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1. ANTECEDENTES

AGRUPACION DE INTERES URBANISTICO DEL SECTOR PPI/1 ARMANELLO DE BENIDORM,
solicita a Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U. la elaboracién de un informe con el fin de
determinar la indemnizacién que le corresponde a una finca por la no adhesién a la Junta de
Compensacion.

El presente informe es CONFIDENCIAL y se elabora para uso Unicamente del solicitante y para
su finalidad especifica. TINSA, Tasaciones Inmobiliarias S.A.U., no respondera ante terceros
distintos de sus clientes.

Este informe no podra publicarse sin la autorizacion expresa y escrita de TINSA, Tasaciones
Inmobiliarias S.A.U., respecto a la forma y contexto en el que deberia aparecer.

g

OBJETO DEL INFORME

En el presente informe se calcula el valor de obtenciéon de un suelo en situacién basica de
rural segun el TRLSRU para aquellos suelos que no se acojan al Proyecto de Reparcelacion.

El PGOU de Benidorm califica los suelos como Suelo Urbanizable Programado PP 1.1
Armanello.

Geolocalizacion (Datum: ETRS89)
Latitud: 38°32'42.74"N Longitud: 0°6'42.12"W Huso UTM: 30
Coord. X: 751.720,81 Coord. Y:4.270.264,81

Se trata de un terreno que se pretende obtener, por lo que en el presente informe se fijard un
valor unitario calculado con criterios expropiatorios.

3. SOBRE LA SITUACION URBANISTICA DE LA PARCELA AFECTADA

Suelo que el PGOU de Benidorm califica como Suelo Urbanizable Programado PP 1.1
Armanello. Suelo en situacion de Rural segun: RDL 07/2015, de 30 de octubre.
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4. CRITERIOS GENERALES DE VALORACION

Es de aplicacion de acuerdo a la finalidad del informe, el RDL 07/2015, de 30 de octubre (texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana), que en su Articulo 34 “Ambito del
régimen de valoraciones”, dispone:

Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones.

1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos
constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por
objeto:
a) La verificacién de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la
ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la valoracién determine el
contenido patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de
acuerdo entre todos los sujetos afectados.
b) La fijacién del justiprecio en la expropiacién, cualquiera que sea la finalidad de ésta y la
legislacion que la motive.
¢) La fijacién del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucién forzosas.
d) La determinacién de la responsabilidad patrimonial de la Administracién Pablica.

2. Las valoraciones se entienden referidas:
a) Cuando se trate de las operaciones contempladas en la letra a) del apartado anterior, a la
fecha de iniciacién del procedimiento de aprobacidn del instrumento que las motive.
b) Cuando se aplique la expropiacién forzosa, al momento de iniciacién del expediente de
justiprecio individualizado o de exposicién al publico del proyecto de expropiacion si se sigue el
procedimiento de tasacion conjunta.
¢) Cuando se trate de la venta o sustitucion forzosas, al momento de la iniciacion del
procedimiento de declaracién del incumplimiento del deber que la motive.
d) Cuando la valoracién sea necesaria a los efectos de determinar la indemnizacién por
responsabilidad patrimonial de la Administracién Publica, al momento de la entrada en vigor
de la disposicién o del comienzo de la eficacia del acto causante de la lesién.”

Dentro de la citada Ley es de aplicacién el articulo 21, que determina:

Articulo 21. Situaciones bdsicas del suelo

1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta ley, en una de las situaciones bdsicas de suelo rural
o de suelo urbanizado.

2. Estad en la situacién de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y urbanistica de su
transformaciéon mediante la urbanizacién, que deberd incluir, como minimo, los terrenos
excluidos de dicha transformacion por la legislacion de proteccion o policia del dominio
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publico, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal
proteccion conforme a la ordenacion territorial y urbanistica por los valores en ellos
concurrentes, incluso los ecolégicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos, asi como
aquéllos con riesgos naturales o tecnolégicos, incluidos los de inundacién o de otros
accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacion de ordenacion territorial o urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica prevean o
permitan su paso a la situacién de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente
actuacién de urbanizacion...

3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado en una
malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del ntcleo o
asentamiento de poblacién del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucion del correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacién urbanistica
aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexién en red, para
satisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacion
urbanistica o poder llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexién con las
instalaciones preexistentes. El hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de
circunvalacién o con vias de comunicacién interurbanas no comportard, por si mismo, su
consideracion como suelo urbanizado.

¢) Estar ocupado por la edificacion, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que
determine la legislacién de ordenacion territorial o urbanistica, segun la ordenacién propuesta
por el instrumento de planificacién correspondiente...

En nuestro caso es claro que el suelo a valorar se encuentra en la situacion de “rural” ya que se
encuentra sin urbanizacién y no estd integrado en la malla urbana de viales dotaciones y
parcelas...

Para su valoracion el RDL 7/2015 dicta las siguientes directrices:

Articulo 36. Valoracion en el suelo rural.

1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta Ley y de conformidad con lo dispuesto en la
Disposicién adicional séptima:
a) Los terrenos se tasaran mediante la capitalizacion de la renta anual real o potencial,
la que sea superior, de la explotacion segun su estado en el momento al que deba
entenderse referida la valoracion.

La renta potencial se calculard atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotacién de
que sean susceptibles los terrenos conforme a la legislacion que les sea aplicable, utilizando
los medios técnicos normales para su produccion. Incluird, en su caso, como ingresos las
subvenciones que, con cardcter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos
considerados para su cdlculo y se descontardn los costes necesarios para la explotacion
considerada.
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El valor del suelo rural asi obtenido podrd ser corregido al alza en funcién de factores objetivos
de localizacién, como la accesibilidad a nucleos de poblaciéon o a centros de actividad
econdmica o la ubicacion en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, cuya
aplicaciéon y ponderaciéon habrd de ser justificada en el correspondiente expediente de
valoracion, todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.

b) Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban valorarse con
independencia del suelo, se tasardn por el método de coste de reposicién segtin su estado y
antigliedad en el momento al que deba entenderse referida la valoracién.

¢) Las plantaciones y los sembrados preexistentes, asi como las indemnizaciones por razén de
arrendamientos rusticos u otros derechos, se tasardn con arreglo a los criterios de las Leyes de
Expropiacion Forzosa y de Arrendamientos Rusticos.

2. En ninguno de los casos previstos en el apartado anterior podrdn considerarse expectativas
derivadas de la asignacion de edificabilidades y usos por la ordenacién territorial o urbanistica que
no hayan sido aun plenamente realizados.

El informe se redacta en el supuesto de libertad de cargas, gravdmenes, servidumbres y
arrendamientos, y supuesto el pleno dominio de la finca valorada.

Se emitira un valor unitario de suelo.

5. CALCULO DEL VALOR DE LAS FINCAS

5.1. SUPERFICIES CONSIDERADAS Y DATOS DEL TERRENO

La superficie de la finca es la siguiente:

Se valora 1 hipotética hectdrea de suelo ubicado dentro del Sector Urbanistico PP 1.1
ARMANELLO.

Sobre el terreno valorado se aprecian edificaciones y mejoras, no siendo objeto de este informe
la valoracién de los bienes ajenos al suelo.

