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TASACION
DE

INMUEBLE

VALENCIANA D'APROFITAMENT ENERGETIC DE

RESIDUS, S.A. (VAERSA)

Solicitante:

Cerro del Porc. Poligono 9, parcela 206.

Situacion:

03450. BANYERES DE MARIOLA. (Alicante)

AGOSTO 2.019

Fecha:



José Javier Segura Navarro, Arquitecto Técnico, colegiado con el n°® 1.169, en el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Alicante, con domicilio
de notificacién, a efectos exclusivamente del presente trabajo profesional, en
Avda. Bassa Perico, 26-3° D, (03610) Petrer (Alicante), emite la siguiente:

TASACION DE INMUEBLE

1. ANTECEDENTES

A requerimiento de VAERSA (Valenciana d'Aprofitament Energétic de
Residus, S.A.), con C.I.LF. A-46.299.988 y domicilio social en Valencia, Avda.
Cortes Valencianas, n°® 20, representada por D® Carmen Martinez Sapena, con
D.N.I. 52.671.966-B y el mismo domicilio a efectos de notificacion, se ha visitado
un inmueble situado en Banyeres de Mariola, Cerro del Porc, poligono 9, parcela
206, con objeto de realizar una tasacion del mismo.

2. FINALIDAD DE LA TASACION

Segun manifiesta el solicitante, la finalidad de la tasacidon es
exclusivamente conocer el Valor del inmueble, para proceder a su incorporaciéon
al Proyecto de Gestion que esta redactando VAERSA, para la futura Red de
Ecopargques Consorciada del Consorcio A3.

Se descartan otras finalidades, como pudiera ser su utilizacion en el
Mercado Hipotecario, Valoracion Catastral, etc.

Segun las especificaciones del contrato suscrito con VAERSA, para ésta
ubicacion, se solicita la tasacion de la superficie de suelo que ocupard el futuro
ecoparque y ademas, las construcciones y/o instalaciones que actualmente
existen sobre dicha superficie, debiendo indicarse ambos valores de manera
independiente.

3. IDENTIFICACION REGISTRAL. REGIMEN DE PROPIEDAD Y_USO.

No se ha aportado por VAERSA, ni se ha dispuesto de ninguna
documentacion registral, por lo que no se ha podido establecer Ia
correspondencia de la parcela visitada con su descripcion registral. Por la misma
razon, tampoco se ha podido comprobar el régimen de propiedad y uso del
inmueble visitado.

Dada esta circunstancia, a efectos de la presente tasacion, se considera el
inmueble libre de inquilinos y/o usuarios y de cualquier otra carga o servidumbre
que pueda influir en su valor.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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4. IDENTIFICACION CATASTRAL.

Por parte de VAERSA, se ha aportado como dato de identificacion del
inmueble, la referencia catastral 03021A009002060000UD.

También se indica por VAERSA que sobre el ecoparque existente no se va
a realizar ninguna ampliacion de su superficie, por lo que se conservara el
perimetro del suelo actual y las construcciones e instalaciones interiores.

Una vez se ha realizado la consulta en la Sede Electronica del Catastro y
se ha obtenido la correspondiente ficha catastral, se observa que el perimetro de
la superficie de implantacién del ecoparque actual, no se corresponde con el
perimetro sefialado en la ficha catastral, ya que s6lo ocupa parte de la parcela
catastral cuya referencia se ha facilitado.

Por tanto, se deberia realizar la correspondiente modificacion catastral que
dé lugar a una nueva referencia catastral, que contemple la superficie de parcela
gue ocupa el actual ecoparque.

5. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA PARCELA CORRESPONDIEN TE A LA
ACTUAL REFERENCIA CATASTRAL.

La parcela se encuentra situada en Suelo No Urbanizable (S.N.U.), segun
las Normas Subsidiarias (NNSS) vigentes.

Tiene forma sensiblemente rectangular, alargada en sentido Este-Oeste,
colindante por el Este, Sur y Oeste con caminos asfaltados de acceso.

En la actualidad se encuentra ocupada parcialmente por un campo de tiro
y el ecoparque, estando el resto sin construccion.

6. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA SUPERFICIE DE PARCELA A TASAR.

La superficie de parcela a tasar coincide con la del actual ecoparque, mas
una franja de terreno, situada al Este de la superficie del ecoparque propiamente
dicha, que responde al talud natural del terreno.

Tiene forma sensiblemente rectangular, con un lado menor por donde
tiene su acceso desde un camino publico que atraviesa la finca catastral. Un lado
mayor es colindante por el Este con camino publico, pero debido a la pendiente
del terreno, no tiene acceso por el mismo. Los otros dos lados lindan con el resto
de la parcela catastral.

Respondiendo a la pendiente del terreno, el ecoparque se organiza en dos
plataformas a distinto nivel.

Su actual calificacién urbanistica es de Suelo No Urbanizable (S.N.U.),
segun las Normas Subsidiarias (NNSS) vigentes.

2

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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7. DESCRIPCION Y ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES E INS TALACIONES
EXISTENTES.

El ecoparque, se construyé hacia 2008, no habiéndose realizado
modificaciones posteriores.

La relacion y descripcion de las construcciones e instalaciones existentes,
cuya valoracion se realiza en este expediente, segun las indicaciones contenidas
en el contrato suscrito con VAERSA vy las consultas técnicas que se han realizado
al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez Sapena), es la siguiente:

e« Cerramiento de fachada principal y fachada a camino (Este),
compuesto por zocalo de altura variable, escalonandose con la
pendiente del terreno, realizado con bloque prefabricado de hormigon
en masa con acabado caravista (bloques 40x20x20 cms), rematado
superiormente con una pieza plana del mismo material. Sobre el
z6calo, malla metalica de simple torsion (1,50 m de altura) y postes de
tubo de acero galvanizado, todo con acabado plastificado.

e Cerramiento del resto del perimetro, compuesto por solera de
hormigén en masa y sobre la misma, malla metalica de simple torsion
(2,00 m de altura) y postes de tubo de acero galvanizado

* Dos puertas correderas (7,00 m de anchura) para acceso al recinto,
formada por perfiles metalicos, con pintura de acabado.

« Pavimento general de parcela, realizado con aglomerado asfaltico.

« Pavimento de hormigon en zona de contenedores (nivel inferior).

* Muros de contencion (para salvar los desniveles del terreno y formacion
de muelles para ubicar los contenedores), realizados con hormigén
armado (40 cm de espesor).

» Barandilla en coronaciéon de muros, formada por perfiles metalicos con
pintura de acabado.

» Escaleras con peldafieado de hormigon.

» Acera perimetral, formada por bordillo prefabricado de hormigén y
solera de hormigdn en masa.

* Alumbrado exterior (8 luminarias sobre baculo de tipo bajo).

» Edificio aislado, distribuido interiormente en oficina y aseo.

Realizado con estructura de muros de carga y forjado unidireccional
inclinado. Cerramientos de bloque prefabricado de hormigdén en masa,
acabado caravista. Carpinteria exterior de aluminio lacado y chapa de
hierro lacado. Cubierta con teja mixta ceramica.
Acabados interiores: suelos cerdmicos. Paredes acabadas con pintura,
excepto en el aseo, con alicatado. Falso techo.

* Porche aislado, con ligera estructura realizada con perfiles de acero
normalizado. Cubierta con chapa grecada lacada, sobre una ligera
estructura de perfileria metalica.

El estado de las construcciones e instalaciones visitadas, se puede calificar
como bueno, correspondiéndose con su antigiiedad y la realizacion de un uso
normal de las mismas.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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8. CRITERIOS DE VALORACION.

8.1. SUELO

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracion, se va a utilizar el
Método de Comparacion, recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo
y modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Segun la calificacion urbanistica actual del terreno, corresponde
considerarlo dentro del nivel urbanistico Il (terrenos no urbanizables), Suelo No
Urbanizable.

