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PEDRO CANTO SALTO | REV-E/AEVIU/2019/11, (Reconigsed European Valuer)
acreditacion europea de valorador otorgada por TEGOVA a través de AEVIU.

ARQUITECTO TECNICO Y GRADO EN INGENIERIA DE EDIFICACION,
COLEGIADO N° 312 DEL COLEGIO OFICIAL DE APAREJADORES, ARQUITECTOS

RESUMEN DE VALORACION

Segun los calculos determinados en las paginas posteriores, el valor de las 16 parcelas
ubicadas en la C) Manuel Bello Ramos en Adeje (Santa Cruz de Tenerife) e incluidas en el
Sector SO-22 (El Galeodn) ascienden de manera individualizada a la cantidad de:

4

5CS3101S0001HE

05161F 631,00 | 631,00

Finca602 |

Finca 21293 | 05161E6C53101S0001IE 3.182,00 3.182,00

Finca 22648 |~ 05161H2CS3101S0001ME 1.002,75 1,002,75

Finca 22654 |~ 05161E3CS3101S0001RE 311,00 311,00

Finca 26230 | 05161E9CS3101S0001SE | 1.400.00 | 676,00 724,00

Finca 28714 * |~ 05161J1C$310150001WE 8.342,00 | 8.342,00
_Finca 28939 1 05161E8CS3101S0001EE 650,00 650,00 i
[ Finca 32416 | 05161E7GS3101S0001JE 1.584,00 | 1.584,00 |
 Finca 36577 | 05161E1C5310150001OF 4.579,00 4.579,00 .
| Finca 36681 |~ 05161F4CS3101S0001UE 414,00 414,00 |

Finca 37059 | 05161B8CS3101S00017E 1.970,00 690,00 | 1.280,00 |

Finca 37061 | 05161F6C53101S0001WE 346,00 346,00

Finca 41700 | 05161E9CS310150001SE 944,00 944,00

Finca 48852 | 05161i8CS3101S0001TWE |~ 2.003.00 2.003,00
 Finca 50892 | 05161A0CS3101S0001QE 2.028,00 878,00 | 1.150,00
| Finca 54021 | 05161J6CS3101S0001QE | 822,90 | 822,90

La superficie total del Sector SO-22. El Galedn es de 53.363 m2s Y segun las fincas
registrales aportadas tenemos el siguiente resumen:

* Superficie del Sector SO-22. El Galedn = 53.363,00 m’s

* Superficie registrales totales de PVSA, SA = 30.209,65 mZs

* Superficies de parcelas incluidas en el Sector = 27.055,65 m?s
* Superficie de parcelas fuera del Sector = 3.154,00 m3s

* Coeficiente de participacion en el Sector = 50,70%

(*).- La Finca Registral 28.714 tiene una superficie registral de 38.436 m3s pero se considera
8.342 m?s debido a que se va a segregar, segun indicaciones.
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Elvalor de cada finca registral (incluido el suelo afectado por el Sector y fuera de él)yyla
edificabilidad obtenida tras las reparcelaciones necesarias y el 10% de aprovechamiento
urbanistico al Ayuntamiento son los siguientes:

30.870,57 €

252,40

| Finca 21293 1.272,80 155.673,81 € |
| Finca 22648 401,10 49.057,80 €
Finca 22654 124,40 15.215,14 €
Finca 26230 270,40 64.949,84 € |
| Finca 28714 , 3.336,80 408.117,82€ |
 Finca 28939 5 260,00 | 31.800,12 €
| Finca 32416 | 633,60 | 77.494,44 € |
| Finca 36577 ! 1.831,60 | 224.019,59 € |
| Finca 36681 165,60 20.254,22 € |
| Finca 37059 j 276,54 | 90.115,45 € |
| Finca 37061 | 13840 | ~ 16.927,45¢€ |
{ Finca 41700 377,60 | 46.183,56 € |
| Finca 48852 801,20 97.993,29 € |
i Finca 50892 351,20 | 93.589,12 € |
| Finca 54021 ,e 329,16 | 40.263,99 € |

La edificabilidad maxima en total es de 9.740,52 m?t tras las cesiones y distribuida
$egun los usos indicados en el Sector de Ia siguiente manera:

* S22-1.Residencial 1 (Edificio en bloque aislado de 3 plantas) = 7.719,68 m%
e §522-2. Residencial 2 (Unifamiliares adosadas de 2 plantas) = 865,37 m%

* S22-3. Comercial (Edificio comercial de 2 plantas) = 902,75 m%

* $22-4. Dotacional (Edificio aislado dotacional de 1 planta) = 252 72 m%

Por lo tanto el valor de las parcelas en su conjunto asciende a la cantidad total de UN
MILLON CUATROCIENTOS SESENTA Y DOS MIL QUINIENTOS VEINTISEIS
EUROS CON VEINTIUN CENTIMOS (1.462.526,21 €).

VALORADOR

Albacete, 23 de Marzo de 2.018

rev.

Recngnised Eurapenan Valunr

Pedro Canté Saité
REV-E/AEVIU/2019/11

EiEEA7

T —

Fdo.: Pedro Cantcﬁ\ﬂté - REV
(Reconigsed European Valuer)
Arquitecto Técnico
Grado Ingeniero de Edificacion

Agente de la Propiedad Inmobiliaria
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1.- CONSIDERACIONES PREVIAS

Antes de proceder al analisis de Ia valoracion encargada, paso a comentar de manera
breve mi experiencia en este campo de la valoracion:

* A parte de los titulos requeridos, poseo el de Agente de la Propiedad Inmobiliaria,
aprobando los examenes en el afio 1994 en el Ministerio de Obras Publicas.