TOTAL: 10.000 m?

5.1.1.CLIMAYY OROGRAFIA

El clima de Benidorm es un clima semiérido célido (Clasificacion climatica de Képpen: BSh),
influido por el mediterrdneo debido a la brisa marina que atempera la sensacién de calor. El
clima es arido, ya que recibe poco mas de 300 mm de lluvia al afo. Benidorm tiene un clima
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muy soleado y disfruta de unas 3000 horas de sol al aflo con una temperatura media anual de
18,5 °C. Las temperaturas maximas durante el invierno oscilan entre 16 y 18 °C mientras que
las minimas oscilan entre 6 a 10 °C. Durante el verano, las temperaturas maximas oscilan entre
28 a 32 °Cy las minimas entre 20 a 24 °C. Durante la mayor parte del verano se produce el
efecto conocido como noche tropical (minimas superiores a 20 °C).

Régimen Pluviométrico:
La pluviometria media anual es de unos 300 mm.
Régimen Termométrico:

La Temperatura media anual es de 18,5 °C.

Orografia:
Altitud media: 0 m sobre el nivel del mar.
Relieve: Llano

Desnivel maximo: 2%
5.1.2. CARACTERISTICAS AGROLOGICAS

Pedregosidad:
Escasa o nula en el perfil edafolégico.
Salinidad:
Suelos ligeramente bdsicos pero no salinos ni alcalinos.
Pendiente:
Inapreciable, inferior al 2%
Clases agrolégicas:

Clase |

5.1.3.CULTIVOS

Zona de parcelas de escasas dimensiones y en las que se aprecian cultivos abandonados,
como huertos.

Alternancia: Diversas horticolas.

Superficie: 1,0 ha.
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5.1.4. OTRAS CARACTERISTICAS ESPECIALES
Especial ubicacién:

Lindando con el casco urbano de Benidorm.

5.2. SOBRE LA VALORACION DEL SUELO

A efectos de la valoracién de los suelos en situacién de rural, es de aplicaciéon el RD 1492/2011,
de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo,
(RVLS), en cuanto a que desarrolla el RDL 2/2008, y por lo tanto el RDL 7/2015, que es su
continuador.

Para la determinacion del valor del suelo serd de aplicacion, por lo tanto, el articulo 36 del RDL
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana, "Valoracion en Suelo Rural”, tratando de obtener su valor en funcién de la
renta anual real o potencial, la que sea superior, segun su estado en el momento al que deba
entenderse referida la valoracion. Asi, el mismo dispone:

“1. Cuando el suelo sea rural a los efectos de esta Ley:

a) Los terrenos se tasardn mediante la capitalizacién de la renta anual real o potencial, la que
sea superior, de la explotacion segun su estado en el momento al que deba entenderse
referida la valoracion.

La renta potencial se calculard atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o explotacién de
que sean susceptibles los terrenos conforme a la legislacion que les sea aplicable, utilizando
los medios técnicos normales para su produccion. Incluird, en su caso, como ingresos las
subvenciones que, con cardcter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos
considerados para su cdlculo y se descontardn los costes necesarios para la explotacion
considerada.

El valor del suelo rural asi obtenido podrd ser corregido al alza hasta-un-+réxime-del-doble
(anulado en Sentencia 141/2014 del tribunal Constitucional) en funcién de factores objetivos
de localizacién, como la accesibilidad a nucleos de poblacion o a centros de actividad
econdmica o la ubicacién en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, cuya
aplicacién y ponderacién habrd de ser justificada en el correspondiente expediente de
valoracidn, todo ello en los términos que reglamentariamente se establezcan.

b) Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban valorarse con
independencia del suelo, se tasardn por el método de coste de reposicién segtin su estado y
antigliedad en el momento al que deba entenderse referida la valoracion.
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¢) Las plantaciones y los sembrados preexistentes, asi como las indemnizaciones por razén de
arrendamientos rusticos u otros derechos, se tasardn con arreglo a los criterios de las Leyes de
Expropiacion Forzosa y de Arrendamientos Rusticos.

2. En ninguno de los casos previstos en el apartado anterior podrdn considerarse expectativas
derivadas de la asignacion de edificabilidades y usos por la ordenacion territorial o
urbanistica que no hayan sido aun plenamente realizados.

Para calcular el valor del suelo se han de aplicar los criterios que fija el RVLS, en su articulo 11:

Articulo 11. Criterios generales de capitalizacion de la renta de la explotacion.

En la capitalizacion de la renta real o potencial de la explotacién en suelo rural se deberd
considerar en todo caso un escenario ilimitado que contemple la permanencia del suelo rural.
Atendiendo a las diferentes clases de explotaciones, cardcter ciclico de las mismas y en
atencion a la naturaleza de determinados recursos que se puedan establecer, se procederd a
dividir una duracién ilimitada en un numero determinado de duraciones limitadas como se
prevé en los articulos 13, 14 y 15 de este Reglamento. La capitalizacién de la renta real o
potencial de la explotacion se realizard de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Con cardcter general, para la capitalizacion de la renta de la explotacion se utilizard la
siguiente expresion:
_ R, . R ) R. :;j R,
(1+r) (1+r) (1+r) ‘,:1(1+r)

Donde:

V = Valor de capitalizacién, en euros.

Ri, Rs,... Rn = Renta anual de la explotacion desde el primer ario hasta el final de la duracién
ilimitada de la vida util, en euros.

r =Tipo de capitalizacion.

i = Indice de suma

n = Numero de anos, siendo n—oo,

b) Cuando se considere una renta de la explotacién, R, constante a lo largo del tiempo, la
expresion del apartado anterior se transformard en:

V=R/r

Donde:

V = Valor de capitalizacién, en euros.

R = Renta anual constante de la explotacion, en euros.
r =Tipo de capitalizacion.

Para adoptar la tasa de capitalizacién de la renta de la tierra, debemos acudir a la Disposicion
adicional séptima, apartado 1, del TRLSyRU, Reglas para la capitalizacion de rentas en el suelo
rural.
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1. Para la capitalizacién de la renta anual real o potencial de la explotacion a que se
refiere el apartado 1 del articulo 36, se utilizard como tipo de capitalizacion el valor
promedio de los datos anuales publicados por el Banco de Espana de la
rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30 arios, correspondientes a los tres
anos anteriores a la fecha a la que deba entenderse referida la valoracion.

2. Este tipo de capitalizacién podrd ser corregido aplicando a la referencia indicada en el
apartado anterior un coeficiente corrector en funcioén del tipo de cultivo, explotacién o
aprovechamiento del suelo, cuando el resultado de las valoraciones se aleje de forma
significativa respecto de los precios de mercado del suelo rural sin expectativas
urbanisticas...
ANULADO - La sentencia 689/2020 de 8 de junio de la Sala de lo contencioso del Tribunal
Supremo, ha declarado la nulidad de pleno derecho el articulo 12, pdrrafo primero,
pardgrafo b) y el Anexo | del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado por
Real Decreto 1492/2011.-

El promedio de los 36 ultimos meses, publicada por el Banco de Espana sobre la rentabilidad de
las obligaciones del Estado a 30 anos es de 2,09 %, correspondiente a julio de 2023 (se adjunta
documentacion justificativa en los anexos del informe).

