 4,00% 6,00% 1.643,09
1.196,96 €/m2 Precio Medio Ponderado 1.487,36 €/m2

5.3.- Valor en Venta Edificacion Plurifamiliar en bloque Abierto:

Actualmente se han encontrado en comercializacion viviendas en
edificaciones Plurifamiliares en Bloque Abierto fundamentalmente en el casco urbano

del municipio de Pego, aunque también es una tipologia edificatoria que se ha utilizado
en las urbanizaciones de Monte Pego | y Il.

En la imagen de la pagina siguiente se muestran los emplazamientos de los
testigos de viviendas en Edificaciones Plurifamiliares en Bloque Abierto y a
continuacion se acompafan unas fichas con los datos identificativos y descriptivos de
cada uno de ellos:
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N° Testigo EDA 1 Uso Residencial
Direccion Calle Forna 8 Superficie Publicitada 131,00 m2
Enlace https://www.idealista.com/inmueble/9758 Preclo 139.000,00 €
9271/

Descripcion

Vivienda en planta baja, en una urbanizacién con jardines y 2 piscinas para uso comunitario. Se
distribuye en un amplio salén con comedor y salida a la terraza con vistas a la zona comunitaria,
cocina independiente con lavadero. Cuenta con dos dormitorios de los cuales el principal con bafio
en suite y ventana orientada a la terraza, otro bafio con plato de ducha, ambas con armarios
emportrados. La plaza de garaje abierta y el trastero se encuentran en el garaje subterraneo. Ademas
el apartamento tiene aire acondicionado centralizado y video portero. El edificio tiene ascensor.

Informacion Grafica
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N° Testigo EDA 2 Uso Residencial
Direccion Calle Camelias 13 (Monte Pego) Superficie Publicitada 120,00 m2

https://www.idealista.com/inmueble /979 Precio 144.000,00 €
51525/foto/6/

Enlace
Descripcion

Apartamento en Montepego con vistas al mar y a la marjal.Tiene dos habitaciones amplias y dos
cuartos de bafio completos uno en suite. La cocina es abierta al salén y estd completamente
equipada. También hay un lavadero. El salén es amplio y tiene salida a la terraza que es de 20mt2.
Aire acondicionado frio/calor por conductos. La urbanizacién cuenta con una amplia piscina exterior,
otra piscina interior climatizada, gimnasio, vestuarios, taquillas, zona de spa con bafio de vapor,

sauna y jacussi.

Informacion Grafica
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N° Testigo EDA3 Uso Residencial
Direccién Calle Forna 12 Superficie Publicitada 125,00 m2

https://www.idealista.com/inmueble/896

49725/

Enlace Precio 175.000,00 €

Descripcion

Vivienda en planta segunda, en una urbanizacién con jardines y 2 piscinas para uso comunitario. Se
distribuye en un amplio salén con comedor y salida a la terraza con vistas a la zona comunitaria,
cocina independiente con lavadero. Cuenta con tres dormitorios de los cuales el principal con bafio
en suite y ventana orientada a la terraza, otro bafio con plato de ducha, ambas con armarios
emportrados. La plaza de garaje abierta y el trastero se encuentran en el garaje subterraneo. Ademas
el apartamento tiene aire acondicionado centralizado y video portero. El edificio tiene ascensor.

Informacién Grafica
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N° Testigo EDA4 Uso Residencial

Direccion Calle Denia 60 Superficie Publicitada 135,00 m2

Enfiace https://www.idealista.com/inmueble/813 Precio 140.000,00 €

71199/foto/18/

Descripcion

Vivienda distribuida en salén comedor, cocina independiente con galeria y 3 dormitorios dobles, el
dormitorio principal en suite, 2 cuartos de bafio. La vivienda cuenta con instalacion de aire
acondicionado F/C, armarios empotrados en todas las habitaciones, toldos, ventanas de aluminio. Se
vende con la plaza de aparcamiento y trastero.

Informacion Grafica
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N° Testigo EDAS Uso Residencial
Direccion Urbanizaciéon Monte Pego Superficie Publicitada 100,00 m2

https://www.fotocasa.es/es/comprar/vivi
enda/pego/aire-acondicionado-
Enlace calefaccion-parking-terraza-trastero-zona- Precio 120.000,00 €
comunitaria-piscina-amueblado-
television-piscina/131397759/d ?from=list

Descripcion

Vivienda tipo duplex esta totalmente equipado y amueblado. La vivienda se distribuye en saldn
comedor desde el que se accede a una amplia terraza, cocina independiente, dos habitaciones y dos
cuartos de bano. La vivienda se emplaza en un conjunto residencial con piscina, cuenta con
instalacion de aire acondicionado y calefaccion,ventiladores en el techo en las habitaciones,uno de
los bafios esta revestido de marmol, garaje y trastero privado

Informacion Grafica
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N° Testigo EDA 6 Uso Residencial

Direccion Monte Pego Superficie Publicitada 95,00 m2

https://www.fotocasa.es/es/comprar/vivi

enda/pego/calefaccion-parking-jardin- Precic 155.000,00 €
terraza-trastero-

piscina/164515772/d?from=list

Enlace

Descripcion

Vivienda tipo duplex distribuida en salén comedor con acceso a terraza cubierta, cocina integrada en
el salén, dos habitaciones y dos bafos. La vivienda forma parte de una edificaciéon compuesta por 20
viviendas, todas ellas con acceso directo, Zonas comunes, piscina, garaje privado.

Informacion Grafica
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En la tabla siguiente se resumen los valores ponderados de cada uno de los
testigos considerados, en la que se concluye que el valor medio en venta de las

viviendas en edificacién plurifamiliar es de 1.548,35 €/m2t.

Testigos Edificaciones Plurifamiliares

N° - Valor o - , L : Valor. Unitario
. Superficie . . ., ValorUnitario Antigiiedad Calidades Equipamiento Emplazamiento
Testigo Comercializacion Ponderado

EDA1 131,00 m2 139.000,00 € 1.061,07 €/m2 5,00% 4,00% 4,00% 6,00% 1.277,34
EDA2 120,00 m2 144.000,00 € 1.200,00 €/m2 5,00% 4,50% 4,50% 5,50% 1.451,63
EDA3 125,00 m2 175.000,00 € 1.400,00 €/m2 5,00% 4,00% 4,00% 6,00% 1.685,35
EDA4 135,00 m2 140.000,00 € 1.037,04 €/m2 6,00% 5,50% 4,50% 6,00% 1.284,62
EDA5 100,00 m2 120.000,00 € 1.200,00 €/m2 7,00% 7,00% 5,00% 5,50% 1.521,92
EDA6 95,00 m2 155.000,00 € 1.631,58 €/m2 7,00% 7,00% 5,00% 5,50% 2.069,27

1.254,95 €/m2 Precio Medio Ponderado 1.548,35 €/m2

5.4.- Valor en Venta Edificaciones de Viviendas de Proteccion Publica:

El precio maximo para la venta protegida de nueva construccion se establece,
por metro cuadrado de superficie Util en el municipio de Pego, a partir del Precio
Basico fijado por el Ministerio de Fomento combinado con los coeficientes establecidos
en el Decreto 191/2013.

Se ha consultado la tabla en la que se definen los grupos a los que
pertenecen cada uno de los municipios, pudiéndose comprobar que el municipio de
Pego se localiza en ZONA A, a la que le corresponde un precio por m2 util de vivienda
de 1.212,80 €. En el caso de que la vivienda cuente con anejos (Garaje y/o trastero), el
precio maximo por metro cuadrado Util de garaje y/o trastero, vinculado a la vivienda
sera como maximo del 60% del de la vivienda con un limite maximo de 8 m2 para el

trastero y de 25 m2 para la plaza de aparcamiento.

Para determinar el valor de venta por m2 construido se estima un coeficiente
del 1,20% entre la superficie construida con eecc y la superficie util, con ello el precio

en venta de las viviendas de proteccién publica sera de 1.010,67 €/m2t.

El valor de las plazas de garaje seran de 18.192 €/ud y los trasteros de
5.821,44 €/ud.
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5.5.- Resumen Valor en Venta de las Edificaciones Residenciales:

En la tabla siguiente se detallan los valores en venta de las edificaciones de
uso residencial a construir en el Sector Pego Golf, segun las diferentes tipologias

edificatorias y conforme a los valores unitarios de venta que se han obtenido de los

estudios de mercado que se han realizado:

Tipologia Edificatoria | Edificabilidad Total | Valor Unitario Venta] Valor Total Venta

RL (%) EDA 15.698,94 m2t 1.548,35 €/m2t 24.307.516,12 €
UFH 3.924,74 m2t 1.487,36 €/m2t 5.837.499,80€

R2.A () EDA 20.925,11 m2t 1.548,35 €/m2t 32.399.472,04 €
UFH 5.231,28 m2t 1.487,36 €/m2t 7.780.799,59 €

R3.A (%) EDA 14.630,86 m2t 1.548,35 €/m2t 22.653.738,24 €
UFH 3.657,71 m2t 1.487,36 €/m2t 5.440.341,65 €

R3.B UFA 14.656,07 m2t 2.509,43 €/m2t 36.778.405,90 €
R4 UFA 25.225,46 m2t 2.509,43 €/m2t 63.301.567,68 €
R5 UFA 9.912,21 m2t 2.509,43 €/m2t 24.874.013,48 €
EDA 49.017,60 m2t 1.010,67 €/m2t 49.540.617,79 €