* Poseo la acreditacion internacional de valorador europeo REV (Reconigsed european
Valuer), con el nimero REV-E/AEVIU/2019/1 1, avalada por el organismo internacional
TEGoVA y el Banco Central Europeo, segun la Directiva 17/2014 (plazo vencido y
pendiente de transponer), para todos los activos y cualquier finalidad.

e Tasador hipotecario desde 1991 en varias empresas de tasacion, realizando todo tipo
de valoraciones (viviendas, locales, naves, suelos, gasolineras, hoteles, etc).

» Valorador de activos inmobiliarios para Sareb y Fondos de inversion, para todo tipo de
inmuebles.

e Herealizado valoraciones catastrales, de transmisiones patrimoniales, donaciones como
Perito de parte o bien como Perito Tercero Contradictorio ante Ia Consejeria de
Hacienda.

* He realizado valoraciones administrativas, expropiaciones, ante la Administracion,
Tribunales de Justicia, etc.

e Imparto cursos sobre valoraciones inmobiliarias, urbanismo, catastrales, periciales en
Colegios Oficiales y Profesor-Coordinador del Curso especialista en valoraciones
inmobiliarias de la Universidad de Castilla-La Mancha,

* Poseo una base de datos de comparables de todo tipo de inmuebles, terrenos, de la
capital y provincia de Albacete desde 1998 hasta la actualidad y de Cuenca, Ciudad
Real, Murcia, Alicante, Canarias y Valencia desde 2010.

2.- DATOS OBJETO DE LA VALORACION

Se trata de dar el valor de mercado de 16 parcelas ubicadas en el Sector S0O-22. El
Galeon, segun la EVS-1 de las normas europeas de valoracion EVS-2016 (Base de Valor de
Mercado), con el criterio y metodologia que se desarrollara posteriormente,

La fecha de valoracion seré la del valor del suelo en el momento de Ia visita (7 de marzo
de 2.018), independientemente de Ia fecha del presente informe.

IDENTIFICACION

- Domicilio: C) Manuel Bello Ramos n° 50. Adeje (Santa Cruz de Tenerife)
- Registro de la Propiedad de Adeje

Se compone de 16 fincas registrales en un entorno residencial y comercial, pero que
queda pendiente de urbanizar el Sector y con un terreno ondulado y con pendiente.

Tiene forma triangular y linda a las C) Calvo Sotelo y C) Manuel Bello Ramos. No existen
edificaciones actualmente pero debido a la pendiente tiene muros de contencién que van
formando terrazas y que sera necesario demoler.

La ubicacion, imagen aérea y de las parcelas se pueden observar en el siguiente
reportaje fotografico.
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REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

- Régimen : Las 16 parcelas de terreno no se encuentran ocupadas
- Propietario : Promotora de viviendas sociales de Adeje, S. A.

LOCALIDAD Y ENTORNO

- Tipo de nucleo - Adeje es un municipio perteneciente a la provincia de Santa
Cruz de Tenerife, en la isla de Tenerife, es el cuarto municipio
mas poblado de la isla de Tenerife.

- N°. de habitantes :47.316 (afio 2.018)

- Crecimiento de la poblacién: Creciente

- Consolidacién 1 70%

- Entorno . Mayoritariamente es residencial para 1% residencia con
comercios basicos y un Centro Comercial,

- Infraestructuras  : Posee todo tipo de infraestructuras en un estado normal de

conservacion.

ESTUDIO: C) Ledn n° 22 - 4° - Oficina. Albacete correo-e: pedrocanto @ pedrocantosalto.es Tino.: 607 6242 17
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- Equipamientos : Posee unos equipamientos completos, con un Centro Comercial
muy proximo, zona residencial y cementerio.

- Comunicaciones : Zona bien comunicada con carreteras, autovias y muy préximo
al aeropuerto Reina Sofia.

La principal actividad econémica es el turismo, particularmente en la zona de Costa
Adeje, donde ha avanzado mucho en los Ultimos afios, gracias a otro sector bastante avanzado,
la construccién. Es una de las zonas visitadas por los turistas por sus playas y su clima.

DATOS REGISTRALES — CATASTRALES - SUPERFICIES

A continuacion se describen cada una de las parcelas con la finca registral, superficie y
referencia catastral.

£l a5 e (B e S i i :Jﬁ'ﬁ
05161F5CS3101S0001HE

629

3.182,00 | 05161E6CS3101S0001IE 2.944

_Finca 22648 ** 1.002,75 | 05161H2CS3101S0001ME 2.954
| Finca 22654 * 311,00 | 05161E3CS3101S0001RE 969
| Finca 26230 | 1.400,00 | 05161E9CS3101S0001SE 1.398
| Finca 28714 * | 8.342,00 | 05161J1CS3101S0001WE 8.342 |
Finca 28939 650,00 | 05161E8CS3101S0001EE 519 |
Finca 32416 1.584,00 | 05161E7CS3101S0001JE 1.583
Finca 36577 4.579,00 | 05161E1CS3101S00010E | 4101 |
Finca 36681 414,00 | 05161F4CS3101S0001UE 415
Finca 37059 1.970,00 | 05161B8CS3101S0001ZE 1.889
_Finca 37061 346,00 | 05161F6CS3101S0001WE 278
Finca 41700 944,00 | 05161E9CS3101S0001SE 942
“Finca 48852 2.003,00 | 0516118CS3101S0001WE 1.851
‘Finca 50892 2.028,00 | 05161A0CS3101S0001QE 2.047
{ Finca 54021 822,90 | 05161J6CS3101S0001QE 823 :

Nota (*).- Se considera para la finca registral 28714 una superficie registral 8.342 m°s
debido a que se va a segregar en lugar de 38.436 m®s que es la indicada en la nota simple
aportada, debido a que se indico que se va a segregar.