En base a lo anteriormente descrito, y teniendo en cuenta la finalidad del presente informe, se
procede a calcular el valor del suelo a fecha actual.

5.3. ANALISIS TECNICO-ECONOMICO

Para el calculo del valor del suelo aplicando el método de actualizacion se han considerado
los siguientes parametros de calculo para el cultivo analizado.

La zona donde se ubica la finca La actividad dominante es la agricola. El nivel de renta se ha
considerado alto.

La finca esta frente al Casco Urbano de Benidorm y con muy buenas comunicaciones.

En esta zona predominan los cultivos (abandonados por la alta presién urbanistica) de labor
en régimen de regadio, horticolas y Citricos.

INGRESOS:
Se supone una plantacién de horticolas, en este caso Lechuga.

Segun datos de 2019 Comunidad Valenciana (Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacion.
ECREA 2,0) el precio medio en origen de Lechuga es de 0,397 €/kg.
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Segun esos mismos datos, la produccién media de la Lechuga en regadio es de unos 24.500,00
kg/ha.

Con estos datos tenemos unos Ingresos de 9.555,00 €/ha.

GASTOS:
- Mano de obra (familiar y contratada): 2.096,00 €/ha.
- Maquinaria: 980,00 €/ha.

- Total Costes Directos: 3.517,70 €/ha.

Segun datos del ECREA, el coste de produccién (Costes Directos, Maquinaria, Mano de Obra) de
la Lechuga en regadio asciende a 6.593,70 €/ha.

RENDIMIENTO BRUTO = INGRESOS - GASTOS
RENDIMIENTO BRUTO =9.555,00 €/ha - 6.593,70 €/ha = 2.961,30€/ha.
Se considera que la actividad debe afrontar unos impuestos del 25%.

El rendimiento bruto resulta de 2.961,30 €/ha sobre lo que corresponde aplicar la cuantia de
impuestos que es de un 25% por lo que el rendimiento neto resulta, para la superficie de calculo
de una hectéarea de 2.220,97 €/ha de horticola en regadio.

Para capitalizar la renta de la tierra debemos acudir a la Disposicion Adicional Séptima, del TRLS,
Reglas para la capitalizacion de rentas en el suelo rural.

Como tipo de capitalizacién es de aplicacion el articulo 12 del Reglamento de Valoraciones
(R.D.1492/2011).

a) Como tipo de capitalizacion aplicable con caracter general, r1, se utilizard el establecido en el
apartado 1 de la Disposicién adicional séptima del texto refundido de la Ley de Suelo.

b) Cuando en el suelo rural se desarrollen actividades agropecuarias o forestales, se utilizara
como tipo de capitalizacién, r2, el resultado de multiplicar el tipo de capitalizacién general r1 por
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el coeficiente corrector establecido en la tabla del Anexo | de este Reglamento segun el tipo de
cultivo o aprovechamiento

El valor medio del rendimiento de las obligaciones del Estado a 30 afios, de los tres ultimos afos
alcanza el 2,09 %.

r2=r1=2,09%

La tasa para capitalizar resulta 2,09 %.

Resulta un valor de suelo en su situacion de origen para tierra de labor de regadio de:
V=R/r=2220,98Ha/209% = 10642233 €/Ha

Valor del suelo en situacién de origen = 10,6422 €/m? en su situacién de origen.

5.4. FACTOR DE LOCALIZACION

En el RVLS, articulo 17 “Factor de correccién por localizacién”, se fija la metodologia para su
calculo.

1. La valoracién final del suelo, deberd tener en cuenta la localizacién espacial concreta del
inmueble y aplicar, cuando corresponda, un factor global de correccién al valor de
capitalizacién, segtn la siguiente férmula:

Vf=VxFI

Donde:

Vf= Valor final del suelo, en euros.

V= Valor de capitalizacién de la renta de la explotacién, en euros.
FI= Factor global de localizacién.

2. El factor global de localizacién, deberd obtenerse del producto de los tres factores de
correccion que se mencionan a continuacion y no podrd ser superior a dos.

a) Por accesibilidad a nucleos de poblacion, ul.
b) Por accesibilidad a centros de actividad econémica, u2.
¢) Por ubicacién en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, u3.

En todo caso, a los efectos del cdlculo del factor global de localizacién, cuando alguno de los
tres factores de correccion no resulte de aplicacion tomard como valor la unidad.

3. El factor de correccién ul..., se calculard aplicando la siguiente expresion.
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po 1
1 3 1.000.000

Donde:

P1= El niumero de habitantes de los nucleos de poblacién situados a menos de 4 km de
distancia medida a vuelo de pdjaro, entendida como la distancia en linea recta medida sobre
la proyeccién en un plano horizontal.

P2 = El nimero de habitantes de los nucleos de poblacién situados a mds de 4 km y a menos
de 40 km de distancia medida a vuelo de pdjaro o 50 minutos de trayecto utilizando los
medios habituales de transporte y en condiciones normales.

4. Cuando el suelo rural a valorar esté préximo a centros de comunicaciones y de transporte,
por la localizacién cercana a puertos de mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarril, y dreas de
intermodalidad, asi como préximo a grandes complejos urbanizados de uso terciario,
productivo o comercial relacionados con la actividad que desarrolla la explotacién
considerada en la valoracién, el factor de correccion, se calculard de acuerdo con la siguiente
expresion:

u2=16-001xd
Donde:

d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valoracién utilizando las vias de
transporte existentes y considerando el trayecto mds favorable. Esta distancia, en ningun
caso, serd superior a 60 km.

5. Cuando el suelo rural a valorar esté ubicado en entornos de singular valor ambiental o
paisajistico, resultard de aplicacién el factor corrector u3, que se calculard de acuerdo con la
siguiente expresion:

u3=1,1+0,1x(p+t)
Donde:
p = coeficiente de ponderacion segtn la calidad ambiental o paisajistica.
t = coeficiente de ponderacién segtn el régimen de usos y actividades.

A los efectos de la aplicacién del factor corrector u3, se considerardn como entornos de
singular valor ambiental o paisajistico aquellos terrenos que, por sus valores ambientales,
culturales, histéricos, arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos, sean objeto de proteccién por
la legislacién aplicable y, en todo caso, los espacios incluidos en la Red Natura 2000.

El coeficiente de ponderacion, p, deberd determinarse sobre la base de criterios objetivos de
acuerdo con los valores reconocidos a los terrenos objeto de la valoracién en los instrumentos
de ordenacién urbanistica y territorial o, en su caso, en las redes de espacios protegidos.
Estard comprendido entre unos valores de 0 y 2, y atenderd a los valores y cualidades del
entorno, siendo mayor cuanto mayor sea su calidad ambiental y paisajistica o sus valores
culturales, histéricos, arqueoldgicos y cientificos.
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El coeficiente de ponderacidn, t, se aplicard unicamente cuando se acredite que, segun los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica, en los terrenos se permite un régimen de
usos y actividades diferentes a los agropecuarios o forestales que incrementan el valor. Estard
comprendido entre unos valores de 0y 7, y atenderd a la influencia del concreto régimen de
usos y actividades en el incremento del valor del suelo sin consideracion alguna de las
expectativas urbanisticas, siendo mayor cuanto mayor sea tal influencia.