R2.B VPP Garajes 490,00 ud 18.192,00 €/ud 8.914.080,00€
Trasteros 490,00 ud 5.821,44 €/ud 2.852.505,60 €

16287998m2t | | 284680.557,89¢

(*) Dada la falta de testigos y la consecuente falta de representatibidad de la muestra seleccionada,
se ha considerado que el 80% de la Edificacidon se materializa en EDA y el 20% en Edificacion UFH

6.- VALOR EN VENTA DE LAS EDIFICACIONES DE USO
TERCIARIO COMERCIAL

Para determinar el Valor en Venta de los locales de uso terciario emplazados en
edificios exentos, conforme a los parametros urbanisticos que se establecen en las
fichas de las parcelas de uso terciario definidas en el Plan Parcial Pego Golf, se ha
realizado un estudio de mercado, en el que se han intentado localizar en los
principales portales inmobiliarios, muestras representativas proximas a las zonas de
emplazamiento y como se puede apreciar en las paginas siguientes unicamente se
han localizado dos locales que dan frente a la calle Denia en el propio municipio de
Pego, a los que se ha procedido a la homogeneizacion de las muestras tomadas
considerando las siguientes variables (Antigiedad, calidades, equipamientos y

emplazamiento).
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A la falta de oferta de locales terciarios en edificacion exenta hay que afadir la
oferta de suelo disponible en el sector 2 industrial, tal y como se puede apreciar en la
imagen siguiente. Este sector es colindante al desarrollo urbanistico de Pego Golf, en
el que se establece en las Normas Urbanisticas del PGOU que son usos compatibles
al industrial los siguientes: Oficinas, Comercial y aparcamientos en planta baja,
también podran autorizarse la instalacion de bares, cafeterias, restaurantes y
similares, en cualquiera de sus categorias, incluso con ambiente musical y

espectaculos. También seran compatibles los usos publico administrativo y los

dotacionales.

Dada la falta de testigos en el propio municipio se ha extendido la busqueda a
localidades préximas y tampoco se han podido localizar comparables que pudiesen
ser representativos. Dada la carencia de testigos comparables, para obtener una
valoracion los mas objetiva posible también se han considerado los valores estimados
de las potenciales rentabilidades medias esperadas a las que aplicando el método de
Capitalizacion de Rentas, que consiste en calcular el Valor del futuro inmueble a
construir, en el que se podria materializar la edificabilidad prevista para el citado uso,
tal que permita obtener, a un determinado tipo de interés, la renta que actualmente

produciria la explotacion del inmueble

Los precios mensuales de los alquileres de locales comerciales en edificacion

exenta, tomando en un radio de 10 km del municipio de Pego, oscilan entre los 4,50 y
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los 5,40 €/m2, por lo que si aplicamos la expresion siguiente, podemos obtener el valor

unitario de las edificaciones de uso terciario:

Donde:
Vr: Valor de Capitalizacion
Rm: Renta Media Neta del Inmueble
i: Tasa de Interés Neto Inmobiliario (6,5)

Con ello se obtiene unos valores comprendidos entre los 830,76 €/m2t
y los 996,92 €/m2t.

En la imagen siguiente se detalla el emplazamiento y las fichas de los
dos testigos identificados en venta en el propio municipio de Pego:
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N° Testigo Local 1 Uso Terciario
Direccioén Calle Denia 98 Superficie Publicitada 3.500,00 m2
https://www.idealista.com/inmueble/398 .
Enlace 91978 Precio 900.000,00 €
Descripcion

Nave comercial con una superficie construida de 3.500 m? acceso adaptado a personas con
discapacidad. Cerramiento exterior a base de muros cortina y placas prefabricadas de hormigén.
Interiormente se encuentra dividida en zona de exposicion y oficinas. Cuenta con vallado exterior, acceso
de vehiculos e instalacién de alumbrado.

Informacién Grafica
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N° Testigo Local 2 Uso Terciario
Direccién Calle Denia 134 Superficie Publicitada 448,00 m2

Enlace ;t;s;//www.idealista.com/inmueble/841 Precic 177.500,00 €

Descripcion

Nave industrial compuesta de plantas baja y alta con terreno delantero. De caracter polivalente y ubicada
junto a carretera de Dénia, disponiendo de buenos accesos y comunicaciones

Informacion Grafica
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En la tabla siguiente se resumen los valores ponderados de cada uno de los
testigos considerados, en la que se concluye que el valor medio en venta de las

edificaciones terciarias es de 430,46 €/m2t.

Testigos Locales

N° - Valor . . . . . Valor. Unitario
: Superficie . . .. Valor Unitario Antigiiedad Calidades Equipamiento Emplazamiento
Testigo Comercializacion Ponderado
Local1 3.500,00m2  900.000,00 € 257,14 €/m2 6,00% 9,00% 8,00% 5,00% 336,91
Local2 448,00m2  177.500,00 € 396,21 €/m2 8,00% 9,00% 7,00% 5,00% 524,01
326,67 €/m2 Precio Medio Ponderado 430,46 €/m2

Como se puede apreciar las diferencias de los valores obtenidos de los
testigos en venta en el municipio de Pego y los obtenidos por la capitalizacion de las
rentas de locales en municipios préximos es considerable, por ello y vista la cantidad
de suelo disponible en el Sector 2 de Pego, consideramos que la demanda actual de
este tipo de producto inmobiliario es escasa. Por ello la oferta de suelo terciario
comercial que se pondra en el mercado, una vez urbanizado el sector Pego Golf sera
adsorbida por la propia demanda que se genere de ese uso como consecuencia de la
implantacion de las nuevas viviendas como por el resto de actividades del Sector

(Golf, equipamientos deportivos, hotel, etc..).

Por todo ello, dado que la demanda actual no se ajusta a la potencial
demanda que se generara una vez finalizado del desarrollo urbanistico previsto, para
determinar el precio de venta de los locales de uso terciario en edificacion exenta, se
considera dar un peso del 70% al valor obtenido de la capitalizacion de las rentas de
los inmuebles emplazados en un radio de 10 km del municipio. y un 30% al valor

obtenido de los testigos considerados en el propio municipio de Pego.

Con todas estas consideraciones se estima un valor de venta de los locales

de uso terciario en edificacion exenta de 768,83 €/m2t

En la tabla siguiente se detallan los valores en venta de las edificaciones de

uso Terciario Comercial a construir en el Sector Pego Golf.

Tipologia Edificatoria | Edificabilidad Total | Valor Unitario Venta] Valor Total Venta

Cc1 Bloque Exento 11.583,70 m2t 768,83 €/m2t 8.905.896,07 €
C2 Bloque Exento 25.971,73 m2t 768,83 €/m2t 19.967.845,18 €

37.55543m2 | | 28873741,25¢
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7.- VALOR EN VENTA DE LA EDIFICACION DE USO HOTELERO

Para determinar el valor en venta de la edificacién a construir en la parcela
TER-H1, se va a utilizar el método de Capitalizacién de Rentas, que consiste en
calcular el Valor del futuro inmueble a construir, en el que se podria materializar la
edificabilidad prevista para el citado uso, tal que permita obtener, a un determinado
tipo de interés, la renta que actualmente produciria la explotacion del inmueble como
Hotel.

En el articulo 25 de la normativa de referencia, la orden ECO805/2003, se
establecen los requisitos que deben concurrir para poder aplicar el método de

capitalizacion de rentas entre los que se incluye:

c) Que el inmueble valorado esté produciendo o pueda producir ingresos
como inmueble ligado a una actividad econdmica y que ademas existan suficientes
datos contables de la explotacion o informacion adecuada sobre ratios estructurales

medias de la rama de actividad correspondiente.

Para la aplicacion del método de capitalizacion de rentas, se tiene que
calcular la RENTA NETA ANUAL, mediante el analisis de los flujos de caja, es decir,
restar a los ingresos los gastos necesarios de explotacion y aplicar la féormula de la

capitalizacion a perpetuidad:

Doénde:

Vr = Valor de Capitalizacion

Rm = Renta Media Neta del Inmueble
i = Tasa de Interés Neto Inmobiliario

Para determinar la Renta Neta Anual de una explotacion de Edificio de uso
Hotelero se ha realizado un Estudio de Mercado de dicho uso en las proximidades del
ambito del Sector Pego Golf, con el objeto de obtener informacién sobre los precios e

instalaciones ofertadas por los Resorts que actualmente se encuentran en explotacion,
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al objeto de poder conocer los ingresos previstos por la explotacién de los potenciales
servicios ofertados asi como estimar los costes de funcionamiento que se prevé

incurrir por la prestacion de dichos servicios.

7.1.- Oferta de Hoteles de Golf préximos al Sector Pego Golf y
Estimacion de Ingresos de la Actividad Hotelera.

Se ha procedido a consultar las web’s de los principales Hoteles Golf, que se
ofertan en las proximidades del Sector Pego Golf, al objeto de poder conocer con el
maximo detalle los servicios que se ofertan, las instalaciones con las que cuentan asi

como los precios.