Nota (**).- Las fincas registrales 22.648 y 22.654 se encuentra en proindiviso de las que
Promotora de Viviendas Sociales de Adeje, S.A. tiene un 25% que es la superficie que se ha
considerado.

Por lo tanto tenemos de manera global las siguientes superficies:

* Superficie registral = 30.209,65 ms
= Superficie catastral = 31.684,00 m?

Pero hay fincas registrales que se encuentran fuera del Sector SO-22 y parcialmente
fuera del mismo, en concreto en el SN-1 (Suelo Urbanizable no sectorizado. Adeje Casco l) y
que se corresponden con las siguientes parcelas y superficies afectadas.

ESTUDIO: C) Ledn n® 22 - 4° - Oficina. Albacete correo-e: pedrocanto @ pedrocantosalto.es Tino.: 607 62 42 17
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Finca 602 631,00 | 631,00

Finca 21293 3.182,00 3.182,00

. Finca 22648 1.002,75 1.002,75

Finca 22654 311,00 311,00

_Finca 26230 1.400,00 676,00 724,00
Finca 28714 8.342,00 8.342,00

| Finca 28939 650,00 650,00

 Finca 32416 1.584,00 | 1.584,00

Finca 36577 4.579,00 4.579,00

Finca 36681 414,00 414,00

Finca 37059 1.970,00 690,00 1.280,00
Finca 37061 346,00 346,00

Finca 41700 944,00 944,00

Finca 48852 2.003,00 2.003,00

_Finca 50892 2.028,00 878,00 1.150,00

. Finca 54021 822,90 822,90 :

Por lo tanto tenemos las siguientes superficies totales:

e Superficie registrales totales de EMSA, SA = 30.209,65 m?s
» Superficies de parcelas incluidas en el Sector = 27.055,65 m?2s
e Superficie de parcelas fuera del Sector = 3.154,00 m?s

El valor de las fincas registrales sera global, de tal manera que se incluira el valor de la

parte que se encuentra dentro del Sector y fuera del mismo.

SITUACION URBANISTICA

Se encuentra en terreno calificado como SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
ORDENADO dentro del SECTOR S0-22. EL GALEON, incluido dentro del Plan de Ordenacién

Municipal de Adeje, aprobado el 2 de septiembre de 2.008.

El Sector tiene las siguientes determinaciones generales:
= Superficie del Sector = 53.363 m?s
* Uso global = Residencial
= Edificabilidad = 0,40 m*t/m%s
= Aprovechamiento = 0,328173 UA/m?s
= Densidad; 736 habitantes
= Sistema de Ejecucion: Compensacion
= Division en zonas:
o S$22-1: Residencial 1
o S22-2: Residencial 2
o S22-3: Equipamiento comercial
o §22-4: Dotacional centros docentes

ESTUDIO: C) Ledn n” 22 — 4° - Oficina. Albacete correo-e: pedrocanto @ pedrocantosalto.es
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Es necesario realizarlo en una fase tnica y segun se indica en la ficha del Sector se
debe realizar al finalizar el Sector 11.

Por lo tanto la edificabilidad méaxima del Sector sera:
EDIFICABILIDAD MAXIMA = Superficie del Sector x Edificabilidad
EDIFICABILIDAD MAXIMA = 53.363 m%s X 0,40 m*t/m®s = 21 .345,20 m?t

Las superficies de los espacios libres, equipamientos locales y dotaciones se indica en
el Anejo 5 del Plan General y son las siguientes:

SISTEMAS LOCALES

SECTORES DE SUELD URBANIZASLE 5 SPACIDS LIBRES

N* | y f R T ”
SECTORIZADO ORDENADO I LICOS . _PRIVAROS DOTACIONALES j EQUIPAMIENTOS
4 L L 13 m's
P Ay : : o e gt e e T L RO T YT T S —" |
f T T 1,844 05 ! nens
| ! = I SR ST T |
Sector 5022. EI Galedn t 4
[ TOTAL 9 830 48 0.00 1.845.98 282812
ESTUDIO: C) Ledn n® 22 - 4° - Oficina. Albacete cOrren-a: p @ pedi ito.es Tfno.: 607 62 42 17
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Los coeficientes de homogeneizacion se indican en el Anejo 2 del Plan General ysonlos
siguientes:

it}

1i1
COEFCENTE DE HCMOGENERACION COEFICENTE
GENERAL COEFICENTE
1] “RELATMZADO
Al spsspx 7 | i
*{8lxajStxj10] |
[ I ’
TPOLOGA | SiTuacion o | SmACN | rRoumMoAD | compxiones PROXIDAD | %
g SSTEMAS | AESTODE ZONAS [ ! ALMAR I‘ § i
I GBGIEE'{‘LTS ! mc‘um | lms_ﬂ_zs ] e i e 4 i

I - S T S . B T3

085 | orroren |

) | [
Babrr) | #ud g {
APROVECHAM TG 1 L}W&Sﬁmm%fﬁn"ﬁiﬁﬁ":

COLFICIENTE OE
HOMOGENSIZACION

EDIFICABILIDAD
LUCRATIVA TOTAL
m

EQIFICABILIDAG
LUGH ITARTA

UA = mde ! UAints
17513

21345

SECTORSO 22 |

{ 0,328182
Ei. GALEON {

Tras desarrollar ¢ Sector, las condiciones particulares de cada uso permitido son las
siguientes:

> Zona. S22-1. Residencial 1
* Parcela minima = 750 m?