Para determinar el factor por accesibilidad a nucleos de poblacién U1, se ha estudiado la
poblacién segun los criterios que fija la normativa.

En los esquemas siguientes se han indicado los municipios que se encuentran dentro del radio
de 4 kmy los que se encuentran dentro del de 40 km.

Las poblaciones de los municipios que no se encuentran totalmente incluidos dentro de los
circulos propuestos por la normativa, se han ponderado en base al grado de inclusién y a la
ubicacion de los nucleos poblacionales dentro del término municipal.

Se adjuntan en los anejos del presente informe los listados de las poblaciones a 4y a 40 km.

La poblacién total de todos los municipios cuyo término municipal se encuentra en el limite de
los 40 kildmetros, resulta de 869.644 habitantes.

Dentro del radio de 4 Kilometros, la poblacion es de 69.118 habitantes que se asume como
coeficiente P1.

Resulta un numero de habitantes P1 a aplicar en la féormula de 69.118 habitantes. En
consecuencia, el nimero de habitantes P2 es de 869.644 habitantes.

Si aplicamos la formulacién del coeficiente tenemos que:
Ul=1+((P1+(P2/3)) x(1/1.000.000))

U1=1,3590

Para determinar el factor por accesibilidad a centros de actividad econémica U2, se ha
considerado que el centro de comunicaciones y de transporte, por la localizaciéon cercana a
aeropuerto, estacion de ferrocarril, y areas de intermodalidad, se encuentra en el municipio de
Benidorm.

d: 3,5781 Km.

Si aplicamos la formulacién del coeficiente tenemos que:
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U2=1,6-0,01xd
U2=1,5642

" n

Para el coeficiente U3, los coeficientes “p” (coeficiente de ponderacién segun la calidad
ambiental o paisajistica) y “t” (coeficiente de ponderacién segun el régimen de usos vy
actividades), se toman:

p =0, ya que la calidad ambiental y paisajistica no destaca en la zona.
t=0,
U3=11+01x(p+1)

Uu3=1,0

Total factor de localizacion:

TOTALFI=U1xU2xU3=2,1258

Como el valor obtenido anteriormente para el suelo era de 10,6422 €/m? una vez aplicado el
factor de localizacion obtenemos una cifra final de 22,6230 €/ m?

VALOR DEL SUELO A FECHA ACTUAL (€/m?): 22,6230 €/ m?
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6. VALORES DEL SUELO

Los valores asignados y calculados anteriormente se concretan en un valor unitario para las
fincas reflejadas en el punto 2, OBJETO DE TASACION, de:

VALOR SUELO UNITARIO
(€/m?s)

22,6230

En funcién de los anélisis realizados el valor del suelo, seria:
VALOR UNITARIO: 22,6230 € (VEINTIDOS EUROS CON SESENTA Y DOS CENTIMOS DE EURO).

NOTA: Las operaciones matematicas del informe se realizan mediante hojas de célculo
disefadas especificamente, por lo que pueden existir ligeras diferencias si éstas se realizan
exclusivamente con las dos cifras decimales mostradas.

A 26 de julio de 2023.

Fdo.: Alejandro Ruiz Torres Fdo: Pedro Soria Casado
Ingeniero agrénomo Director Comercial, En representacion de TINSA
Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Equipo Redactor:

Trabajo de campo obtencién de datos y valoracion:
Alejandro Ruiz Torres
Ingeniero Técnico Agricola.

Coordinacidn, proceso de datos y redaccion:
Equipo técnico Valoraciones Especiales

TINSA,

VALORACIONES ESPECIALES.

Tel. 913727500

valoraciones@tinsa.es / www.tinsa.com
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7. ANEX0S
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7.1. SITUACION
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7.3. RENTABILIDAD OBLIGACIONES A TREINTA ANOS
22. MERCADOS SECUNDARIOS DE VALORES 22.7 Bonos y obligaciones del Estado no segregados
A) Deuda publica Operaciones simples al contado. Conjunto del mercado
Importes negociados y tipos de interés
Millones de euros y porcentajes
Importes negociados Tipos de interés
Hasta Deuno | De dos De tres De cuatro De seis De diez Mas de A A A A A
Total un ados atres a cuatro a seis a diez a veinte veinte tres cinco | diez quince treinta
afo afios anos afos afos afos anos anos afos afos anos afos afos

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
20 2696745 78238 124630 173664 225311 378 154 558945 486164 288636 -0,29 -0,12 0,38 0,71 1,19
20 Abr 304 256 3767 7710 21815 32988 22138 47395 53220 9514 0,17 037 0,82 1,16 1,59
May 244 096 2879 7180 22266 17 693 23 231 33756 51840 9039 -0,10 0,14 0,75 1,08 1,53
Jun 237 239 5820 10998 19418 16 500 41 741 45578 44993 40501 -0,23 -0,06 0,52 0,87 1,36
Jul 193 557 4394 12883 12096 9610 33570 49348 38560 33083 -0,32 -0,17 0,38 0,71 1,19
Ago 128 542 2664 3898 6249 7 262 16135 33315 28228 30791 -037 -020 0,30 0,62 1,11
Sep 167 602 4197 7904 11369 7774 27357 40 491 33664 34846 -040 -025 0,28 0,61 1,11
Oct 175 564 4789 5347 11361 9092 32737 42806 36622 32810 -047 -030 0,17 0,50 0,99
Nov 123 825 4 259 3838 8 058 8 322 26104 41034 15 468 16743 -0,52 -0,37 0,09 0,42 0,91
Dic 107 890 5811 5372 7 829 5631 19203 34414 12 346 17283 -0,53 -042 0,04 0,36 0,86
21 Ene 155 271 7231 4728 11230 12 432 25173 48450 34826 11200 -045 -0,36 0,08 0,39 0,89
Feb 146 041 5215 8418 7 895 20784 18998 40920 25837 17973 -041 -028 0,23 0,42 1,08
Mar 153 861 9112 7 301 7 337 18 457 22086 50398 26926 12244 -041 -024 0,31 - 1,24
Abr 146 171 8 769 6182 8572 20 626 19398 46895 26611 9119 -041 -024 0,37 - 1,32
May 145 096 7 200 5497 8775 15 620 24 751 57 950 16 939 8363 -0,38 -0,15 0,52 - 1,48
Jun 151 607 5 656 6251 14514 11932 21035 55868 27039 9311 -042 -022 045 - 1,42
Jul 138 167 7 438 8125 12113 12 567 21869 42648 23464 9942 -046 -029 0,33 - 1,27
Ago 119 128 2379 5029 9702 10 382 24 551 36862 21858 8365 -052 -0,37 0,22 0,55 1,14
Sep 165 064 4248 7554 12851 13 781 30540 37891 35234 22965 -051 -032 0,33 0,66 1,25
Oct 145 160 3699 5254 12068 10 576 28108 41859 30176 13420 -0,44 -020 047 0,77 133
Nov 141 352 5182 7597 14168 8 966 29004 46530 16 555 13350 -0,42 -0,14 048 0,75 1,26