En la imagen siguiente se aprecia el emplazamiento de los 2 testigos
considerados:

Hotel
Oliva Nova Golf g

Parcela Hotel
PegoGolf =

o Hotel Denia La Sella Golf Resort & Spa (5 Estrellas)

El hotel Denia La Sella Golf Resort & Spa, cuenta con 186 habitaciones, se
emplaza en la urbanizacion “La Sella” en la Alqueria de Ferrando s/n, en el término
municipal del municipio de Denia. Dista 104 km del Aeropuerto de Alicante — Elche y

113 km del Aeropuerto de Valencia.
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A continuacion se acompanan imagenes de la fachada del hotel asi como de

las diferentes tipologias de las habitaciones ofertadas:

PERGIEIIS e e oy . A

lsm '!.' ™. 4,@‘! q . :
o A "vf_.;‘L",. .,*‘

Superior, Habitacion, 1 King,
vista al resort, balcon

Superior, Habitacion, 2 Doble, Estandar, Suite, 1King, sofa La Sella, Suite, 1King, sofa
vista al resort, balcén cama, vista al interior, balcon cama, vista al resort, balcon
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Los precios de las habitaciones varian considerablemente segun las
diferentes tipologias, ademas se ofertan paquetes que incluyen actividades vinculadas

al Golf, Ciclismo y otros deportes.

El precio medio por habitacién, considerando las variaciones estacionales es
de 111,15 €/noche.

o Oliva Nova Beach & Golf Hotel(4 Estrellas)

El hotel Oliva Nova Beach & Hotel, cuenta con 200 habitaciones, se emplaza
en la Avenida Dali n° 4 del municipio de Oliva, en primera linea de Mar, entre los
municipios de Denia y Gandia. Dista 113,50 km del Aeropuerto de Alicante — Elche y
86,60 km del Aeropuerto de Valencia.

A continuacion se acompafian imagenes de la fachada del hotel asi como de
las diferentes tipologias de las habitaciones ofertadas:
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Habnadones

Ol

HABITACION HABITACION
Classic Suite Classic Doble

Habitaciones
r—e AN

HABITACION HABITACION
Premium Suite Premium Doble

HABITACION HABITACION

Premium Grand Suite Romance Premium Grand Suite Elegance
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Al igual que en el testigo anterior, los precios de las habitaciones varian
considerablemente segun las diferentes tipologias, ademas se ofertan paquetes que

incluyen actividades vinculadas al Golf, Ciclismo y otros deportes.

El precio medio por habitacién, considerando las variaciones estacionales es
de 114,73 €/noche.

Considerando los precios medios por habitacion y ponderando las
categorias y emplazamientos de cada uno de los testigos considerados, se
puede extrapolar que el precio medio por habitacion del Resort a construir en la
parcela TER-H1 con la categoria de 4 Estrellas que se emplaza a unos 10 km de

las playas de Denia y Oliva debe de ser de 107,30 €/noche.

Para estimar el nivel de ocupacion previsto en el hotel a construir en la
parcela Ter H.1 del Sector Pego Golf, se han consultado los datos de ocupacion
hotelera correspondiente a las ultimas anualidades, en diferentes municipios de la
Provincia de Alicante que cuentan con campo de Golf préximo. No se han tenido en
cuenta los afos 2020 y 2021, cuyos datos estan distorsionados por los efectos de la

pandemia por Covid-19, por lo que no pueden ser considerados como representativos.

En la tabla siguiente se representa la distribucion media obtenida por meses:

90,00% -
80,52%

80,00% -
69,18%

70,00% - o
" | 55 20981/00% iy 59,93%
60,00% - 55,74% 55,07% 55,20%

A45,63%

0, - ’
>0,00% 40,95%

40,00% -
30,00%
20,00%

10,00% -

0,00% T T T T T T T T T T T T
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La edificabilidad de la parcela H1 de uso hotelero es de 35.296,92 m2t, por

ello estimamos que el hotel a construir contaria con un total de 250 habitaciones.

Una vez determinado el valor de venta por habitacion y noche y las
previsiones de ocupacién, en la tabla siguiente se estiman los ingresos anuales

previstos de la explotacion hotelera por venta de habitaciones:

| Mes | % Ocupacion | N2 Habitaciones Ocupadas m

Enero 58,40% 146 485.639,80 €
Febrero 61,00% 153 28 458.171,00€
Marzo 55,74% 139 31 463.519,91 €
Abril 63,54% 159 30 511.338,15 €
Mayo 55,07% 138 31 457.948,35 €
Junio 59,93% 150 30 482.286,68 €
Julio 69,18% 173 31 575.283,59 €
Agosto 80,52% 201 31 669.584,19 €
Septiembre 55,20% 138 30 444.222,00 €
Octubre 45,76% 114 31 380.528,72 €
Noviembre 45,63% 114 30 367.207,43 €
Diciembre 40,95% 102 340.529,96 €

Total Ingresos Anuales por Habitaciones 5.636.259,77 €

A los ingresos por venta de habitaciones hay que afadir los ingresos
correspondientes a otros conceptos como son los servicios de cafeteria, restaurante,
salones, banquetes, instalaciones deportivas, spa, parking, etc. Estos ingresos
representan del orden del 18% de los ingresos por ventas de habitaciones, por lo que

se estima que los ingresos totales previstos serian los siguientes:

Total Ingresos Anuales por Habitaciones 5.636.259,77 €
Ingresos por otros conceptos 1.014.526,76 €

Total Ingresos previstos de la Edificacion Hotelera 6.650.786,52 €

7.2.- Determinacion de los Costes de Explotacion de la Actividad

Hotelera.

En la tabla siguiente se detalla la estimacion de los conceptos de coste de

explotacion de la actividad a desarrollar en la edificacion hotelera:
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Concepto de Gasto

Gasto de Personal 1.822.182,03 €
Reparaciones y Conservaciones 85.778,74 €
Servicios Profesionales 50.437,15 €
Materias Primas 550.700,79 €
Seguros 53.239,21 €
Suministros 868.639,75 €
Publicidad 239.856,65 €
Tasas e Impuestos 276.003,27 €
Amortizacion de Mobiliario 238.875,93 €
Amortizacion de Maquinaria 263.735,11 €
Amortizacion de la Construccion 420.877,47 €

Total Gastos de Explotacion 4.870.326,09 €

7.3.- Determinacion de la Renta Neta Anual y Valoracién de la Edificaciéon

Hotelera.

Una vez determinados los ingresos previstos por la explotacion de la actividad
hotelera y los gastos de explotacién de la misma, mediante el analisis de los flujos de
caja, es decir, restando a los ingresos los gastos necesarios de explotacion se estima
la Renta Neta Anual de la explotacion del Edificio de uso Hotelero a construir en la

parcela H1 del Sector Pego Golf:

Total Ingresos previstos de la Edificacion Hotelera 6.650.786,52 €
Total Gastos de Explotacion 4.870.326,09 €

Renta Anual Neta 1.780.460,44 €

Y una vez calculada la RENTA NETA ANUAL, aplicando la férmula de la
capitalizacion a perpetuidad se obtiene el valor de Capitalizaciéon de la Edificacion
Hotelera, considerando una Tasa de interés Neto Inmobiliaria, que para este tipo de

explotaciones hoteleras se considera del 6,0% :

Rm
Vr = —
l
Valor del Inmueble 29.674.340,62
Tasa de interés 6,00%
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8.- VALOR EN VENTA DE LAS INSTALACIONES DE CAMPO DE
GOLF

Los ingresos que se producen por la explotacion de un campo de Golf estan

condicionados por el modelo de explotacion establecido por quien lo gestiona.

Asi, el peso que cada partida tenga sobre los ingresos totales del campo

estara en funcion de si pertenece a un club de golf privado, comercial o mixto.

En el caso que nos ocupa del campo a construir en el Sector de Pego Golf se
va a considerar un sistema de explotacién, conocido como Comercial. Este tipo de
campo es de acceso para todo tipo de usuarios interesados en la practica del Golf, en
el que la principal fuente de mantenimiento del campo son los ingresos que se
producen por “Green Fee”, a diferencia del modelo de gestién Privado en el que la
figura fundamental es la del socio, a cuyo servicio se encuentra el campo, siendo
fuente de ingresos la venta a los socios de los derechos de juego y las cuotas

correspondientes.

En un campo de Golf de explotacién comercial, los ingresos por Green Fee
representan mas del 60% del total de los ingresos, pero a ellos se tienen que afiadir
los correspondientes a fomentar aquellas actividades que complementan los servicios
del campo. En la tabla siguiente se detallan las diferentes fuentes de ingresos de un
campo de Golf de explotacion comercial, asi como el porcentaje de ingresos de cada

uno de ellos:

Ingresos

Green Fee 60,00%

Pro - Shop 9,10%

Campo de Practicas y Escuela de Golf 11,40%
Alquiler de Material 12,40%
Restaurante, Bary Otros 7,10%

Total Ingresos Anuales Esperados 100,00%
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8.1.- Oferta de Instalaciones de Golf préximos al Sector Pego Golf y

Estimacioén de Ingresos de la Actividad.