8.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracién, se va a utilizar el
Método del Coste recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y
modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Aplicando el método del Coste, se procedera al célculo del Valor de
Reemplazamiento Bruto, sin sumar el valor del suelo, que se obtendra
independientemente, segun las indicaciones contenidas en el contrato suscrito
con VAERSA. Una vez obtenido este valor, se procedera al calculo del Valor
de Reemplazamiento Neto, que tiene en cuenta la depreciacion fisica y
funcional de las construcciones e instalaciones terminadas, al restar su valor
del obtenido como Valor de Reemplazamiento Bruto.

Para la obtencion de la depreciacion fisica, se empleara la técnica de
amortizaciéon lineal, considerando para este tipo de construcciones e
instalaciones (edificios de uso industrial e inmuebles ligados a una explotacion
econOmica) una vida util maxima de 35 afios. La depreciacion funcional (en su
caso) no se tendra en cuenta, segun las indicaciones de VAERSA.

9. SUPEREFICIES.

Se advierte que las superficies y dimensiones aproximadas que se
adoptan, se han obtenido por los medios que se indican, habituales para este tipo
de valoraciones. Por tanto, en ningun caso pueden ser consideradas como una
certificacion de las mismas, ya que no se derivan de un levantamiento topografico
de la parcela y de mediciones exhaustivas de los edificios o instalaciones
existentes (en su caso) sobre la misma.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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9.1. SUELO

Segun lo que se indica en el contrato suscrito con VAERSA, en ésta
ubicacion se pretende situar un ecoparque del tipo C, que requiere de una
superficie entre 1.500 y 3.000 m®.

Segun la documentacién gréfica aportada por VAERSA y las consultas
técnicas que se han realizado al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez
Sapena), la superficie de parcela computable que ocupa el actual ecoparque
es aproximadamente de 4.030,00 m2 (superficie obtenida por medicién
realizada sobre el archivo dwg facilitado por VAERSA y la cartografia y
fotografia catastrales), por lo que la adoptaremos para la valoracion. Esta
superficie incluye los accesos al ecoparque y la franja de terreno en talud.

9.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Se ha realizado una medicion aproximada “in situ” y sobre la cartografia
y fotografia catastrales, de las construcciones e instalaciones existentes,
obteniéndose los siguientes resultados, que adoptaremos para la valoracion:

unidad .
elemento de medicion
medicion computable

Movimiento de tierras m3 5.400,00
Cerramiento de fachada principal ml 134,00
Cerramiento resto perimetro ml 120,00
Puerta corredera ud 2,00
Pavimento aglomerado asfaltico m2 2.010,00
Pavimento hormigén m2 580,00
Muros de contencién ml 120,00
Escalera m2 10,00
Acera m2 220,00
Alumbrado exterior ud 8,00
Edificio m2 18,00
Porche m2 12,00

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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10. ESTUDIO DE MERCADO

10.1. SUELO

Se ha realizado un estudio de mercado sobre la oferta disponible de
parcelas de suelo no urbanizable, obteniéndose una muestra representativa,
cuyos valores se han homogeneizado con la que se valora.

ESTUDIO DE MERCADO DE SUELO NO URBANIZABLE
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situacion vendedor pvp < < @ 2 < £
Agustina (Part) §
Ptda. Bls Vinyals. (Banyeres). 965566521 36.000,00 1,00 36.000,00 1,00 1,15 31.304,35 3.300,00 10,91 9,49 kel
0]
Paraje La Mocha, pol 12, parc 758. Belén (Part) 0
(Banyeres) 666848059 7.400,00 1,00 7.400,00 1,00 0,70 10.571,43  4.929,00 1,50 2,14 $
Jose Antonio %
Ptda. La Mata, pol 12, parc 156- (Part) a
157. (Banyeres) 620542055 15.900,00 1,00 15.900,00 1,00 0,80 19.875,00 6.489,00 2,45 3,06 5
Jesus E
Ptda. La Casilla. Ctra Villena- (Profesional) =
Beneixama) 670640252 35.000,00 0,95 33.250,00 1,00 0,90 36.944,44 8.000,00 4,16 4,62, ©
Ptda vergelet, pol 13, par 149. Félix (part) ©
(Beneixama) 605707992 22.000,00 1,00 22.000,00 1,00 0,95 23.157,89  2.486,00 8,85 9,32 S
Gestimar E
Ptda Forseguer Abajo. Inmobiaria g
(Beneixama) 965240348 66.000,00 0,95 62.700,00 0,90 1,05 66.349,21 16.600,00 3,78 4,00 o
valor medio 30.383,33 0,98 0,93 31.367,05 6.967,33 5,27 5, 44 i
(*) Se corrige el valor de venta, considerando un 5% de comision de la agencia inmobiliaria 8
w