22. MERCADOS SECUNDARIOS DE VALORES 22.7 Bonos y obligaciones del Estado no segregados
A) Deuda publica Operaciones simples al contado. Conjunto del mercado

Importes negociados y tipos de interés
Millones de euros y porcentajes

Importes negociados Tipos de interés
Hasta De uno | Dedos De tres De cuatro | De seis De diez Mas de A A A A A
Total un ados atres a cuatro aseis adiez aveinte veinte tres cinco | diez quince treinta
afo afios afios afios afios afios afos anos afos | aflos | afios | afios afios
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1" 12 13 14
19 3205979 81141 123769 296334 236307 325244 493660 496253 121882 -0,27 -0,00 0,68 1,05 1,72
20 2696745 78238 124630 173664 225311 378154 558945 486164 288636 -029 -0,12 0,38 0,71 1,19
21 1720971 69334 77499 132727 163579 287848 546340 299517 144127 -044 -025 035 0,61 1,24
22 1628076 64630 86833 136219 122030 309624 451083 302588 155070 1,24 158 220 2,52 2,79
21 Oct 145 160 3699 5254 12068 10576 28108 41859 30176 13420 -044 -020 0,47 0,77 1,33
Nov 141 352 5182 7597 14168 8966 29004 46530 16 555 13350 -0,42 -0,14 0,48 0,75 1,26
Dic 114053 3205 5562 13503 7 456 22335 40067 14 050 7875 -046 -0,18 0,41 0,69 1,19
22 Ene 166 644 4705 5775 15699 9003 34 200 55092 34360 7810 -035 -0,00 0,66 0,92 1,43
Feb 164 030 3912 6018 15654 14 955 29 601 40177 29365 24346 0,11 051 1,11 1,43 1,77
Mar 163 918 4762 7144 17233 14758 27595 40572 36676 15177 020 056 1,23 1,54 1,86
Abr 117 742 4280 6 584 9570 10 365 21817 29319 26927 8879 067 1,07 1,69 1,98 2,21
May 131298 4902 4416 11893 12 425 30299 39678 15009 12675 098 137 2,05 2,39 2,68
Jun 137 467 4605 9357 8115 8092 25161 40 661 27726 13748 1,58 199 2,65 2,98 3,27
Jul 116 311 4580 7285 9690 7288 23094 30903 23632 9839 1,15 156 233 2,70 3,04
Ago 114 365 7 882 6334 7 967 9011 22677 26028 25134 9333 1,15 148 2,18 2,54 2,85
Sep 147 435 7498 8607 11806 10799 26 967 31379 29184 21195 204 235 295 3,25 342
Oct 139 822 5838 8057 11239 10 487 29331 36753 25707 12411 239 275 331 3,66 3,83
Nov 117 630 5182 8361 10040 9114 19 262 39 843 16 406 9422 240 263 3,11 3,42 3,55
Dic 111 416 6483 8894 7312 5733 19619 40678 12 462 10234 253 270 3,11 341 3,46
23 Ene 137 310 9790 6686 11389 8422 24582 47 469 18 366 10606 277 284 322 3,55 3,66
Feb 166 592 6307 10170 16151 13339 20 500 51615 37791 10718 298 3,04 3,39 3,62 3,82
Mar 158 035 7238 11075 15080 14 944 19255 37106 38478 14858 3,05 3,12 344 - 3,89
Abr 99 994 6 556 6603 6234 8867 14798 23733 22083 11120 3,05 3,06 341 - 3,95
May 133 387 7347 11049 9823 14 440 22626 41491 13957 12653 3,02 3,04 341 - 4,04
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5 7.5. JUSTIFICACION INGRESOS Y GASTOS
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MAPA | SUBSECRETARIA |

SO SG. ANALISIS, COORDINACION Y ESTADISTICA
Y ALIMENTACION

arias, S.A.U.

ESTUDIOS DE COSTES Y RENTAS DE LAS EXPLOTACIONES AGRARIAS

B Euro/ha_[Euro/100kg _Var.%
Producto Bruto (P.B.) 9.5! 39,7 -30%

1. Produccion : 39,7
E ‘ R EA Z O 2. Subvenciones acopladas 0,0
[ ] [ ] 3. Otros ingresos 0,0

Total costes directos 3.517,7| 14,6
Lechugas regadio o — -
C. Valenciana ANO 2019

‘A Totalcostes EIectch-dad 0,0 0,0]
e L L L Y FemlazantAesA 516,6| 2,1
Otros suministros 59,5

N° expl N’ expl de la Superficie Prod_uctos fitosanitarios 824,5 3,4

repr a e (has) Semillas y plantas 1.793,1
Total maquinaria 979,8|

I . l 25 i 40 8 Carburantes y lubricantes 236,7

- . . Reparaciones y repuestos 67,7

% P.B. Rendimianto Trabajos contratados 675,4]

22 6. Mano de obra asalariada 2.095,8|

explohl:lon (kd h') Total costes indirectos pagados 551,8
42% 24.037 Canon de arrendamiento 132,7|

~ SSs— Conservacion de edificios y mejoras 62,1

Contribuciones e impuestos 163,1
Intereses y gastos financieros 8,2
Otros gastos generales 181,0
Seguros de capitales propios 4,8
8. Amortizaciones 61,2
Total otros costes indirectos 752,2]

9. Otros costes Intereses de otros capitales propios 149,9|
indirectos Mano de obra familiar 518,2]
Renta de la tierra 84,1

7. Costes
indirectos pagados

Otras subvenciones

10. Subvenciones desacopladas
11. Subvenciones Desarrollo Rural
Resultados

12. Producto bruto (1+2+3) i 39,7
Desglose de los Costes directos 13. Marge 5 2-2) 25,1
Qros k::a = Fertilzantes 15 Renta di: - ) b
sumirizros =, 3 sponible (14-7) 405, 10,0}

% 16. neto (15-8) 2.344,5| 9,8

17. ficio de la actividad (16-9) 1.592,4] 6,6
radives 18. Beneficio al productor (10+11+17) 1.596,8| 6,6
fitosanitarios Nota: La variacion (%)se calcula con respecto a la media de los dos afios anteriores

25%
Evolucién de los resultados en los tltimos 7 afios

25.000

Semilksy
plantas
51%

Resultados en €/ha

P
Costes -— & P — —
o 00
Margen bruto 29516 -_- 30756 MiqMO.asilariada 2010 015 016 2017 2018 2019 2020

—8— Producto Bruto  —&— Beneficio ~#-— Margen neto  —— Coste de produccion compkto  —8— Precio (€/100Ke|
Renta disponible 20058 ! ss1,8  Costes indirectos pagadcs

e vus P — Lechugas regadio. Comparacién 2019Vs2018 por CCAA

Beneficlo 15924 m 7522 Otros costes Indirectos CCAA Producto bruto  Coste produccion  Margenneto  Beneficio Precio
(€/ha) (€/ha) (€/ha) (€/ha) (€/100kg)

Comunidad Valenciana | 955089 = 7.958,54 = 234454 A 1592 A 39,73 ==
Galicia | 4718631 & 40.640,01 == 1396577 & 6546 A 164,92 ==
Diferencia menor del 30% Region de Murca 8.669,52 == 6.071,73 == 301285== 2598 == 219 A
NACIONAL | 9.017,91 == 6.82691 == 277994 == 2,191 == 2940 ==

Evolucién con respectoal ejercicio anterior

A ncremento mayor del 30%
V¥V  oescenso mayor del 30%

Correo electronico: s03pc@mapa.es 2 >

Se autoriza su utilizacion siempre que se cite expresamente su origen.
Edita: Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacion.