Para determinar los posibles ingresos derivados de los diferentes conceptos
de ingresos de la explotacion del campo de Golf a construir en el Sector Pego Golf, se
han consultado las tarifas que se ofrecen en los campos de Golf mas préximos y que
se detallan a continuacion:

o LA SELLA GOLF (Sistema de Gestion Comercial):

La Sella Gol

C/ José Maria Olazabal, s/n -, Jestis Pobre%

Seleccione el numero de jugadores

Puede combinar distintos tipos de reserva

jueves, 24 Noviembre 2022 a las 09:12 28

GF 18 VISITANTE ONLINE
100,00€ 1 2
Buggy not included

GF 18 VISITANTE JUNIOR ONLINE
40,00€ 1 2
Buggy not included

GF 9 VISITANTE ONLINE
56,00€ 1 2
Buggy not included

GF 9 VISITANTE JUNIOR ONLINE | . |
20,00€ 1 2

Buggy not included
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Extras

ALQUILER BUGGY 18H ONLINE

ALQUILER BUGGY 9H ONLINE

ALQUILER CARRO ELECTRICO 18H ONLINE

ALQUILER CARRO ELECTRICO SH ONLINE

ALQUILER CARRO MANUAL ONLINE

ALQUILER J. PALOS 18H CAB. ONLINE

ALQUILER J. PALOS 9H CAB. ONLINE

ALQUILER J. PALOS 18H DAMAS ONLINE

ALQUILER J. PALOS SH DAMAS ONLINE

La SeLLaGgf
Escuela Infantil
y Junior
Miércoles | Wednesday

De | From 17:30 - 18:30 90 € trimestre

Jueves | Thursday
De | From 17:30 - 19:00

Sabado | Saturday

Grupo 1: de | from 10:00 - 11:00 90 £ vimestre
Grupo 2: de | from 11:15-12:15 90 € trimestre
Grupo 3: de | from 12:30 - 13:30 90 £ vimestre
Pre-golf 1: de | from12:30 - 13:30 90 £ imestre
Grupo 4: de | from 16:00 - 17:30 96 £ vrimestre
Grupo 5: de | from 17:30 - 19:00 96 & wimestre

90 7 trimestre

Domingo | Sunday

Grupo 6: de | from 10:00 - 11:00 90 & trimestre
Grupo 7: de | from 11:05 - 12:05 90 : trimestre
Grupo 8: de | from 12:10-13:10 90 € wimestre

Para més informacion Tel. +34 629 416 629 6
dino.ferrer@lasellagolf.com

Informe Viabilidad Econdmica

Clases de Golf

Precios: 1Al 2Al 3Al 4Ak

1/2 Hora 30

1 Hora 50 60 80 90
3 Horas 145 175 220 240
5 Horas 230 280 370 410

Clases de Grupo, 5-12 alumnos: 25€

Clases de Grupo, Taller adultos: 20€
Suplementos

Clase Video Analisis: 10€ por sesion

Clase Flightscope: 20€ por sesién

Clase en el Campo de Golf: 5€ por hoyo/pers.
Clase de 9 hoyos: 30€ por persona

Buggy: 10€ por clase

(Pjay m{soas infantiles 3 de ad:l:-os.

Golf Lessons

Prices : 1Student 2Stud dents 4Stud
1U2Hour 30

1 Hour 50 60 80 9
3Hours 145 175 220 240
SHours 230 280 370 410

Group class, 5-12 students: 25€

Group class, workshop: 20€
Supplements

Video Analysis class: 10€ per session
Flightscope class: 20€ per session
Golf Course lesson: 5€ per hole/person
9 holes class: 30€ per person

Buggy: 10€ per class

Group tuition, Junior and Adult Group lessons
ilable. Ask our prof als.

35,00€
20,00€
12,00€
8,00€

5,00€

30,00€
20,00€
30,00€

20,00€

HANDICAP
G.V.B - PLATZREIFE

Solicitud de handicap con la Federacion
Espanola, Usted debera jugar dos veces con el
profesor. La puntuacion media determinara su
handicap. Hay un examen de etiqueta y de
reglas.
Precio: 180€

No incluimos en el precio los costes de
tramitacion de la Federacion: 15€

Applying for a Spanish Handicap, you have to
play 2«3 holes with the professional. The
average score will determine your handicap.
There will also be an exam on etiquette and
ules of golf.

Price: 180€

Not included s 15€ for the valencian golf
federation processing cost.

Um ein Handicap beim spanischen Verband zu

beantragen, missen Sie 2 mal (3 Locher) mit

dem Pro spielen. Die durchschnittliche

Punktewertung wird Ihr Handicap ergeben. Es

gibt ebenfalls eine Etikette- und Regelprifung.
Preis: 180€

Die Bearbeitungskosten des Verbandes von
15Euro sind nicht inbegriffen.

www.rfegolf.es -5
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o GOLF OLIVA NOVA (Sistema de Gestion Mixto):

Soclo No sodo
GREEN FEES Member Non-Member
Mitglied Nicht-Mitglied

9
Hoyos
Holes - Loch
18
Hoyos
Holes - Loch

JUNIOR =12 -50%, JUNIOR < 20 -30%

Mejor precio garantizado para reservas a través de la web

Best price guarantee for bookings made via
Carantiert der beste Preis fiir Reservierungen tiber die Webseite

OLIVANOVA.COM

ABONOS « SUBSCRIPTIONS « ABONNEMENTS

Trimestral Semestral
Quarterly Semester
Dreimonatlich Halbjahr

INDIVIDUAL « SINGLE RATE « EINZELPERSON

900€ 1450€ 2.200€

MATRIMONIOS « COUPLE » PAAR

1400€ 2.200€ 3.600€

JUNIOR =20

- - 650€

Sodo
Member
ALQUILER DE MATERIAL Mitglied

GOLF EQUIPMENT TO RENT = =

GOLFAUSRUSTUNG VERMIETUNG Hoyos Hoyos Hoyos
Holes Holes Holes

Loch Loch Loch
Palos de golf
Clubs - Golfschldagern 5€ 10€ 15€

Trolley 2550€ =%
Trolley eléctrico 3€ 6€ 6€ 12€

Electric trolley - Elektro-Trolley

Trolley eléctrico (anual) 150€
Electric trolley (Year) - Elektro-Trolley (Jahr)
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Sodo No sodo
CUARTO DEPALOS M?mbvr Non-Member
LOCKER ROOM Mitglied Nicht-Mitglied

A MES ARO DIA SEMANA MES ARO
SCHLAGERABSTH LRAUM Month Year Day Week Month Year
Monat Jahr Tag Woche | Monat Jahr

4€

Taquilla
Locker - Schilessfach 100€

Jaula de palos
Locker for clubs - 9€ 7€ 30€ 60€  150€
Schldgerbox

Parking para trolley
Parking fortrolleys 15€ 120€ - - 20€ 200€
Trolley-Parkpl atz

o

Sodo No socio
Member Non-Member
Mitglied Nicht-Mitglied
BUGGIES

1salida - 1teetime -1Tag

Paquete de 10 - Pack of 10 - 10er-Pack

Semestral -Semester - Halbjahrespaket

Anual - Year - Jahrespaket

No socio

CAMPO DE PRACTICAS S5 N M b
DRIVING RANGE Mitglied Nicht-Mitglied

1ficha - 1token - 1 Marke
10 fichas - 10tokens - 10Marken

20 fichas - 20tokens- 20Marken

Sodo No socio
PITCH&PUTT Member Non-Member
Mitglied Nicht-Mitglied

1salida - 1teetime -1 Tag

Paquete de 10 - Pack of 10 - 10er-Pack

TENIS / PADEL Soclo No sodo
TENNIS / PADDLE-TENNIS Non-Member
TENNIS / PADDEL-TENNIS Nicht-Mitglied

Alquiler de pista (1h)
Courtrental (1h) - Platz (1h)

Luz (1h)
Lighting (1h) - Beleuchtung Platz (1h)
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o FORESSOS GOLF (Sistema de Gestion Comercial):
$

RESERVA GREEN FEES +34 961 221 660 * info@foressosclubgolf.com
G —

FORUES$OS CAMPO TORNEOS NOTICIAS GALERIA RESTAURANTE CONTACTO RESERVA GREEN FEE ZmESPANOL

GREENFEES OFICIALES
Tipo LABORALES FINES DE SEMANA
Green Fee 18 hoyos 42 € (BONO DE 10 GF 350€) 52 € (BONO DE 10 GF

400€)
Green Fee 18 hoyos 22€ 30€
Jr
Green Fee 9 hoyos 35 € (BONO DE 10 GF 300€ Lunes a 40€
Viernes)

OFERTAS DE GREENFEES

50 €
Tipo Precio
GF de invitado de abonado lunes-viernes 35€
GF de invitado de abonado sédbado, domingos y festivos 40 €
Sabados, domingos y festivos (solo a partir de las 14h) 37 €
2 GF + BUGQGY lunes a viernes 104 €
2 GF + BUGGY fines de semana y festivos 14 €

10 invitaciones por abonado. Cada jugador puede ser invitado 6 veces. No tarifa inv. 9 hoyos

Para determinar el precio de venta de los Green Frees en el futuro campo de
Golf a construir en el Sector Pego Golf, se han ponderado los importes de los tres
testigos considerados, y se estima que el coste medio de cada salida en 65,90 €.

Considerando que la capacidad practica maxima de un campo de Golf de 18

hoyos, es de entre 45.000 y 50.000 salidas al afio, que el campo a construir en el
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Sector Pego Golf es de 27 hoyos y el numero de salidas medio en los campos de Golf
de la Provincia de Alicante en los ultimos anos, se puede prever que el nUmero de
salidas anuales en el campo de Golf a construir en el Sector Pego Golf sea de unas
22.400.

Con todo ello en la tabla siguiente se estima la previsién de ingresos anuales

a esperar por la explotacién del campo de Golf a construir en el Sector Pego Golf:

Ingresos Prevision Ingresos Anuales

Green Fee 60,00% 1.476.160,00 €
Pro - Shop 9,10% 223.884,27 €
Campo de Practicas y Escuela de Golf ~ 11,40% 280.470,40 €
Alquiler de Material 12,40% 305.073,07 €
Restaurante, Bary Otros 7,10% 174.678,93 €

Total Ingresos Anuales Esperados 100,00% 2.460.266,67 €

8.2.- Determinacion de los Costes de Explotacion de la Actividad de Golf.