Para realizar la homogeneizacion entre las ofertas obtenidas y la parcela
que se valora, se han tenido en cuenta las diferentes variables que pueden
influir en su valor, como la superficie, situacion, accesos, etc., utilizando los
correspondientes coeficientes de homogeneizacion.
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11. TASACION
11.1. SUELO

Adoptando como Valor por Comparacion unitario, por m?, el valor medio
obtenido (V) en el punto anterior, tendremos:

Vi = 5,44 €/m?

por lo que el Valor de Tasacion (VT) de la superficie de parcela indicada
seré:

VT =4.030,00 m? x 5,44 €/m? = 21.923,20 €



11.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Adoptando los resultados indicados en el anterior punto 9.2, se aplica a
los mismos unos costes de ejecucion medios, en los que se incluyen tanto los
costes de construccién (G.G. y B.l. incluidos), como los gastos necesarios
(honorarios técnicos, licencias, tasas, etc.) para realizar las diferentes
construcciones e instalaciones que se tasan.

unidad o coste o %
elemento de medicion medio valor a antlgijedad depreciacion
medicion  COMPUAIe g meay  NUEVOE (afios) media V.RN. (€)

Movimiento de tierras m3 5.400,00 7,20 38.880,00 11,00 31,43 26.660,57
Cerramiento de fachada principal ml 134,00 104,16 13.957,44 11,00 31,43 9.570,82
Cerramiento resto perimetro ml 120,00 48,38 5.805,60 11,00 31,43 3.980,98
Puerta corredera ud 2,00 5.822,21 11.644,42 11,00 31,43 7.984,75
Pavimento aglomerado asfaltico m2 2.010,00 13,91 27.959,10 11,00 31,43 19.171,95
Pavimento hormigén m2 580,00 23,47 13.612,60 11,00 31,43 9.334,35
Muros de contencién ml 120,00 578,27 69.392,40 11,00 31,43 47.583,36
Escalera m2 10,00 150,13 1.501,30 11,00 31,43 1.029,46
Acera m2 220,00 47,23 10.390,60 11,00 31,43 7.124,98
Alumbrado exterior ud 8,00 2.279,34 18.234,72 11,00 31,43 12.503,81
Edificio m2 18,00 432,00 7.776,00 11,00 31,43 5.332,11
Porche m2 12,00 216,00 2.592,00 11,00 31,43 1.777,37

total 221.746,18 31,43 152.054,52

Por lo que el Valor de Tasacion (VT) de las construcciones e
instalaciones situadas sobre la superficie de lapa  rcela indicada seré:

VT =152.054,52 €

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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12. RESUMEN DE TASACION

12.1. SUELO

Realizados los calculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para la superficie de parcela de VEINTIUN MIL, NOVECIENTOS
VEINTITRES EUROS, CON VEINTE CENTIMOS. (21.923,20 €)

12.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Realizados los célculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para las construcciones e instalaciones de CIENTO CINCUENTA Y
DOS MIL, CINCUENTA Y CUATRO EUROS, CON CINCUENTA Y DOS
CENTIMOS. (152.054,52 €)

Lo que se firma para que surta los oportunos efectos, en Novelda, a
veintiocho de Agosto de dos mil diecinueve.