NIPO: 003190485

Catdlogo de publicaciones AGE: https://cpage.mpr.gob.es/

Fuente: Red Contable A ca. (Datos 2020 prov
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7.6. CALCULO DEL FACTOR DE LOCALIZACION
Universitat Politécnica de Valéncia (UPV) - Geovaloracion
iFactor de localizacion calculado!
2,125772578187333

Informe generado por:

Colaglo: COIAL
A N Colaglado: 2034
)
< -
2 Diatos utilizados para el calculo
S
g Provincla Municiplio Refersncla Catastral CEnSn
& ALICANTE BENIDORM 1603E0EYHST10S0001TW 2023
e .
g Resultados del ealculo: FL=U1 * U2 * U3
g Refarencia Catastral Coefclants U1 Cosficlents U2 Cosflclents U3 Factor Locallzaclon
% 1803806 YHET 10:30001TW 1,3569993333333332 1,55421% 1,0 2,125772578187333
E El 50 def contenkdo de este informe conlleva a la aceptacion de nuestra poliica de privacidad y condiciones de uso
g) GECQVALORACION, &6 una aglicacion Informatica que facliia el calouly del factor de lcallzacion conforme al método propuesto 2n el ROL 702017 y s
'E Reglamenio 143272011 de desamollo. Calcula cada una de |35 fres componenies conforme a 135 determinaciones del Reglamenio 1432/2011 de acwerdo con la
3 Intespratackon de cada uno de estos cOMponentes, que se descrioe en cada apanado comespondiente & calculo, que s2 recoge en el prasente Informe. El uso y
%) aplicacion del coeflciente 3 un caso concreto de caleulo del valor del suelo para tomar en conskderacion la renta de locallzacion, debe reallzarse de acuerto con
% 1 Interpretacion y s calowios que se descriven.
-‘E‘L‘ Usted 153 este senvicio bajo su propia responsablidad, eximiando a los responsables de este geoportal y a la WPV de cudlguler responsablidad, ehil o penal,
g} defvada del wso de o5 calculos que en &l 52 realizan.
=
% Para 13 realizacion ded calculo s2 ha utlizada:
& Aricuio 17 BOE: Factor de comrecoion por iocallzacion. Nom 270, Sec |. Pag 115640,
=
% Parcela Catastral
QU Cartografia: Geemetria obtenida a fraves ds log servicios WEB de la Seds Elscironica del Catastro y los Serviclos INSPIRE a tempa real
on
&
=
§ Tablas Coeficiente U4
% Cartosgrafia: Micleos de poblacien a traves del Centro de deacargas del CHIG
% U1 =1+ [P1 + P2 (11 000000)
1] N .
8 Caleulo del Coeficiente UM
5}
5}
g Farmula Paramatro P1 Paramairo P2 Cosfclents L1
£
5 W =1 & [P1 + P21 110:00000) Ea11E BEDEAS 1,3580903333333332
£
o] Parametro P1:
L
qc) Busquada de los nuclecs de poblacion sltuados a menos de 4km el centrolds de 1a parcela catastral. Distancla en inaa recta medida sobre la
% proyeccion en un plane horzontal.
>
[
2 Hombre N*® Habitantes Distancla [km) Provincla
=
g Benldorm ga1a 15345846 AlacantiAlicants
I
o
3 .
5 Parametro P2:
>
5]
S
©
>
o
©
o
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Busqueda de lo8 nickecs de poblaclion situados entre Skm y 40km del cenfrolds de |a parcela catastral. Distancia en linea recta medida sobre |a

proyacclon en un plane hoedzontal.

Hombra N* Habliantes Dilatancla (km) Prowincia
IAlfas del P 20425 41607833 AacantiAlicants
Altea 20727 8.1090804 AacantiAlicants
3 Muda 18108 8.3073143 AacantiAlicants
Tormes ES36 8.3759694 AacantiAlicants
Polop 4658 8.5352612 AacantiAlicants
Finestrat T4D2 9.1083342 AacantiAlicants
¥iries 410 10.3024938 AacantiAlicants
'3 1297 108267215 AacantiAlicants
Altea 1a Vela B33 11.3115834 AacantiAlicants
Emita 1250 11.3581687 AacantiAlicants
la Viia JolsaWiliajoyosa 21710 11.3672656 AacantiAlicants
Callosa d'an Samia TSES 12.0845647 AacantiAlicants
Plans 3148 13.0424726 AacantiAlicants
Oreeta TaT 132806709 AacantiAlicants
Eolulla 426 146426869 AacantiAlicants
Salla 578 15.7291554 AacantiAlicants
e8] Casiell ge Guadalest 243 16.6083019 AacantiAlicants
Tarbena B2 16.6697143 AacantiAlicants
E=nimantel S0 17.0513323 AacantiAlicants
Calp 23530 17. 7106564 AacantiAlicants
Benifato 135 177147344 AacantiAlicants
Eenlarda 192 17.9803218 AacantiAlicants
Relleu 173 18.0340965 AlacantiAlicants
Urbanitzacid Vienta de Lanussa 133 192211513 AlacantiAlicants
La Merced 205 20.05535: AlacantiAlicants
Cala dor Sa4 206616134 AlacantiAlicants
Confrides 136 20 6696141 AlacantiAlicants
Abdet g5 20.9684915 AlacantiAlicants
Castell de Castalls 425 21.3114924 AlacantiAlicants
Algles 1049 27153811 Alacantialicants
Fanadix 23 22 B 2084 Alacantialicants
Parcent G933 22 5504559 Alacantialicants
Benlgembla 433 23.4618388 AlacantiAllcants
Xalt 2502 23.5B05855 AlacantiAlicants
Alcalall 111 23. 7138275 AlacantiAllcants
Benlssa L] 23.T46B161 AlacantiAlicants
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I3 Coveta Fumana 730 23 B08EE1S AlaantAlcants
Famaorza 45 24 0156255 AlaantAlcants
Aicoksla 131 24 0516633 AlacantrAlicants
Muria 549 241464139 AlacantrAlicants
Liber 33 24 4B9ES1T AlatantAlcants
Senija 805 245071156 AlatantAlcants
Fageca 105 252206125 AlaantAlicants
% Benimaursi| 7 25 5336705 AlacantAlicants
;:; Benasau 170 25 ETEOZIT AlacantAlicants
o
g Fraix 211 26057554 AlacantAlicants
g Fontiles 101 261167364 AlacantAlicants
g &l Campel 254 26 2360565 AlacantiAlicants
<3 Fenagulla 75 26 4620921 AlacantAlicants
é orba 2233 26557426 AlacantAlicants
@ Cuatretondeta 17 265290936 AlaantAlcants
%’ 3 Liosa de Camacho 207 27 0371709 AlaantAlcants
g Busot 3207 27 5292133 Alacantralicants
£ Tallos T 27 F25ETST Alacantralicants
g Benimassat a7 27712565 AlatantAlcants
% Ia ToaTE ge les g1 27 797871 AlatantAlcants
P MaganesTomemanzanas
% Tewata 11465 27 B095289 AlatantAlcants
% Eallestera 239 275535461 AlaantAlicants
% & Campello 19051 283205236 AlacantAlicants
g Benffailm 103 28 343TEIG AlacantAlicants
€ Senldoielg 1186 28 ATIESEL AlacantAlicants
.§ coga 251 280055175 AlacantAlicants
4 Tormes 327 280367464 AlacantAlicants
% Benlaia 34 26319157 AlacantAlicants
g Baiones 134 234293571 AlacantAlicants
§ Ia Vall dEno 04 29 4417417 AlacantAlicants
g Benliota 737 237111369 AlaantAlcants
% Sagra 427 30.0493417 Alacantralicants
% Millzria 242 302338155 Alacantralicants
g Alcala de 13 Jovaoa 129 IASETIS AlacantrAlicants
% Pedreguer 8006 305595945 AlatantAlcants
-
S &l Potie Nou ge 447 35613325 AlaantAlicants
§ BenfanelBarachall
'qc; Gata de Gorgos 8223 706545 AlaantAlicants
g
E
©
&
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>
<: Urbanizacio Mutxawista Tas 31.1506436 Alacantialicants
(%)
(ug &l Rafol dAmanla &70 31 2345685 AlacantAlicants
=
= Zanety Negrals 702 31377168 Alacantislicants
°
g Benlmsll 415 31.6522564 Alacantialicanta
=
g Marganda 47 31.67700T1 Alacantialicants
c
8 Pengla 3T 31315858 AlacantAlicants
IS
[}
ﬁ Benltala 45 320593145 Alacantialicanta
% ™ Almudana i 320642905 Alacantialicanta
2
=3 Catamaimuc 3T J2.102TerT Alacantialicants
38