En este apartado se pretenden determinar los gastos corrientes de la
explotacion del campo de golf, es decir, aquellos que surgen como consecuencia de la

actividad diaria de las instalaciones.

En la tabla siguiente se determinan los gastos de explotacion del Campo de

Golf:
|___Importe
Gastos de Agua para Riego 152.574,17 €
Gastos Fitosanitarios 96.013,39€
Gastos de Mantenimiento 32.173,40€
Gastos Aridos 39.098,27 €
Gastos Podas y Hornamentacion 8.273,75 €
Gastos Compra Guias Campo 2.454,15 €
Gastos Escuela 9.958,87 €
Gastos Licencias Federacion 800,37 €
Gastos Obras de Mantenimientos casa 3.124,37 €
Productos Golf Shop 240.446,85 €
Gastos de Personal 782.197,19 €
Otros Gastos 397.384,99 €

Total Gastos de Explotacion 1.764.499,76 €
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8.3.- Determinacién de la Renta Neta Anual y Valoracion de las

Instalaciones del Campo de Golf.

Una vez determinados los ingresos previstos por la explotacion de la actividad
de Golf y los gastos de explotacién de la misma, mediante el analisis de los flujos de
caja, es decir, restando a los ingresos los gastos necesarios de explotacion se estima
la Renta Neta Anual de la explotaciéon de las instalaciones de Golf a construir en la

parcela DOT G 1 destinada a este uso en el ambito del Sector Pego Golf:

Total Ingresos Explotaciéon Golf 2.460.266,67 €
Total Gastos Explotaciéon Golf 1.764.499,76 €

Renta Anual Neta 695.766,91 €

Y una vez calculada la RENTA NETA ANUAL, aplicando la férmula de la
capitalizacion a perpetuidad se obtiene el valor de Capitalizacion de la Construccién
del Campo de golf, Casa Club e Instalaciones Auxiliares, considerando una Tasa de

interés Neto Inmobiliaria, que para este tipo de explotaciones se considera del 6,50%:

Rm
Vr = —
L
Valor del Inmueble 10.704.106,30
Tasa de interés 6,50%

9.- VALOR EN VENTA DE LAS INSTALACIONES DEPORTIVAS

La parcela identificada como Dot D1 tiene asignado como Uso Dominante el

del Dotacional Privado Deportivo y cuenta con una superficie de 24.869,87 m2.

Las instalaciones a construir en la parcela D1 deberan de definirse tras un
detallado estudio de la potencial demanda de actividades deportivas, al objeto de

optimizar la explotacion de las mismas.

A los efectos de valoracion, en el alcance del contenido de este informe, se

van a considerar las instalaciones que se relacionan en la tabla siguiente:
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Sup Unitaria | _Sup Total

1 Futbol 11 8.400,00 8.400,00 m2
3 Futbol 7 2.400,00 7.200,00 m2
8 Pistas de Padel 220,00 1.760,00 m2
4 Pistas de Tenis 340,00 1.360,00 m2
3 Pistas Polivalentes 800,00 2.400,00 m2
1 Vestuarios 620,00 620,00 m2

1 Bary Terrazas 700,00 700,00 m2

1 Accesos, Caminos y Urbanizacion Interior 2.429,00 2.429,00 m2

Total Superficie _ 24.869,00 m2

9.1.- Estimacion de Ingresos de las Instalaciones Deportivas.

Para estimar los ingresos que se producen por la explotacion de cada una de
las instalaciones relacionadas se han considerado los precios de alquiler de pistas
similares en el entorno del municipio, asi como una ocupacion media de cada una de

ellas.

En la tabla siguiente se detalla la prevision de ingresos anuales por la

explotacion de las instalaciones deportivas a construir en la parcela Dot D1:

Instalacion Ingreso Total

Fuatbol 11 15.200,00 €
Futbol 7 78.910,00 €
Pistas de Padel 228.288,00 €
Pistas de Tenis 57.680,00 €
Pistas Polivalentes 95.550,00 €
Bary Terrazas 168.500,00 €

Total Prevision Ingresos 644.128,00 €

9.2.- Determinacion de los Costes de Explotacion de las Actividades de

las Instalaciones Deportivas.

En este apartado se pretenden determinar los gastos corrientes de la
explotacion de las instalaciones deportivas propuestas, es decir, aquellos que surgen

como consecuencia de la actividad diaria de las instalaciones.

En la tabla siguiente se determinan los gastos de explotacion de las

Instalaciones Deportivas:
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Concepto de Gasto m

Gastos de Mantenimiento Pistas 82.600,00 €
Gastos Materias Primas Bar 123.000,00 €
Gastos de Personal 140.000,00 €
Otros Gastos 95.400,00 €

Total Gastos de Explotacion 441.000,00 €

9.3.- Determinaciéon de la Renta Neta Anual y Valoraciéon de las
Instalaciones Deportivas.

Una vez determinados los ingresos previstos por la explotacion de las
actividades a realizar en las instalaciones deportivas a construir en la parcela Dot D1y
los gastos de explotacion de las mismas, mediante el analisis de los flujos de caja, es
decir, restando a los ingresos los gastos necesarios de explotacion se estima la Renta
Neta Anual de la explotacion de las instalaciones Deportivas a construir en la parcela

de uso Dotacional Privado Deportivo D1 sita en el ambito del Sector Pego Golf:

Total Ingresos Explotacidn Instalaciones Deportivas 644.128,00 €
Total Gastos Explotacién Instalaciones Deportivas 441.000,00 €

Renta Anual Neta 203.128,00 €

Y una vez calculada la RENTA NETA ANUAL, aplicando la férmula de la
capitalizacion a perpetuidad se obtiene el valor de Capitalizacion de la Construccion de
las instalaciones deportivas, considerando una Tasa de interés Neto Inmobiliaria, que

para este tipo de explotaciones se considera del 7,5%:

Valor del Inmueble 2.708.373,33

Tasa de interés 7,50%

10.- VALOR EN VENTA DE LAS INSTALACIONES DE HiPICA

La parcela identificada como Dot Q1 tiene asignado como Uso Dominante el

del Dotacional Privado Hipica y cuenta con una superficie de 27.657,63 m2.
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Al igual que se ha indicado en el apartado anterior, las instalaciones a
construir en la parcela Q1 deberan de definirse tras un detallado estudio de la
potencial demanda de actividades hipicas, al objeto de optimizar la explotacion de las

mismas.

A los efectos de valoracion, en el alcance del contenido de este informe, se va
a considerar la construccién de un Centro Ecuestre, en el que se puedan ofertar clases
de doma clasica, salto, asi como paseos por las zonas de campo de los alrededores
del centro. También se considera la oferta de pupilaje, para aquellos clientes que
deseen tener en las instalaciones su propio caballo, con todos los servicios de
alimentacion, cuadra y uso de las instalaciones. Se considera la instalacion, en el
propio centro ecuestre, de servicio de restauracion compuesto por un restaurante y

cafeteria.

10.1.- Estimacion de Ingresos de las Instalaciones Hipicas.

Para estimar los ingresos que se producen por la explotacion del centro
ecuestre se han consultado los precios por actividad que se ofertan en centros de

similares caracteristicas a las instalaciones definidas en el apartado anterior.

En la tabla siguiente se detallan los precios medios de los servicios ofertados

en los centros consultados:

Precios Por Persona Clases/Paseos

Individual 28€
Clase Suelta
Grupal 15€
Ne Clases Grupales/Bono 10 uds
Precio 150€
Bonos Clase (mes)
Ne Clases Individuales/Bono 10€
Precio 170€
Duracién 1hora
Paseos
Precio 30€
. Box 3x3
Pupilaje
Precio/mes 275 €

Los ingresos derivados de la explotacion de la actividad hipica a desarrollar
en el centro ecuestre provienen de los servicios ofrecidos correspondientes a las

clases impartidas, los paseos, el pupilaje, los arrendamientos de materiales y
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equipamientos, en base a las tarifas detalladas en el cuadro anterior y de la renta
generada por el alquiler de los servicios de Bar y Restaurante, que se estiman en
2.850 €/mes.

Con todo ello se ha realizado la prevision de ingresos anuales que se detalla
en la tabla siguiente, para lo que se han supuesto diferentes hipoétesis en lo que
corresponde al numero de alumnos, al porcentaje de clases grupales y a las diferentes

opciones de abonos:

Concepto de Ingreso Ingreso Anual

e 8.448 €
Clases iniciacion y avanzado
266.112 €
25.344 €
Doma
58.080 €
25.080 €
Salta
47.520 €
18.216 €
Paseos1h
5.069 €
Pupilaje 72.349€
Arrendamientos 37.620€

Total Ingresos Previstos 563.838 €

10.2.- Determinacion de los Costes de Explotacion de las Actividades de

las Instalaciones de Hipica.

En este apartado se pretenden determinar los gastos corrientes de la
explotacion de las instalaciones de hipica propuestas, es decir, aquellos que surgen

como consecuencia de la actividad diaria de las instalaciones.

En la tabla siguiente se determinan los gastos de explotacion de las
Instalaciones de hipica, en la que como se puede apreciar que el principal concepto de
coste es el de mano de obra, en el que se prevé un equipo formado por nueve
personas entre las que se incluyen los profesores de salto y doma, los técnicos de

cuadra y el personal de limpieza:
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Concepto de Gastos Gasto Anual

Aprovisionamientos 116.184 €

Gastos de Personal 218.945 €
Pubicidad y Propaganda 1.957 €
Suministros 26.368 €

Tasas, Impuestos y Seguros 11.742 €
servicios Profesionales Externo 1.442 €
Compra de Caballos 14.214 €

Total Gastos Previstos 390.852 €

10.3.- Determinacion de la Renta Neta Anual y Valoracion de las

Instalaciones Hipicas.