T '
\ \

\ \
‘“l'."'*:u“' ,_1‘;,\ —_—
Fdo.: José Javier Segura Navarro
Arquitecto Técnico
Firmado digitalmente por JOSE
JOS E JAVI E R| JAVIER|SEGURA|NAVARRO
Nombre de reconocimiento (DN):
S EG U RAl cn=JOSE JAVIER|SEGURA|NAVARRO,
serialNumber=22116636C,
givenName=JOSE JAVIER,

N AVA R RO ZtiScEng;R\gErﬁggRngccv, c=ES

NOTA: El presente Informe consta de ocho hojas formato DIN A-4, firmadas y
mecanografiadas a una sola cara, planos de situacion, ficha catastral,
superposicién parcela catastral sobre ortofoto, implantacion ecoparque sobre
ortofoto, croquis de las construcciones existentes y ocho fotografias del estado
actual.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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TASACION
DE

INMUEBLE

VALENCIANA D'APROFITAMENT ENERGETIC DE

RESIDUS, S.A. (VAERSA)

Solicitante:

Ptda. Cospinar, poligono 16, parcela 57.

03460. BENEIXAMA (Alicante)

Situacion:

AGOSTO 2.019

Fecha:



José Javier Segura Navarro, Arquitecto Técnico, colegiado con el n°® 1.169, en el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Alicante, con domicilio
de notificacién, a efectos exclusivamente del presente trabajo profesional, en
Avda. Bassa Perico, 26-3° D, (03610) Petrer (Alicante), emite la siguiente:

TASACION DE INMUEBLE

1. ANTECEDENTES

A requerimiento de VAERSA (Valenciana d'Aprofitament Energétic de
Residus, S.A.), con C.I.LF. A-46.299.988 y domicilio social en Valencia, Avda.
Cortes Valencianas, n°® 20, representada por D2 Carmen Martinez Sapena, con
D.N.l. 52.671.966-B y el mismo domicilio a efectos de notificacion, se ha visitado
un inmueble situado en Beneixama, Ptda. Cospinar, poligono 16, parcela 57, con
objeto de realizar una tasacion del mismo.

2. FINALIDAD DE LA TASACION

Segun manifiesta el solicitante, la finalidad de la tasaciébn es
exclusivamente conocer el Valor del inmueble, para proceder a su incorporacion
al Proyecto de Gestion que estd redactando VAERSA, para la futura Red de
Ecoparques Consorciada del Consorcio A3.

Se descartan otras finalidades, como pudiera ser su utilizacion en el
Mercado Hipotecario, Valoracion Catastral, etc.

Segun las especificaciones del contrato suscrito con VAERSA, para ésta
ubicacion, se solicita la tasacion de la superficie de suelo que ocupara el futuro
ecoparque y ademas, las construcciones y/o instalaciones que actualmente
existen sobre dicha superficie, debiendo indicarse ambos valores de manera
independiente.

3. IDENTIFICACION REGISTRAL. REGIMEN DE PROPIEDAD Y _USO.

No se ha aportado por VAERSA, ni se ha dispuesto de ninguna
documentacion registral, por lo que no se ha podido establecer Ia
correspondencia de la parcela visitada con su descripcion registral. Por la misma
razon, tampoco se ha podido comprobar el régimen de propiedad y uso del
inmueble visitado.

Dada esta circunstancia, a efectos de la presente tasacion, se considera el
inmueble libre de inquilinos y/o usuarios y de cualquier otra carga o servidumbre
gue pueda influir en su valor.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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4. IDENTIFICACION CATASTRAL.

Por parte de VAERSA, se ha aportado como dato de identificacion del
inmueble, la referencia catastral 03023A016000570000GZ.

También se indica por VAERSA que sobre el ecopargue existente no se va
a realizar ninguna ampliacion de su superficie, por lo que se conservara el
perimetro del suelo actual y las construcciones e instalaciones interiores.

Una vez se ha realizado la consulta en la Sede Electronica del Catastro y
se ha obtenido la correspondiente ficha catastral, se observa que el perimetro de
la superficie de implantacién del ecoparque actual, no se corresponde con el
perimetro sefialado en la ficha catastral, ya que s6lo ocupa parte de la parcela
catastral cuya referencia se ha facilitado.