[}
% Banlatfagqul 35 32ATETT4E AlacantAlcants
‘S
g Benlssiva 1) 322328093 Alacantialicanta
)
g § Benlail 138 32.35954T07 Alacantialicanta
5%
2 g Benlarbely 2237 32.3595645 AacantAlicants
c
[}
@% Samt Joan dAlscant 24363 32437230 AlacantAlcants
',: &
oD Murbezms] 25573 324T3HES AlacantAlicants
S >
|°\° %’ Benlmama &2 32 77706 Alacantialicanta
<
935 La Camoja 19 328441612 AacantAlicants
<z
% =3 Benlllup 101 32.9B3B526 Aacantalicantz
2 E Jesis Pobre T3 33.1551968 AlacantAlicants
[oR=N

=
DD: g} Pego 10240 331752557 Alacantialicanta
W e
g % [p—— 3 33.1666165 HAlacantiAlicants
D
25 Ondara TDED 33448557 AlacantiAlicante
o}
©
;! % Planes 574 33.5636914 AlacantAlicants
(=}
g% Alpatny 165 33.57024M Alacantialicanta
N % Ia Santa Fag 535 33.559954 Alacantialicants
~
- =
% Monnegre-Cabego d'0r 266 33.6522883 Aacantalicantz
] 9’ Beriksil 3B 33776680 AlacantAlcants
i =
N D
8 % I'Atinla 512 33.950541 Alacantialicanta
N
~ .
g g Poble Nou ge Sant Rafe| o 33.95302 AacantiAlicants
™ O
© g Kxonailljona BSE1 344695318 Alacantialicants
L ®©
% g Akjueries de Benifloret 234 349154387 AlacantAlcants
£ =
8 "8 &l Verger 4541 349197445 Alacantialicanta
€=
% g La Pedrera 2030 35.0655156 Alacantialicanta
o €
L g |3 ¥ara 1607 35.1197601 Alacantialicants
[e)
S G
g 5 2is Algars 335 352518578 Aacantalicantz

>
S
E c
; a Banimarull =T 354671056 Alacantialicanta
=
g 8 Mira-mosa 2028 35.5879355 Alacantialicanta
<8
o Mirafar 290 35.8267815 AacantAlicants
S >
w —
€
]
gg
: g
7]
w o

TASAUeETO B TRABMNY3 ILIARIAS, S.AU. FECHA Y HORA DE FIRMA:

Dit696056 PEDRO SORISAREAHEYNAS) 9. 28232 Las Rozas. MADRID Tel. 91 372 75 005§ B9 75 10 Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313, CIF: A-78328%7923 17:27:32

Ayuntamiento de Benidorm, HliZCdel S5 @1@ L5 Rey€3Sle Espana, A0S0 1IBEidor@ $ALICANTE)
TIf: 96 681 54 00 - Fax: 96 586 39 4


mailto:tinsainfo@tinsa.es

Este documento ha sido firmado electronicamente el 31/07/2023 a las 17:27 por 04169605G PEDRO SORIA (R: A78029774) en representacion de TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a:ApERMeR dmBaNdovald¥isi/Freerhedidgrise #radaito 88 VPRRUUHACAIBEEAOFES 948443A3

lnse

A-02844/23-2W

Fecha: 26/07/2023

Pagina 39 de 42

AlcoliAlcoy 59123 35.8462052 Alacantalicants

Satla 403 35.9713704 Alacantalicants
Urbanizacks Gommalg 439 36.3057453 Alacantalicants
Xaralavea 27353 36.3216567 Alacantalicants
Cocentaina OSB3 I6.35TE1N AlacantAlicanta
FAlcodia 352 359375959 AlacantAlicanta

Foma a7 372513077 AlacantAlicanta

Esiacia Mard 252 37 2097362 AlacantAlicanta
lAlqueria d'Asnar 4398 37 3840407 AlacantAlicanta
Benamer 136 IT.525750 AlacantAlicanta
MOreafLoncha 584 37.TESTSE Alacantalicants
Alcpessar 243 378433355 Alacantalicants

el Raspsaig 1650 378505558 Alazantalicants

Denia JE333 38154450 Alazantalicants
r'Alqueneta dels Capsilans 12 38.3195205 Alacantalicants
Benlames 1063 38.5462962 Alacantalicants

Muno de Alcoy Bas1 33.5511029 Alacantalicants
Vilalionganilaonga 4453 33.6008153 Vaknca'valensia
etz 150 385200166 AlacantAlicanta
Alacant/Alzanis 339387 FATS0904 AlacantAlicanta
Sant Wiceni del RaspaigfSan Vicanta S5181 393650268 AlacantAlicanta

oel Raspelg
Zalanes S05 396425445 AlacantAlicanta
Tablas Coeficients 12

Bisqueda de los centros de comunicacion y de franeporte por locallzackén cercana, ya sean pusrtos de mar, aeropusrtos. estacionas da ferrocartll y
arazs de Intermodalldad. Asl como proxime a grandes complajos urbanizados de uso terclaro, productivo o comerclal relaclonados con la actividad

que s& desarmodla 1a sxplotacion conslderada en la valoraclaon.