Una vez determinados los ingresos previstos por la explotacion de las
actividades a realizar en las instalaciones hipicas a construir en la parcela Dot Q1 y los
gastos de explotacion de las mismas, mediante el analisis de los flujos de caja, es
decir, restando a los ingresos los gastos necesarios de explotacién se estima la Renta
Neta Anual de la explotacion de las instalaciones del Centro Ecuestre a construir en la

parcela de uso Dotacional Privado Q1 sita en el ambito del Sector Pego Golf:

Total Ingresos Explotacidn Instalaciones Hipicas 563.838,00 €
Total Gastos Explotacidn Instalaciones Hipicas 390.851,53 €

Renta Anual Neta 172.986,48 €

Y una vez calculada la RENTA NETA ANUAL, aplicando la férmula de la
capitalizacion a perpetuidad se obtiene el valor de Capitalizacion de la Construccion de
las instalaciones hipicas, considerando una Tasa de interés Neto Inmobiliaria, que

para este tipo de explotaciones se considera del 6,50%

Rm
Vr = —
l
Valor del Inmueble 2.661.330,38
Tasa de interés 6,50%
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11.- ESTUDIO DE COSTES DEL PROCESO DE URBANIZACION Y
EDIFICACION

El ambito del Sector Pego - Golf, se corresponde con un area sin urbanizar ni
edificar, por lo que para determinar los costes a incurrir en el desarrollo de la misma

hay que considerar:

11.1.- Valor del Suelo Inicial: El valor de los terrenos de naturaleza rustica
se calcula capitalizando el interés que reglamentariamente se establezca, las rentas
reales o potenciales de los mismos, segun la aptitud de la tierra para la produccion, los

distintos cultivos o aprovechamientos y de acuerdo con sus caracteristicas catastrales.

Los terrenos que son objeto de estudio presentan unas caracteristicas
similares en cuanto a su naturaleza y explotacion, por lo que, en base a la experiencia
profesional y a otras valoraciones realizadas en las proximidades del ambito del Sector
Pego Golf, con caracteristicas similares, se estima un valor medio del suelo en
situacion basica rural de 10,5 €/m2, por lo que la valoracién de los suelos que

conforman el ambito de la urbanizacion en su estado actual es de:

Superficie del Ambito 1.667.627,69 m2 s
Barrancos 24.954,00 m2 s
Vias Pecuarias 13.873,94 m2s
Valor Unitario Suelo Inicial 10,50€/m2s

Valor Total Suelo Inicial 17.102.397,38 €

11.2.- Costes de Urbanizacion:

El coste de las Cargas de Urbanizacion se determina mediante un valor que
engloba los costes de los viales y las zonas ajardinadas, incluyendo los honorarios
técnicos, gastos generales, gastos de tramitacion, notaria, registro y beneficio del

agente urbanizador.

Para estimar los costes de las obras de urbanizacion, se parte de las
superficies de viales de acceso rodado, viales peatonales, zonas de parking y zonas
verdes que se detallan en el Plano PO-02 del Plan Parcial Pego —Golf, que se

reproducen en la tabla siguiente y se ha afiadido la superficie correspondiente al vial
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interior que se define en la nueva ordenacién propuesta en el Programa de Actuacion

Integrada, cuyo ancho es de 14 ml:

[ - -

Zona Verde S2ZVib 321568 n2

Zona Verde SZV2a 5111,03n2

Zora Verde S22V 574643 n2

Zona Verde Arqueciigea  SZV3 80.881,89n®

Zora Verde S2ZV4a 1.03858 n2

Zona Verde S2Vab 1.10551 n2

Zona Verde S2ZVéc 283927 nR2

Zona Verde SZvad 2646292

Zona Verde S2ZV5a 275336 nR

Zona Verde SZVvsh 280024 n2

Zona Verde SZVéa 2718282

Zona Verde SZveb 331357 n2

Zona Verde (Qorral de Sorell) 1.88745 n2

Zona Verde (Qorrals de Renya Rotja) 343636 n2

TOTAL 127.562,97 m2 13,

Red Viaria y Aparcamientos SRV 185.868,75 n2

Red Viaria Reatonal SRVP 3707317 n2

2228412 m2 23,3246

2= 558331 n2

Equipamiento Educativo =B 1279198 n2

Equipamento Sanitario 2=evd 1024238 n2

Red Riraria - Zona Verde F2V1 75688 12n2

Red Rimaria - Zona Verde FZV2 2630,00 n2

Red Rimaria - Via Recuaria  PVP1 77441 n2

Red Rinaria - Via Recuaria  PVR2 810622

Red Rimaria - Via Recuaria PV 5$.161,18n2

Red Rimaria - Via Recuaria  PVR 3.601,51 n2

TOTAL 117.263,46 m2 12,2673%

Como secciones tipo de viales peatonales y de acceso rodado se han
considerado las que se incluyen en el plano P0-04 Alineaciones y Rasantes. Vial Tipo,

que se detallan a continuacion:

SECCION VIAL ACCESO RODAE
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“SECCION VIAL PEATONAL

Con todo ello se determinan los costes de urbanizacion conforme al médulo
de urbanizaciéon publicado por el Instituto Valenciano de la Edificacion, que es el
instrumento para determinar el coste de ejecucion de las actuaciones mas habituales
en entornos urbanos, cumpliendo con los requisitos normativos y con los necesarios y

suficientes niveles de calidad de los acabados, considerando los diferentes

componentes del entorno urbano que se detallan en el grafico siguiente:

Plazas pestonales y zonas verdes

>
Ac de pasos L )

Por ello se van a determinar los costes de urbanizacion mediante los

Carriles bicl

Reposicidén de firmes y pavimentos

A

siguientes valores de los modulos de repercusion por m2 o ml de vial, segun los casos
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y m2 de zona verde y aparcamiento que se han obtenido del Instituto Valenciano de la

Edificacion y que se detallan a continuacion:

Viales

Seccion del vial Sv=[20 |m -

Instalaciones y dotaciones:

Red de alcatarillado

Alumbrado publico |

Red de baja y media tension
Abastecimiento de agua

Red de riego

O Semaforizacion Médulo de urbanizacion:
O Distribucién de gas Vial de 20 m de seccién = 2027,57 €/m
Telecomunicaciones (*) Médulo para actuacion singular = 2738,92 €/m

Mobiliario urbano

Jardineria

(*) Actuaciones singulares en centros historicos o bienes de interés cultural

Viales

Seccion del vial Sv = :—_]-4—| m

Instalaciones y dotaciones:

Red de alcatarilado

Alumbrado publico

Red de baja y media tension
Abastecimiento de agua
Red de riego

[ semaforizacién Médulo de urbanizacion:

[ Distribucion de gas Vial de 14 m de seccion = 1500,49 €m

Telecomunicaciones {*) Mddulo para actuacion singular = 2076,15 €m
[ mobiliario urbano
[ Jardineria

(*) Actuaciones singulares en centros historicos o bienes de interés cuftural
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Instalaciones y dotaciones:
Red de alcatarillado

®
ot aaio Alumbrado publico

P. Blando>25% | 75%<P. Duro<100%

O Plaza ajardinada

Modulo de urbanizacion:

2
O Zona verde Plaza peatonal = 66,00 €m

(*) Médulo para actuacion singular = 142,00 €/m£

75%<P. Blando<100% | P.Duro>25%
(*) Actuaciones singulares en centros histéricos o bienes de interés cultural

Instalaciones y dotaciones:
Red de alcatarillado

Opi
Plaza peatonal Alumbrado pblico

P. Blando>25% | 75%<P. Duro<100%

O Plaza ajardinada

25%<P. Blando<75% | 25%<P. Duro<75%

Médulo de urbanizacion:

2
® Zona verde Zona verde = 41,00 €/m

(*) Modulo para actuacion singular = 47,00 €lm£

75%<P. Blando<100% | P. Duro>25%
(*) Actuaciones singulares en centros historicos o bienes de interés cultural

En la tabla siguiente se detallan el coste del Presupuesto de Ejecucion

Material de las obras de urbanizacion del Sector Pego Golf:
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Estimacion PEC Urbanizacién Pego Golf

Superficie de Viario 137.535,25 m2

Seccién 20 m 6.876,76 ml 2.027,57 €/ml 13.943.117,34 €
Secciéon 14 m 2.386,99 ml 1.500,49 €/ml 3.581.654,63 €
Vial Peatonal 37.073,17 m2 66,00 €/m2 2.446.829,22 €

Seccién 25m
Zona de Aparcamiento 48.333,50 m2 45,40 €/m2 2.194.340,90 €
Zonas Verdes 205.871,09 m2 41,00€/m2 8.440.714,69 €
Total PEM 30.606.656,78 €
G.G (13%) 3.978.865,38 €
B.I (6%) 1.836.399,41 €

Total PEC Obras de Urbanizacidon Sector Pego Golf 36.421.921,56 €

Una vez determinado el presupuesto de ejecucion material de las obras de

urbanizacion se determina el resto de Cargas de Urbanizacién conforme a la tabla

siguiente:

A- Presupuesto Ejecucion por Contrata 36.421.921,56 €
B- Honorarios Facultativos (5%) 1.821.096,08 €
C- Gastos Generales (5% sobre A+B) 1.912.150,88 €
D- Gastos Tramitacion, Notaria y Registro (7% sobre A+B) 2.677.011,24 €
E- Beneficio del Urbanizador (10% sobre A+B+C+D) 4.283.217,98 €

TOTAL CARGAS DE URBANIZACION SECTOR PEGO GOLF 47.115.397,74 €

11.3.- Costes de Edificacion:

Para determinar el coste de las diferentes tipologias edificatorias de las
construcciones a materializar en el ambito del Sector Pego Golf, se ha considerado el
Modulo Basico de la Construccion (MBC), publicado por el Instituto Valenciano de la
Edificacion, que expresa el coste unitario por metro cuadrado de una construccion
para cada uno de los usos y tipologias edificatorias que son objeto de estudio, con los

niveles de calidad de los acabados considerados.
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El importe de este coste esta integrado por el coste unitario de ejecucion
material (CUE), los gastos generales (GG) y el beneficio industrial del contratista (Bl),

los honorarios profesionales (H) y el importe de los tributos que gravan la construccion
(T):
MBC=CUE+GG+BI+H+T

» Para determinar el coste unitario de ejecucion material (CUE) se parte del
Moédulo Basico de Edificacion (MBE) determinado para la fecha de devengo por el

Instituto Valenciano de la Edificacion (IVE).