EDIFICABILIDAD | PARCELAS
 090mUm’s | 41yBAs

* Tipologia: Aislada (Edificio plurifamiliar en bloque aislado)

OCUPACION

* NUumero de plantas: 3
* Garaje: 1 plaza por vivienda y por cada 150 m?t uso no residencial
e Vuelos: 1,20 m

* Separacion a linderos: 3 m.

* Separacion de edificios: 3 m

* Uso Predominante- Residencial

¢ Complementario: Deportivos, recreativos, comerciales en planta baja y despachos.
e Prohibido: Las instalaciones molestas

ESTUDIO: C) Leén no 22 - 4° - Oficina, Albacete correo-e: pedrocanto @ pedrocantosalto.es Tino.: 607 62 42 17
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> Zona. S22-2, Residencial 2
* Superficie = 250 m?
» Edificabilidad = 0,65 m2t/m?s
* Tipologia: Aislada. unifamiliar o bifamiliar
* Ocupacién maxima: 40%
* Nimero de plantas: 2
e Aparcamiento: a plaza por cada vivienda y por cada 150 m*t de uso no residencial

_ PARCELA ] HABITANTES |

» Separacion linderos: 3 m.
e Uso Predominante: Residencial

e Complementario: Deportivos, recreativos, comerciales en planta baja y despachos.
e Prohibido: Las instalaciones molestas

> Zona. $22-3, Equipamiento comercial
* Edificabilidad: 0,70 m2t/m?s
» Tipologia: Libre
* Ocupacion maxima: 70%
* NUmero de plantas: 2
* Aparcamiento: 1 plaza por cada vivienda y por cada 150 m°t de uso no residencial
* Separacion a linderos: 3 m. a residencial
* Uso Predominante: Comercial
» Complementario: Pequefa industria no molesta, administrativos, dotacionales.

» Zona. S22-4. Dotacional. Centros Docentes
» Edificabilidad: 0,30 m?/m2s
» Tipologia: Abierta de libre composicion
¢ Ocupacion maxima: 30%
* Numero de plantas: 1
* Aparcamiento: 1 plaza por cada 150 m?
¢ Uso Predominante: Docente
 Complementario: Culturales y deportivos

EDIFICABILIDAD SECTOR Y SUPERFICIES RESULTANTES

Segun la superficie total del Sector y las superficies de cesién a viales, zonas verdes y
cada uno de los usos permitidos tenemos las siguientes superficies y edificabilidades maximas
de las parcelas resultantes:

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
PARCELAS m%s MAXIMA m?t
- 522-1.Residencial 1 19.813,95 16.916,80
- 822-2.Residencial 2 | 2.917,47 1.896,32
- S22-3.Comercial 2.826,12 1.978,28
. S22-4.Dotacional : 1.845,99 553,80
_Zonas verdes .. 9.830,48 :

Viales N _16.128,99

ESTUDIO: C) Leén n° 22 — 4. Oficina. Albacete correo-e: pedrocanto @ pedrocantosalto.es Tfno.: 807 62 4217
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Por lo tanto el porcentaje en el que interviene la propietaria de las 16 fincas registrales
que participan en el Sector es la siguiente:

e Superficie del Sector SO-22. El Galedn = 53.363,00 m?s

* Superficie registrales totales de PVSA, SA = 30.209,65 m?s
o Superficies de parcelas incluidas en el Sector = 27.055,65 m3s
o Superficie de parcelas fuera del Sector = 3.154,00 m?%s

» Coeficiente de participacion en el Sector = 50,70%

Asi pues le corresponde una edificabilidad maxima de 10.822,26 m*t y considerando
que hay que realizar un 10% de cesion al Ayuntamiento, la edificabilidad obtenida es de
9.740,52 m?, distribuida segun los usos indicados en el Sector de la siguiente manera:

e S22-1. Residencial 1 (Edificio en bloque aislado de 3 plantas) = 7.719,68 m?
e S22-2. Residencial 2 (Unifamiliares adosadas de 2 plantas) = 865,37 m?

e 522-3. Comercial (Edificio comercial de 2 plantas) = 902,75 m?t

* §22-4. Dotacional (Edificio aislado dotacional de 1 planta) = 252,72 m?