Por tanto, se deberia realizar la correspondiente modificacion catastral que
dé lugar a una nueva referencia catastral, que contemple la superficie de parcela
gue ocupa el actual ecoparque.

5. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA PARCELA CORRESPONDIEN TE A LA
ACTUAL REFERENCIA CATASTRAL.

La parcela se encuentra situada en Suelo No Urbanizable (S.N.U.), dentro
de una zona calificada como Sistemas Generales en Suelo No Urbanizable,
Sistema General de Infraestructuras y Servicios, segun las Normas Subsidiarias
(NNSS) vigentes.

Tiene forma sensiblemente trapezoidal, alargada en sentido Este-Oeste,
colindante por el Sur, Este y Oeste con caminos de acceso.

En la actualidad se encuentra ocupada en parte de su superficie por el
ecoparque, estando el resto sin construccion.

6. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA SUPERFICIE DE PARCELA A TASAR.

La superficie de parcela a tasar coincide con la del actual ecoparque, mas
la superficie de los accesos al mismo.

Tiene forma rectangular, con un lado mayor situado sobre el lindero Norte
de la parcela y el resto de lados retranqueados de los caminos de acceso, que
son los otros lindes de la parcela. El ecoparque se organiza en dos plataformas a
distinto nivel.

Por tanto, su actual calificacion urbanistica es de Suelo No Urbanizable
(S.N.U.), dentro de una zona calificada como Sistemas Generales en Suelo No
Urbanizable, Sistema General de Infraestructuras y Servicios, segun las Normas
Subsidiarias (NNSS) vigentes.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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7. DESCRIPCION Y ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES E INS TALACIONES
EXISTENTES.

El ecoparque, se realizd6 hacia 2008, no habiéndose realizado
modificaciones posteriores.

La relacion y descripcion de las construcciones e instalaciones existentes,
cuya valoracion se realiza en este expediente, segun las indicaciones contenidas
en el contrato suscrito con VAERSA y las consultas técnicas que se han realizado
al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez Sapena), es la siguiente:

e« Cerramiento de fachadas principales (Sur y Este), compuesto por
z6calo con bloque prefabricado de hormigobn en masa (tres bloques
40x20x20 cms), acabado todo con pintura. Sobre el zdcalo, malla
metalica de simple torsién (1,50 m de altura) y postes de tubo de acero
galvanizado.

* Cerramiento del resto del perimetro, compuesto por malla metalica de
simple torsiéon (2,00 m de altura) y postes de tubo de acero
galvanizado, anclados a la solera de hormigon.

e Tres puertas de acceso (dos abatibles y una corredera, de 5,00 m de
anchura) para accesos al recinto, formada por perfiles metalicos, con
pintura de acabado.

« Pavimento general de parcela, realizado con hormigén fratasado.

» Pavimento de hormigdn en zona de porche.

« Edificio aislado, distribuido interiormente en oficina y aseo.

Realizado con estructura de muros de carga y forjados unidireccionales
inclinados. Cerramientos de bloque prefabricado de hormigén en masa,
acabado con enfoscado y pintura. Carpinteria exterior de madera
barnizada y chapa de hierro lacado. Cubierta con teja mixta ceramica.
Acabados interiores: suelos ceramicos. Paredes acabadas con pintura,
excepto en el aseo, con alicatado. Falso techo.

» Porche adosado al edificio. Cubierta con chapa ondulada translicida,
sobre una ligera estructura de perfileria metélica.

El estado de las construcciones e instalaciones visitadas, se puede calificar

como bueno, correspondiéndose con su antigiiedad y la realizacion de un uso
normal de las mismas.