* Los conceptos por gastos generales (GG), beneficio industrial Constructor
(BI), honorarios profesionales (H), tributos que gravan la construccion (T) y Beneficio
Industrial del Promotor (10%) se obtiene como un porcentaje del coste de ejecucion

material de acuerdo con la siguiente tabla:

GG Gastos generales 13 %
Bl Beneficio industrial 6 %
H Honorarios profesionales 8 %
T Tributos que gravan la construccion 4%

11.3.1.- Costes de Construccion de Edificacion Plurifamiliar Aislada.

En las imagenes de la pagina siguiente se determinan los costes unitarios de
ejecucion material, para la tipologia de edificacién plurifamiliar en Bloque Aislado, en la
que se van a considerar dos niveles de calidades, para establecer diferencias entre las

viviendas de renta libre y las de proteccién publica
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Vivienda Libre

°
IVE
INSTITUTO VALENCL

7

AQ6
DIFICACION

Fundacién IVE v Base de datos v

PRECIOS DE CONSTRUCCION

RESIDENCIAL

Fecha de calculo| Noviembre v | 2022

ct
TIPOLOGIA EDIFICACION

O Entre
@ Abierta
O Enhilera
[e]

Cv

N° DE VIVIENDAS

v

Proyectos I+D+i Certificacion v

Ch
N° DE PLANTAS

@ n°de plantas<3
O 3<n°deg
O n°de

Cs

SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS
@® S viviendas>70m?
O 4 ndas < 70m?
O Sviy

Formacién v

MBE 11/2022 = 757 €/m2

Jornadas Aplicaciones v Tienda v

COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 883,48 €/m2

Cu
UBICACION CENTRO HISTORICO
No

O s

Cc
CALIDADES

Medio

Alto

Edificacion residencial abierta con una altura menor o igual a 3 plantas, de entre 20 y 80 viviendas de una superficie util media de 70m?y de un nivel alto

de acabados.

MBC = 883,48 + 114,85 + 53,01 + 70,68 + 35,34 + 88,35 = 1.245,71 €/m2t

Vivienda Proteccion Publica

IVE

INSTITUT VALENCIA de IEDIFICAGIO

vz

Fundacién IVE v Base de datos v

PRECIOS DE CONSTRUCCION

INSTITUTO VALENCIANO de fo EDIFICACION

RESIDENCIAL

Fecha de célculo| Noviembre v || 2022

ct
TIPOLOGIA EDIFICACION

Entre r

Abierta

O 0®oOo

Cv
N° DE VIVIENDAS

n° de viviendas>80

v

Proyectos I+D+i Certificacion v

Formacién v

MBE 11/2022 = 757 €/m2

Ch
N° DE PLANTAS

@ n°de plantas<3
O 3<r
O n°d

Cs
SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS

@ Sviviendas>70m?

Jornadas  Aplicaciones v Tienda v

COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 530,09 €/m2

Cu
UBICACION CENTRO HISTORICO
No

Si

Cc
CALIDADES

Basico

o @

Medio

Alto

o

Edificacion residencial abierta con una altura menor o igual a 3 plantas, de mas de 80 viviendas de una superficie util media de 70m? y de un nivel basico

de acabados.

MBC = 530,09 + 68,91 + 31,81 + 42,41 + 21,20 + 53,01 = 747,43 €/m2t
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7

IVE

INSTITUT VALENCIA de IEDIFICACIO

Fundacion IVE v

INSTITUTO VALENCIANO de lo EDIFICACION

Base de datos v

PRECIOS DE CONSTRUCCION

Proyectos I+D+i  Certificacion v

Formacion v

11.3.2.- Costes de Construccion de Edificacion Unifamiliar Aislada

Jornadas  Aplicaciones v

Tienda v

NEXT GENERATION

RESIDENCIAL
Fechade calculo) Noviembre v 2022 v MBE 11/2022 = 757 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 1.064,38 €/m2
Ct Cch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
O Entre median @® n°de plantas<3 ® No
0 At O 3<n°de plantas<8 (O
O Enh (0]
@® Unifamiliar aislada
Cv Cs Cc
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
0 @® S viviendas>70m? O Basico
0 O 45m?<S viviendas < 70m 0 Medio
@® n°de viviendas < 20 (0] @® Alto

Edificacion residencial unifamiliar aislada con una altura menor o igual a 3 plantas, de menos de 20 viviendas de una superficie util media de 70m? y de

un nivel alto de acabados.

MBC = 1.064,38 + 138,37 + 63,86 + 85,15 + 42,85 + 106,44 = 1.500,78 €/m2t

11.3.3.- Costes de Construccion de Edificacion Unifamiliar en Hilera

°
7 \VE
/ INSTITUT VALENCIA de I'EDIFICACIO
INSTITUTO VALENCIANO de lo EDIFICACION

RESIDENCIAL

Fundacion IVE v Base de datos v Proyectos I+D+i Certificacion v Formacion v Jornadas Aplicaciones v Tienda v NEXT GENERATION

PRECIOS DE CONSTRUCCION

Fecha de calculo, Noviembre v || 2022 v

MBE 11/2022 = 757 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 925,55 €/m2

Ct Ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO

O Entre mediar @ n°de plantas<3 @® No
QO Abierta (0] 0Os
@® En hilera (@)
(0]
Cv Cs Cc
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES

@ Sviviendas>70m?

2 < S viviendas

O n°

Edificacion residencial en hilera con una altura menor o igual a 3 plantas, de entre 20 y 80 viviendas de una superficie util media de 70m?y de un nivel

alto de acabados.

MBC = 925,55 + 120,32 + 55,53 + 74,04 + 37,02 + 92,56 = 1.305,03 €/m2t
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11.3.4.- Costes de Construcciéon de Edificacion Terciaria en Bloque

Exento
° IVE Fundacion IVE v Base de datos v Proyectos I+D+i Certificacion v Formacion v Jornadas Aplicaciones v Tienda v NEXT GENERATION
W T e Aoy PRECIOS DE CONSTRUCCION
INDUSTRIAL
Fecha de calculo| Noviembre v || 2022 v MBE 11/2022 = 757 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 378,50 €/m?
NAVES DE FABRICACION Y ALMACENAMIENTO O FABRICACION EN UNA PLANTA
© FABRICACION EN VARIAS PLANTAS
@ ALMACENAMIENTO
GARAJES Y APARCAMIENTOS O GARAJES
O APARCAMIENTOS
SERVICIOS DE TRANSPORTE O ESTACIONES DE SERVICIO

O ESTACIONES

MBC = 378,50 + 49,21 + 22,71 + 30,28 + 15,14 + 37,85 = 533,69 €/m2t

En el caso de las Edificaciones Terciarias de uso comercial, al haberse
contemplado la tipologia edificatoria de nave de fabricacion y almacenamiento, al
coste de construccién se tendra que anadir los costes correspondientes a las
instalaciones y equipamientos, que se estiman en 110,25 €/m2t, con lo que el coste

total de la Edificacién Terciara en Bloque Exento se estima en 643,94 €/m2t.