En la siguiente tabla se indica la edificabilidad (tras el 10% de cesion al Ayuntamiento)
que se le asigna a cada una de las fincas registrales segun los usos permitidos:

180,03 20,18 | 2 227,16
_ 907,86 101,77 106,17 29,72 1.145,52
;__f_-j_i_r_ygg__g_g§_ﬂg3“____; 286,10 32,07 i 33,46 | 937 360,99 |
| Finca 22654 88,73 9,95 10,38 2,90 111,96 |
_Finca 26230 192,87 21,62 22,55 6,31 243,36
| Finca 28714 2.380,07 266,80 278,33 77.92 3.003,12
| Finca 28939 | 185,45 20,79 21,69 6,07 234,00 |
Finca 32416 451,93 50,66 52,85 14,80 570,24
| Finca 36577 1.306,44 146,45 152,78 42 77 1.648,44
. Finca 36681 1812 er 13,81 : 3.87 149,04 |
Finca 37059 196,87 22,07 23,07 6,44 248,45
Finca 37061 98,72 11,07 1154 3,23 124,56
Finca 41700 269,33 30,19 31,50 8,82 339,84
Finca 48852 571,48 64,06 66,83 18,71 721,08
Finca 50892 250,89 2812 29,29 8,21 316,51 |
! Finca 54021 234,78 26,32 | 27,46 7,69 296,24
7.719,68 865,37 252,72 9.740,52

CONTAMINACION Y SUSTANCIAS TOXICAS.
No es objeto de este informe el estudio sobre contaminacion y substancias téxicas que
puedan afectar al inmueble ni sus costes de eliminacién.

FACTORES MEDIOAMBIENTALES.
No es objeto de este informe el estudio sobre factores medioambientales que puedan
afectar al inmueble.
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SOSTENIBILIDAD.

No es objeto de este informe el estudio del impacto sobre el medio ambiente ni de los
aspectos sobre sostenibilidad medio ambiental y social que puedan repercutir en el rendimiento
de la propiedad.

VALORACION DE LAS PARCELAS

Para determinar el valor de |as parcelas, se va a realizar por el METODO RESIDUAL
DINAMICO (MRD) que es de aplicacion lo siguiente:

El método residual podra aplicarse mediante el procedimiento dinamico a los
siguientes inmuebles:

* a)Terrenos urbanos o urbanizables, estén o no edificados.

» b)Edificios en proyecto, construccién o rehabilitacién, incluso en el caso de que las

obras estén paralizadas.

El método residual sélo se podré aplicar mediante el procedimiento estatico, a los
solares e inmuebles en rehabilitacion en los que se pueda comenzar Ia edificacion o
rehabilitacion en un plazo no Superior a un afio, asi como a los solares edificados.

Para proceder a valorar los terrenos por el Método Residual Dinamico, aplicaremos la
férmula siguiente;

F:EL—Zi

(1+iY (1 +ip*

En donde:

F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.

Ej = Importe de los cobros previstos en el momento J.

Sk = Importe de los pagos previstos en el momen
to K.
§ = Numero de periodos de tiempo previsto desde
el momento de la valoracién hasta que se produce cada
uno de los cobros.

tk = Namero de periodos de tiempo previsto desde
el momento de la valoracién hasta que se produce cada
uno de los pagos.

I=Tipo de actualizacién elegido correspondiente a
la duracién de cada uno de los periodos de tiempo
considerados.

Aclarar que Ej “cobros previstos”, son los ingresos por la venta de la promocién
inmobiliaria y calculado por el Método de Comparacion y Sk ‘pagos previstos”, son los costes
necesarios para transformar el terreno actual en suelo consolidado y la promocién inmobiliaria
terminada.

INFORMACION DE MERCADO

Para obtener el valor de cada uno de los usos, se realizara en base a los testigos de
Z0ha cercana a la zona donde se ubica el terreno y se tendran en cuenta los siguientes
parametros:
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COMPARABLES .- Para la obtencién del valor de mercado por comparacion se elegiran
de todos los testigos analizados seis comparables entendidos como elementos similares o
adecuados para aplicar la homogeneizacién al elemento objeto de valoracién (vivienda tipo y
calidades medias).

HOMOGENEIZACION COMPARABLES.- Se trata de un analisis comparativo de las
similitudes y diferencias del elemento objeto de valoracién en relacién con los seis comparables,
con objeto de adecuar su valor de mercado a varios parametros que afectan al inmueble a
valorar en comparacion con el testigo.

Dado que tenemos 4 usos de los cuales el Uso Dotacional no hay comparables, para
determinar el valor de venta se ha considerado lo siguiente:

1.- USO RESIDENCIAL 1 (Edificacion aislada)

1.1.- PROMOCION INMOBILIARIA MAS PROBABLE

Se estima una promocion de viviendas en edificio plurifamiliar aislado en 3 plantas
compuesta de sotano para garajes y trasteros y resto de plantas para viviendas, con una
edificabilidad de 7.719,30 m°t y considerando una vivienda de entre 80-1 10 m? por lo que se
obtendrian alrededor de 77 uds.

1.2.- INGRESOS PREVISTOS

Se consideran 6 testigos que tras la homogeneizacion y analisis de varios analizados de
la zona, obtenemos el siguiente valor:

VINICIAL _COEF VAL.HOMOG. PESO % DIRECCION . CP__ POBLACION
222222090 5 189999 10 16,67 ROSADELOSWENTOSN°43 38670 ADEJE
2.362,50 081 2 191362 10 16,67 ROSADELOSVIENTOSN®9 38670 ADEJE
212791 090 3 181511 10 16,67 AZIMUT N°6 - 38670 ADEJE
189565 1,00 & 189565 10 16,67 TAJINASTEN®GQ 38670 ADEJE
231111 084 ¢ 194133 10 1667 ROSADELOSVIENTOSN®37 38670 ADEJE
2.300,00 085 3 185500 10 16,65 AZIMUTN°13 38670 ADEJE

Valor Homogeneizado €/m?: 1.936,79
En este valor esta incluida la plaza de garaje y trastero.