8. CRITERIOS DE VALORACION.

8.1. SUELO

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracion, se va a utilizar el
Método de Comparacion, recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo
y modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Segun la calificacion urbanistica actual del terreno, corresponde
considerarlo dentro del nivel urbanistico Il (terrenos no urbanizables), Suelo No
Urbanizable.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER

,"” COLEGIO OFICIAL DE APAREJADORES, ARQUITECTOS TECNICOS E INGENIEROS DE EDIFICACION DE ALICANTE
Péagina 5 de 24

/ VISADO V-2019/06861 06/09/2019 C.S.V.: C30719VSD0618568

\V/
@



8.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracion, se va a utilizar el
Método del Coste recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y
modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Aplicando el método del Coste, se procederd al calculo del Valor de
Reemplazamiento Bruto, sin sumar el valor del suelo, que se obtendra
independientemente, segun las indicaciones contenidas en el contrato suscrito
con VAERSA. Una vez obtenido este valor, se procedera al calculo del Valor
de Reemplazamiento Neto, que tiene en cuenta la depreciacion fisica y
funcional de las construcciones e instalaciones terminadas, al restar su valor
del obtenido como Valor de Reemplazamiento Bruto.

Para la obtencion de la depreciacion fisica, se empleara la técnica de
amortizacion lineal, considerando para este tipo de construcciones e
instalaciones (edificios de uso industrial e inmuebles ligados a una explotacién
econdmica) una vida util maxima de 35 afos. La depreciacion funcional (en su
caso) no se tendra en cuenta, segun las indicaciones de VAERSA.

9. SUPEREFICIES.

Se advierte que las superficies y dimensiones aproximadas que se
adoptan, se han obtenido por los medios que se indican, habituales para este tipo
de valoraciones. Por tanto, en ningun caso pueden ser consideradas como una
certificacion de las mismas, ya que no se derivan de un levantamiento topografico
de la parcela y de mediciones exhaustivas de los edificios o instalaciones
existentes (en su caso) sobre la misma.

9.1. SUELO

Segun lo que se indica en el contrato suscrito con VAERSA, en ésta
ubicacion se pretende situar un ecoparque del tipo B, que requiere de una
superficie entre 500 y 1.000 m°.

Segun la documentacién gréafica aportada por VAERSA y las consultas
técnicas que se han realizado al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez
Sapena), la superficie de parcela computable que ocupa el actual ecoparque
es aproximadamente de 1.844,00 m2 (superficie obtenida por medicién
realizada sobre el archivo dwg facilitado por VAERSA y la cartografia y
fotografia catastrales), por lo que la adoptaremos para la valoracion. Esta
superficie incluye los accesos al ecoparque.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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9.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Se ha realizado una medicion “in situ” aproximada de las construcciones
e instalaciones existentes, obteniéndose
adoptaremos para la valoracion:

los siguientes

resultados, que

unidad L
medicion
elemento de
L computable
medicion

Movimiento de tierras m3 1.500,00
Cerramiento de fachadas

principales ml 95,00
Cerramiento resto perimetro ml 53,00
Puerta abatible o corredera ud 3,00
Pavimento hormigén m2 1.728,00
Muros de contencién ml 100,00
Escalera m2 10,00
Edificio m2 11,50
Porche m2 4,00

10. ESTUDIO DE MERCADO

10.1. SUELO

Se ha realizado un estudio de mercado sobre la oferta disponible de
parcelas de suelo no urbanizable, obteniéndose una muestra representativa,
cuyos valores se han homogeneizado con la que se valora.