10.3.5.- Resumen de Valoracion de las Construcciones Residenciales y

Terciario Comercial:

En la tabla siguiente se determinan los costes de Construccidon de las
Edificaciones de uso Residencial en sus diferentes tipologias y Terciario Comercial en

Bloque Exento

Tipologia Edificabilidad

Edificacion Plurifamiliar Aislada 100.485.981,20 €
Vivienda Libre 1.245,71€/m2t 51.254,91 m2t 63.848.756,43 €
Vivienda Protegida 747,43 €/m2t 49.017,60 m2t 36.637.224,77 €

Edificacion Unifamiliar en Hilera 1.305,03€/m2t  12.813,73 m2t 16.722.299,45 €
Edificacion Unifamiliar Aislada 1.500,78 €/m2t  49.793,74 m2t 74.729.449,12 €
Edificacion Terciaria en Bloque Exento 643,94 €/m2t 37.555,43 m2t 24.183.443,59 €

TOTAL COSTE EDIFICACIONES 216.121.173,36 €
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11.4.- Costes de Construccion de Edificacion Terciaria Hotelera

Dada la entidad y singularidad de la edificacion de uso hotelero, para
determinar el coste de construccién se han definido y valorado cada uno de los
capitulos tanto de construccién como de equipamiento, tal y como se detalla en las
tablas siguientes:

Parking 215.384,62
Salones 892.307,69
Spa 1.523.076,92
Habitaciones 6.092.307,69
Pasillos 332.307,69
Recepcidén 461.538,46
Instalaciones Eléctricas 2.660.000,00
Instalaciones de Fontaneria y Contraincendios 1.323.076,92
Ascensores y Montacargas 345.615,38
Instalaciones de Servicios de Seguridad 153.846,15
Revestimientos y Pinturas 292.307,69
Instalaciones de Climatizacion 1.923.076,92
Instalaciones de Captacién Solar 246.153,85
Pistas de Padel 98.461,54
Piscinas 243.076,92
Jardineria 147.692,31
Urbanizacién interior del Hotel 92.307,69
Seguridad y Vigilancia 230.769,23
~ Total Coste E.M Construccién Edificacién Terciaria Hotelera  17.273.307,69
Gastos Generales 13% 2.245.530,00
Beneficio Industrial 6% 1.036.398,46
Capitulo Mobiliario y Equipamiento Edificacién Hotelera
Habitaciones 1.125.000,00
Recepcidn 137.500,00
Bar/Restaurante 112.500,00
Lunch & Sport Bar 62.500,00
Salones 703.125,00
Spay Gym 173.750,00
Piscinay Jardin 95.000,00
Menaje y Vajillas 300.000,00
Equipos Informdticos 200.000,00
Maquinas Cocinas y Bar 1.125.000,00
Maquinas Instalaciones 1.625.000,00

Total Coste Mobiliario y Equipamiento 5.659.375,00

Total Coste E.C de Construccion e Instalaciones Edificacion Hotelera 26.214.611,15
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11.5.- Costes de Construccion de las Instalaciones del Campo de Golf

Al igual que en la estimacion de los costes de construccién de la edificacion
hotelera, para determinar los costes de construccién del Campo de Golf, Casa Club e
Instalaciones Auxiliares se procedido a definir y valorar cada uno de los capitulos que

conforman el presupuesto, tal y como se detalla en las tablas siguientes:

4 ] caimuo | IMPORTE |
co1 REPLANTEO TOPOGRAFICO 39.260,23
C02 MOVIMIENTO DE TIERRAS 722.127,70
Cco3 OBRA CIVIL 1.077.256,92
Cco4 RED DE SANEAMIENTO GENERAL 139.462,88
C0o5 RED HIDRAULICA 80.829,88
Co6 RED DRENAJE 647.015,12
Co7 RED DE RIEGO 1.464.218,40
C0o8 JARDINERIA 897.696,72
Cc0o9 PLANTACION 362.573,16
C10 MANTENIMIENTO 6 MESES. PUESTA EN JUEGO. 29.745,72
C11 CASA CLUB 1.039.241,34
C12 EDIFICACIONES AUXILIARES Y EQUIPAMIENTOS 808.118,75
C13 CONTROL DE CALIDAD 16.935,78
Ci4 SEGURIDAD Y SALUD 36.180,99

PROYECTOS, LICENCIAS Y DIRECCIONES DE OBRA 337.087,03

TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 7.697.750,63
Total Coste E.M de Construccidn e Instalaciones Campo de Golf

Gastos Generales 13% 1.000.707,58
Beneficio Industrial 6% 461.865,04

Total Coste E.C de Construccidn e Instalaciones Campo de Golf 9.160.323,25

11.6.- Costes de Construccidon de las Instalaciones Deportivas

Para estimar los costes de construccidon de las diferentes instalaciones
deportivas que se ha considerado construir, se ha procedido a valorar cada una de las
pistas, vestuarios, bar-restaurante y urbanizacion interior, incluyendo las instalaciones

y equipamientos necesarios, tal y como se detalla en las tablas siguientes:
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Costes E.M de Construccion Instalaciones Deportivas Ingreso Total

Fatbol 11 156.000,00 €

Futbol 7 267.420,00 €

Pistas de Padel 144.000,00 €

Pistas de Tenis 64.000,00 €

Pistas Polivalentes 84.000,00 €
Vestuarios 357.000,00 €

Urbanizacién Interior, Accesos y Caminos 271.588,00 €
Bary Terrazas 283.750,00 €

Proyectos, Licencias y Direcciones de Obra 81.387,90 €
Gastos Generales 13% 222.188,97 €
Beneficio Industrial 6% 102.548,75 €

Total Coste E.C Construccion Instalaciones Deportivas 2.033.883,62 €

11.7.- Costes de Construccion de las Instalaciones de Hipica

Para estimar los costes de construccion de las diferentes instalaciones u
equipamientos que se ha considerado construir en la parcela Q1 destinado a centro
ecuestre, se ha procedido a valorar las instalaciones, vestuarios, bar-restaurante y
urbanizacion interior, incluyendo las instalaciones y equipamientos necesarios, tal y

como se detalla en las tablas siguientes:

e |  camuo | IMPORTE_|
C01 PREPARACION DEL TERRENO 94.784,62
C02 CONSTRUCCION DE BOXES 130.618,62
C03 CONSTRUCCION PISTA INTERIOR 350.200,00
C04 CONSTRUCCION EDIFICACION PRINCIPAL 490.580,00
CO5 CONSTRUCCION PISTAS EXTERIORES 69.860,00
C06 CONSTRUCCION ALMACENES 41.200,00
CO7 OTRAS INSTALACIONES Y RECURSOS 40.041,36
C08 COMPRA EQUIPAMIENTOS 33.603,60
C09 COMPRA DE ENSERES DE LIMPIEZA 3.810,50
C10 URBANIZACION INTERIOR Y ACCESOS 365.400,00

PROYECTOS, LICENCIAS Y DIRECCION ES DE OBRA 81.004,93
Gastos Generales 13% 221.143,47
Beneficio Industrial 6% 13.268,61

Total Presupuesto Ejecucion por Contrata 1.935.515,71
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12.- CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA
DEL DESARROLLO URBANISTICO DEL SECTOR PEGO - GOLF:

Una vez conocidos los potenciales valores unitarios en venta de los diferentes
productos inmobiliarios que se han estudiado en los apartados 5, 6, 7, 8, 9 y 10 de
este informe, se pueden determinar las previsiones de ingresos en el desarrollo
urbanistico del Sector Pego Golf y de esta formar poderlos comparar con los costes de
los procesos de urbanizacion y edificacion de cada una de las construcciones a
realizar, conforme a los usos Yy tipologias edificatorias que se han definido en el Plan

Parcial, que se han determinado en el apartado 11.

Para determinar la viabilidad econdémica del sector, en las tablas siguientes se
realiza la comparacion de los costes de produccion urbanistica y edificatoria, para
cada una de los usos Y tipologias, con la previsién de los valores en venta, obteniendo
como resultado de la misma la posible viabilidad econémica de las actuaciones

urbanisticas.

En el apartado 1 de este informe se decia que para que el desarrollo
urbanistico del sector pueda ser considerado como viable se debe de cumplir la

siguiente expresion:

90% Valor Residual del Suelo Urbanizado > Valor del Suelo Inicial

PREVISION INGRESOS DESARROLLO URBANISTICO SECTOR PEGO - GOLF

VALORES EN VENTA
uso Tipologia Edificatoria Valor

Edificacion Plurifamiliar Aislada Libre 79.360.726,40

Edificacion Plurifamiliar Aislada Protegida 61.307.203,39

RESIDENCIAL

Edificacion Unifamiliar Hilera 19.058.641,04

Edificacion Unifamiliar Aislada 124.953.987,06

L. Edificacion Terciaria Comercial Bloque Exento 28.873.741,25

Terciario

Edificacion Terciaria Hotelera 29.674.340,62

Campo de Golf 10.704.106,30

Dotacional Privado Instalaciones Deportivas 2.708.373,33
Instalaciones Hipica 2.661.330,38

TOTAL VALORES EN VENTA 359.302.449,78
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COSTES DEL PROCESO DE URBANIZACION Y EDIFICACION

Ejecucidon Obras de Urbanizacion 36.421.921,56

Honorarios Facultativos 1.821.096,08

Urbanizacion  Gastos Generales Urbanizador 1.912.150,88
Gastos Tramitacion, Notaria y Registro 2.677.011,24

Beneficio Urbanizador 4.283.217,98

Edificacion Plurifamiliar Aislada Libre 63.848.756,43

RESIDENCIAL Edificacion Plurifamiliar Aislada Protegida 36.637.224,77
Edificacion Unifamiliar Hilera 16.722.299,45

Edificacion Unifamiliar Aislada 74.729.449,12

Terciario Edificacion Terciaria Comercial Bloque Exento 24.183.443,59
Edificacion Terciaria Hotelera 26.214.611,15

Campo de Golf 9.160.323,25

Dotacional Privado Instalaciones Deportivas 2.033.883,62
Instalaciones Hipica 1.935.515,71

TOTAL COSTES DEL PROCESO DE URBANIZACION Y EDIFICACION 302.580.904,83

VALOR DEL SUELO INICIAL 17.102.397,38

Si realizamos la comprobacion de la viabilidad econémica del Sector Pego

Golf obtenemos el siguiente resultado:
90% Valor Residual del Suelo Urbanizado > Valor del Suelo Inicial
0,90 x 56.721.544,95 > 17.102.397,38
51.049.390,46 > 17.102.397,38

Con ello se puede concluir que el desarrollo Urbanistico del Sector Pego -

Golf resulta viable.
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