Segun el Colegio de Registradores, el valor medio de la zona de los Gltimos 3 meses, es
de 1.480,49 €/m? para la vivienda, teniendo en cuenta que hay que anadir el valor del garaje y
trastero, se considera adecuado a mercado.

1.3.- GASTOS PREVISTOS

Son los necesarios para construir el edificio que se plantea como promocién y se adopta
como dato de referencia contrastado con el de un constructor habitual de la zona, segun la
informacién facilitada por el “indice de costes de construccion de Canarias”, por lo que se
obtiene un coste de contrata de 725,00 €/mZ.
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2.- USO RESIDENCIAL 2 (Unifamiliar adosada)

2.1.- PROMOCION INMOBILIARIA MAS PROBABLE

Se estima una promocién de viviendas unifamiliares adosadas en 2 plantas y sétano,
con una edificabilidad de 865,32 m? y considerando una vivienda de entre 130-150 m? por lo
que se obtendrian alrededor de 6 uds.

2.2.-INGRESOS PREVISTOS

Se consideran 6 testigos que tras la homogeneizacion y andlisis de varios analizados de
la zona, obtenemos el siguiente valor:

VINICIAL  COEF VAL HOMOG.PESO % DIRECCION CP_ POBLACION
247857 0388 = 218114 10 16,67 OCEANOS (DE LOS)N® 12 38670 ADEJE
191667 098 3. 187833 10 16,67 JARCIAS (LAS)N° 77 38670 ADEJE
3.040,00 0,79 2 240160 10 16,67 POMIENTE N°18 38570 ADEJE
202632 0,92+ 186421 10 1667 TEGUESTEN"6 38670 ADEJE
201111 098 2 197088 10 16,67 ISLADE TENERIFE N° 11 38679 ADEJE
175000 1,002 175000 10 16,55 AZIMUT N° 10 38670 ADEJE

Valor Homogeneizado €/m? 2.007,70
En este valor esta incluida la plaza de garaje en planta de sétano.

Segun el Colegio de Registradores, el valor medio de la zona de los Ultimos 3 meses, es
de 1.774,76 €/m” para la vivienda, teniendo en cuenta que hay que es un valor a nuevo, se
considera adecuado a mercado.

2.3.- GASTOS PREVISTOS

Son los necesarios para construir el edificio que se plantea como promocién y se adopta
como dato de referencia contrastado con el de un constructor habitual de la zona, segun la
informacion facilitada por el “indice de costes de construccion de Canarias”, por lo que se
obtiene un coste de contrata de 785,00 €/m?.

3.- USO COMERCIAL (Edificio comercial)

3.1.- PROMOCION INMOBILIARIA MAS PROBABLE

Se estima una promocién de un edificio comercial en 2 plantas y sétano, con una
edificabilidad de 902,71 m? y considerando locales de entre 140-160 m? por lo que se
obtendrian alrededor de 6 uds.

3.2.- INGRESOS PREVISTOS

Se consideran 6 testigos que tras la homogeneizacion y analisis de varios analizados de
la zona, obtenemos el siguiente valor:
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VINICIAL _COEF VAL HOMOG PESO % DIRECCION ' CP___POBLACION |

L Tne 165 133350 10 16,67 PIEDRAREDONDAN® 56 38670 ADEJE |
' 1.409,09 0,95 133863 10 16,67 GRANDEN"28 : 38670 ADEJE =~ |
128571 096 123428 10 1667 PIEDRAREDONDAN®3 33670 ADEJE =
126400 102 128928 10 16,67 LUCIO DIAZ FLORES FEON®24 38639 SAN MIGUEL DE /
1.104,00 0,99 109296 10 1667 PRINCESAGUAJARAN"3 38611 GRANADILLA DE

o 1MBET 103 118107 10 1665 SANMARTINDE PORRESN®12 38627 ARONA |
Valor Homogeneizado €/m*: 1.244,95

En este valor esta incluida la plaza de garaje en planta de s6tano.

Segun el Colegio de Registradores, el valor medio de la zona de los ultimos 3 meses, es
de 1.368,00 €/m?, teniendo en cuenta que hay se encuentra en una zona donde hay un Centro
Comercial, se considera adecuado a mercado.

3.3.- GASTOS PREVISTOS

Son los necesarios para construir el edificio que se plantea como promocién y se adopta
como dato de referencia contrastado con el de un constructor habitual de la zona, segun la
informacion facilitada por el “indice de costes de construccion de Canarias”, por lo que se
obtiene un coste de contrata de 420,00 €/m? al realizar el inmueble sin terminaciones ni
acabados interiores.

4.- USO DOTACIONAL (Edificio uso docente)

4.1.- PROMOCION INMOBILIARIA MAS PROBABLE

Se estima una promocién de un edificio para uso docente aislado en planta baja y
sotano, con una edificabilidad de 252,70 m*, no se indica si es publico o privado.

4.2.- INGRESOS PREVISTOS

Al tratarse de un edificio de uso Dotacional, no hay comparables en el mercado yalno
indicar en el Sector el coeficiente de homogeneizacion de este tipo de usos con el residencial,
se adopta un coeficiente del 75% del valor del entorno (residencial).