Esta distancia a8 calculada a partir de un logartme da rutas exteme a la plataforma llamado PROJECT O5RM, que a través da su HTTP APl 88

obtienen Iz rutas en vehicule en km desde 8l centrolds de la parcela a todios los slementos nombrades anterlorments. Para este cosficlents as

tendra en conabderackon &l mas cercano al centrodds de |a parcela. Esta distancla no podra ser superior 3 &0 km.

Cartografia: Centrog o8 comunicackan y de transporte obtanldas a traves de la capa de redes oe Transporie del Centro de descargas CHIG. Complajo
urbanizado de weo tercliario, productive o comercial obienida a fraves de la capa de poblacionss del Cenfro de descargas CHIG

u2=15-001*d

Centros de comunicacion y de transporte por localizacién cercana

Tipo Nombre Distancla d [km)
Estacion oe femocamil Estacion te Banidorm 35781
Pusrto e mar Puerto de Benkdom 22387
Estacion de femocamil Estacion L'Alfas del I £ 254590929599920
Pusrtn ge mar Puerio de Aliea £.382
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Eslaclon de femocamil
Puerto de mar
Puerto de mar

Estacion de fermocall

Estacion oa Altaa
Puesto o2 EI Portet de L'Dila
Puesto de Vilgjoyosa

Estaciin de Crausta
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B.823
11.5743995999959999
13.1685

15.8124

Puerto de mar Puerto ge La Galera 18.210900000000002
Puerto de mar Puerto de Marina Greenwich 19,6437
Caleulo del Cosficients U2
Formula Dilstamcla d (km) Coaflclents U2
U2=16-001"d 3.5781 1,564219
Tablas Coeficiente L3

Cuando el uaho rural 3 walerar este ublcado en entomos de singuiar valor amblental o palsa)latico

arlable p: cosficlents de ponderacion sagon la calldad amblental o palsajistica. Estos enfornos son log espacios Incluldos en la Red Natura 2000,
GQus 88 componsen de ENP [Espaclos Naturales Protegitos), LIC (Lugares propussios de Importancla Comunitaria) y ZEPA (Zonas de Eapecial
Proteccion para kag Aves) obtenidos a traves de la Cartografia ofickal que ofrecs sl MITECO [Minlaterio para la Translclon Ecologlea y ol Reto
Demagrafico). Espacios Maturales Protegides, Palsajes de relevancla reglonal. recursos palsajisticos. zonas de protecclon. Esfa varlable p esta
comprendlda enire unoce walorss de 0 y 2

arlabls © coefcients de ponderacion ssgin &l régimen de usos y actividades. Se aplicara onicaments cuando acredifte que, segin loe Instrumentos
de ordenaclon temitorial y urkanistica, en los terrence sa permits un régimen de usos y actividades diferentes a los agropecuarios o forestales que
Incrementan el valor. Esta varlable t esta comprandida enfre unos valorss da O y 7, slando 8l valor mayor cuando mayor 2ea tal Influsncia. Esta
Cartografia de Plansamlento Urbanistico e obtenida de forma individual en cada Comunidad Autonoma en su respectiva plataforma oftclal. Por
slemplo, para ka Comunidad Valsnciana e obtenida en la plataforma de Tarrasit.

Esta cosficients s& calcula a partir de 1a Intersscclon de la geomstria del poligone de la parcsla y de 1a Cartografia nombrada anterlomeants, donde as
fendra en consbderackin para su calculo. En el caso de no resultar de aplicaclon, sste cosficlants U3 tendra un valor de 1

Cartografia: Red Natura 2000: LIC, ZEPA y ENP obtenidas en el Minisisrie para la Translclon Ecolégica y &l Reto Demografco [MITECO). Plansamisnto
Urbanistico sbienido para cada comunidad autdnoma en su respectiva plataforma oficial

B=11+01*[p=i
Parametro p
ENP {Espacios Naturales Protegidos)

walor Codige Homibra Flgura cCAA Afip

0.0
UIC (Lugares propuestos de Importancia Comunitaria)

valkor codigo Hombre cCaa

0a

ZEPA (Zonas de Especial Proteccion para las Aves)

Wakor Codigo Hombre cCaa
04
Cuevas
Walor Hombre Munlciplo Comarca Provincla
oo
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Espacios Maturales Protegidos

Valor Tipo slemento Prowincla

oo
Sol forestal
alor Foreatal
C.a
Recursos paisajisticos
Valar Tipo alemanto Prowincla Municiplo
a0
Areas de proteccion
Wabor
oo
Paisajes relevancia regicnal
Valor codigo Hombrs

0.0
Clasificacion del suelo planeamiento Urbanistico seguin calidad ambiental o paisajistica

Valar Deacripcion Ccontenido It Extra

a.o

Tipologia

Profecolon

Parametro t: Clasificacion del suelo planeamiento Urbanistico segin el régimen de usos y actividades

valor Deacripcion Contenido Infe Exira Municipic
an
Caleulo del Coeficiente L3
Formuta Paramatro p Paramatro £
Ud=11+01"(p#t} 0.0 0,0
Resultados del caleulo: FL=UH * 2* U3
Raferencia Catastral Coefcienta U1 Cosficlents L2 Coaficlants U3

1803305 HST 1020001 TW 1,3589093333333332 1,5542149

1.0
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Taxto

Provwincla

Texio

Conjunto

Cosflcients U3

1,0

Factor Locallzacion

212577257 8187332

Para cualquier duda, aclaracion o funcionalidad del geoportal no dudes en ponerte en contacto con nosofros. Huestro equipo
pluridisciplinario te respondera lo antes posible.

El uso de este informe para cualguier fin es bajo la propia responsabilidad de la persona que lo vaya a utilizar, eximiendo al equipo
responsable de la UPY de cualquier responsabilidad de este. Conlleva a la aceptacion de la poliica de privacidad y condiciones de uso de

la plataforma Geovaloracion

Contacto: geovaloracion@upy.es

Copyright © 2022 Geovaloraclan - Unlversidad Polltécnica de Valencla
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7.7. ACCESIBILIDAD A CENTROS DE ACTIVIDAD ECONOMICA U2

| @sRM g

5 ®
¥ > e ‘4‘“’
1 w Calle Ibiza, Avinguda d'Alfonso
i [
o { o p P | Puchades
< o | 3.6km,9min
% A 4 Giraala zquierda 250m
Gira a derecha en Avinguda
b de rAImirall Bernat de 450
sama

4 SsalmiondaenCallelbiza 550

Avlnqud; o Europa

Enira en Glorieta de fa
Séq Mare y coge la 3°

0 sawaenAvinguaadela  1s0m
Comunitat Valenciana (N-
3323)

Sala roto

en Avinguda
| P delacComunitat Valenciana 350 1
(N-3323)

jromss. 4
=T
N “‘ ontinga en Avinguda
= d 4  dAlfonso Puchades (N- 200m
e e g ol 2
Cruza a laderecha en
1‘% r  Avinguda d'Alfonso 500 m
% Puchades (N-3323)

.
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