Valor Homogeneizado €/m?®: 1.452,60

3.3.- GASTOS PREVISTOS

Son los necesarios para construir el edificio que se plantea como promocién y se adopta
como dato de referencia contrastado con el de un constructor habitual de la zona, segun la
informacion facilitada por el “indice de costes de construccion de Canarias”, por lo que se
obtiene un coste de contrata de 550,00 €/m? al realizar el inmueble sin terminaciones ni
acabados interiores.

Por lo tanto a modo de resumen tenemos los siguientes ingresos y gastos de
construccion siguientes;
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Uso Superficie ~Valor €/m Total
Residencial 1 7.719,30 m?t 1.936,79 14.951.379,66 €
Residencial 2 865,32 m°t 2.007,70 1.809.540,01 €
Comercial 902,71 m?t 1.244,95 1.123.891,06 €
Dotacional 252,70 m’t 1.452,60 386.667,59 €

DI1A 8 479
i 0

Uso Superficie Coste €/m Total
Residencial 1 7.719,30 m% 725,00 5.596.492,55 €
Residencial 2 865,32 m’t 785,00 679.276,20 €
Comercial 902,71 m?t 420,00 379.138,20 €

{ Dotacional 252,70 m* 550,00 138.985,00 €
TOTAL 6.829.844,95 €

5.- OTROS GASTOS

Es necesario determinar otros gastos que son inherentes a la promocion inmobiliaria ya
la gestion, por lo que debemos considerar los siguientes conceptos:

5.1.- Costes de Urbanizacion

Son los gastos necesarios para que el suelo pase de su estado actual a tener la
definicion de solar, se repercutiran sobre la superficie total del terreno y en base a los costes en
zonas similares de la poblacion, se adopta un valor de 68 €/m?, teniendo en cuenta la orografia
y tramitacion de Plan Parcial, Proyecto de reparcelacion y urbanizacion.

5.2.- Demoliciones

Debido a la existencia de muros de piedra y diferentes elementos que es necesario
realizar demoliciones, se ha considerado una cantidad de 100.000 €.

5.3.- Costes de construccidn

A los costes de construccidn es necesario incrementarlos en un 25% en funcion de
honorarios, licencias, etc, que le afectan directamente a la construccién.

5.4 .- Gastos de comercializacion

Son aquellos que se generan por la publicidad y gestion de la venta de los inmuebles y
que viene a ser de un 2 % de las ventas.

5.5.- Gastos financieros

Son los gastos que proceden de la financiacién de la promocién que se pretende realizar
Yy se considera actualmente en la cantidad del 2’60 % sobre las ventas.
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METODO RESIDUAL DINAMICO

Conocidos los ingresos y gastos, procede a determinar el valor del suelo por el Método
Residual Dinamico (MRD) para los cual es necesario determinar previamente la Tasa de
actualizacion a aplicar y los plazos de desarrollo, por lo tanto tenemos:

1.- TASA DE ACTUALIZACION

Para calcular la tasa de actualizacién (t) que debemos de aplicar, afectan varios
conceptos que son:

» Prima de riesgo media por tipologia (segun riesgo medio-alto) = 12,70 %
» Tasa libre de riesgo a 10 afos (segun media anual de Banco de Espana) = 0,43 %
» IPC (segun INE en la media anual) = 0,93 %

Tras realizar las operaciones de matematica financiera segun la férmula de Fisher
tenemos que es del 12,10 %, que se considera adecuada para la zona y desarrollo del Sector.

2.- PERIODOS CONSIDERADOS PARA FINALIZAR LA CONSTRUCCION

Teniendo en cuenta la ubicacién del Sector, el momento financiero y el desarrollo del
mismo, se considera que se podia plantear con un horizonte de 10 afios, con una “espera”’de 2
afios hasta que se inicien las gestiones iniciales del Plan Parcial en el que se inician los tramites
de la urbanizacion y la finalizacion de Ia construccion, estos plazos se consideran del global del
Sector, independiente de la fase valorada, dado que va inherente, la distribucion de los plazos
se ha desarrollado de la siguiente manera:

INGRESOS Ano 1 Ao 2 Afo 3 Ano 4 Aiio § Aiio § Aiio 7 Aifio 8 Afio 9 Aiio 10

Residencial 1

Residencial 2

Comercial
Dotacional

GASTOS Afio 1 Aiio 2 Afio 3 Aiio 4 Afio 5 Afio 6 Aiio T Ao 8 Aiio 9 Afio 10

Demoliciones
Costes de urbanizacion

Costes construccion
Gastos construccion
Gastos comercializacion
\E)stes financieros

VALOR DE LAS PARCELAS INCLUIDAS EN EL SECTOR S0-22

Conocidos todos los datos de venta, costes y plazos de desarrollo de este suelo y
porcentajes en los ingresos y gastos obtenidos, se procede a dar el valor del solar de manera
global, todo ello segun la siguiente tabla:
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TIPOLOGIA Uso EDIFICABILIDAD PRIMA RIESGO VALOR MERCADG COSTE CONSTR.
Residencial 1 (Plurifamiliar) 1% Residencia 771968 8,80 1.936,79 72500
Residencial 2 (Unifamiliar) 12 Residencia 865 37 8,80 2.007,70 785,00]
Comercial Comercial 902,76 13,80 1244 95 420,00
Dotacional Dotacional 252,72 14,16 1.452 60 550,00

TOTAL 9.740,52 9.41
|PERIODO [ DESDE:01-03-2018 | HASTA: 29-02-2028 | | TIPO DE ACTUALIZACION: 12.10 % |

INGRESOS TOTAL € ACTUALIZADO €
Residencial 1 (Plurifamiliar) 14.951.379,66 549598027
Residencial 2 (Unifamiliar) 1.809 540,01 661.668,74
Comercial 1.123 891,08 374.043,22
Dotacional 386.667,59 124.770,64

[ TOTAL 18.271.478,32 6.656.462,87

GASTOS METODO % TOTALE |  ACTUALIZADO €

Cemoliciones Manual 0,00 100.G00,00, 56.472 37
Costes de urbanizacion Manual 0,00 1.850.000,00 1.176.505,90
Costes construccion Porcentaje 0,00 6.829 844 95 2.984.336,92
Gastos construccién Porcentaje 25,00 1.707.461,24 751.301,68
Costes de comercializacion Porcentaje 2,00 36542957 162 094 37
Costes financieros Porcentaje 2,60 475058 44 202 106,67

[ TOTAL 11.327.794,20 5.332.817,91

INGRESOS ACTUALIZADOS GASTOS ACTUALIZADOS | % BENEFICIO SOLAR m’s EDIFICABILIDAD m®t VALOR SUELO
6.656.462,87 € 5.332.817,91 ¢] 18,71 27.056,65 w

El valor de las parcelas que se encuentran incluidas dentro del Sector SO-22 asciende a
la cantidad de 1.323.650,52 €, con un valor de repercusion unitario de 48,92 €/m?s.

VALOR SUELO DE PARCELAS FUERA DEL SECTOR

Actualmente hay 3 parcelas que tienen parte de su superficie fuera del Sector,
encontrandose en el Suelo Urbanizable No Consolidado SN-1, Adeje Casco-1, resultando las
siguientes:

SUPERFICIE DEL TERRENO m?s

724,00 |

| Finca 26230 | 1.400,00 | 676,00 | |
Finca 37059 7 1.970,00 690,00 | 1.280,00
| Finca 50892 | 2.028.00 878,00 1.150,00 |

Para determinar el valor de las fincas registrales que se encuentran incluidas en el suelo
calificado como SN-1 adoptaremos el valor obtenido anteriormente y se aplica una deprecacion
del 10% en funcién del tipo de suelo y que su desarrollo es a mas largo plazo, por lo tanto
tenemos un valor de repercusion unitario de 44,03 m?s, dando un valor de 138.870,02 €.

VALOR TOTAL DE LAS PARCELAS

Tras calcular el valor del suelo de las parcelas incluidas dentro del Sector y fuera del
mismo de manera global, es necesario determinar el valor de cada finca registral en funcion
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; 252,40 30.870,57 € i 30.870,57 € |
Finca 21293 1.272,80 155.673,81 € | 155.673,81 €
_Finca 22648 | 401,10 49.057,80 € | . 49.057,80 €
Finca 22654 ! 124,40 15.215,14 € 15.215,14 €
Finca 26230 270,40 33.072.12 € 31.877,72€ | 64.949,84 €
Finca 28714 3.336,80 408.117,82 € 408.117,82 €
Finca 28939 260,00 31.800,12 € | 31.800,12 €

{ Finca 32416 .f 633,60 77.494,44 € | | T7.49444€
Finca 36577 1.831,60 224.019,59 € 224.019,59 €
Finca 36681 | 165,60 20.254,22 € 20.254,22 €

Finca 37059 276,54 33.757,05 € 56.358,40€ | 90.115,45 € |

Finca 37061 138,40 16.927,45 € 16.927,45 € |

. Finca 41700 | 377,60 | 46.183,56 € . 46.183,56 €

Finca 48852 801,20 97.993,29 € 97.993,29 €
Finca 50892 351,20 4295462 € 50.634,50€ | 93.589, 12 €
| Finca 54021 329,16 40.263,99 € 40.263,99 €

Porlo tanto el valor de las parcelas en su conjunto asciende a la cantidad total de
UN MILLON CUATRQCIENTOS SESENTA Y DOS MIL QUINIENTOS VEINTISEIS
EUROS CON VEINTIUN CENTIMOS (1.462.526,21 €).

ANALISIS FINAL

1.- OFERTA

Elnivel de la oferta de solares en el entorno proximo a las parcelas es de tipo medio con
unos valores dispersos y predominan los que se encuentran en suelo urbano, pero los terrenos
pendientes de desarrollar requieren unos costes de urbanizacion y unos plazos de desarrollos
altos teniendo la oferta de viviendas actualmente.

2.- DEMANDA

El nivel de la demanda de solares de similares caracteristicas ubicadas en el entorno
proximo al solar que se valora es de nivel muy-bajo teniendo en cuenta la situacion actual del
mercado condicionando mucho con la demanda actual de viviendas y considerando que este
Sector no se desarrollé entre los afios 2.004 al 2.008 da lugar a que requiera unos afos para
que en el mercado haya demanda de viviendas en la zona.

3.- EXPECTATIVAS DE REVALORIZACION

Larelacion entre la Oferta y la Demanda de solares de similares caracteristicas ubicadas
en el entorno préximo al solar que se valora se encuentra estable con tendencia al
estancamiento pero siendo necesario dar al mercado un tipo de edificacion mas atractiva,
diferente a la que existe actualmente.
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