ESTUDIO DE MERCADO DE SUELO NO URBANIZABLE

c = o © N ~
— 2 9 £ =}
D) 3 39, 858 3 8 = |8 %
c =) NG N2 N =3 S > N
9 g ETE ET§ IS oo b=} SN
8 5 o 53 0 gF 2o 3 E 2 55 E
2 ° Eo25 o8 g = 5 122
5 g— T o n © 0902 £ [) 8 g o
5] 2 8 E S E® 5] s O
L 5] 5] = s 2
situacion vendedor pvp < < @ 2 <
Ptda vergelet, pol 13, par 130. Manuel (Part)
(Beneixama) 647085897 33.900,00 1,00 33.900,00 0,85 1,00 39.882,35 14.700,00 2,31 2,71
JesUs
Ptda. La Casilla. Ctra Villena- (Profesional)
Beneixama) 670640252 35.000,00 0,95 33.250,00 1,00 1,00 33.250,00 8.000,00 4,16 4,16
Paraje Lloma. Pol 16, parc 90. Aliseda servicios
(Beneixama) 914890867 90.300,00 0,95 85.785,00 0,70 1,00 122.550,00 88.000,00 0,97 1,39
Ptda vergelet, pol 13, par 149. Félix (part)
(Beneixama) 605707992 22.000,00 1,00 22.000,00 1,00 1,00 22.000,00 2.486,00 8,85 8,85
Ptda La Venta. Ctra Villena- InmoZen
Onteniente km 9. (Beneixama) 966094747 120.000,00 0,95  114.000,00 0,80 1,00 142.500,00 30.000,00 3,80 4,75
Gestimar
Ptda Forseguer Abajo. Inmobiaria
(Beneixama) 965240348 66.000,00 0,95 62.700,00 0,85 1,00 73.764,71 16.600,00 3,78 4,44]
valor medio 61.200,00 0,87 1,00 72.324,51 26.631,00 3,98 4,38
(*) Se corrige el valor de venta, considerando un 5% de comisién de la agencia inmobiliaria
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Para realizar la homogeneizacién entre las ofertas obtenidas y la parcela
que se valora, se han tenido en cuenta las diferentes variables que pueden influir

en su valor,

como

la superficie, situacion,

correspondientes coeficientes de homogeneizacion.

11. TASACION

11.1. SUELO

accesos, etc.,

utilizando los

Adoptando como Valor por Comparacion unitario, por m?, el valor medio
obtenido (Vm) en el punto anterior, tendremos:

Vi = 4,38 €/m?

por lo que el Valor de Tasacién (VT) de la superficie de parcela

indicada sera:

VT = 1.844,00 m? x 4,38 €/m?=8.076,72 €

11.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Adoptando los resultados indicados en el anterior punto 9.2, se aplica a
los mismos unos costes de ejecucion medios, en los que se incluyen tanto los
costes de construccion (G.G. y B.l. incluidos), como los gastos necesarios
tasas, etc.) para realizar las diferentes

(honorarios técnicos,
construcciones e instalaciones que se tasan.

licencias,

unidad o, coste o %
elemento de medicion medio valor antlgijedad depreciacion
medicion ~ COMPUtable o imeqy MUeVO€ (afios) media V.RN. (€)

Movimiento de tierras m3 1.500,00 7,20 10.800,00 11,00 31,43 7.405,71
Cerramiento de fachadas
principales ml 95,00 74,87 7.112,65 11,00 31,43 4.877,25
Cerramiento resto perimetro ml 53,00 48,38 2.564,14 11,00 31,43 1.758,27
Puerta abatible o corredera ud 3,00 3.326,98 9.980,94 11,00 31,43 6.844,07
Pavimento hormigén m2 1.728,00 23,47 40.556,16 11,00 31,43 27.809,94
Muros de contencién ml 100,00 578,27 57.827,00 11,00 31,43 39.652,80
Escalera m2 10,00 150,13 1.501,30 11,00 31,43 1.029,46
Edificio m2 11,50 432,00 4.968,00 11,00 31,43 3.406,63
Porche m2 4,00 216,00 864,00 11,00 31,43 592,46

total 136.174,19 31,43 93.376,59

Por lo que el Valor de Tasacion (VT) de las construcciones e
instalaciones situadas sobre la superficie de la pa

VT =93.376,59 €

rcela indicada sera:
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12. RESUMEN DE TASACION

12.1. SUELO

Realizados los céalculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para la superficie de parcela de OCHO MIL, SETENTA Y SEIS
EUROS, CON SETENTA Y DOS CENTIMOS. (8.076,72 €)

12.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Realizados los céalculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para las construcciones e instalaciones de NOVENTA Y TRES MIL,
TRESCIENTOS SETENTA Y SEIS, CON CINCUENTA Y NUEVE CENTIMOS.
(93.376,59 €)

Lo que se firma para que surta los oportunos efectos, en Novelda, a
veintiocho de Agosto de dos mil diecinueve.

T '
\ .
\ \
‘“l'."*:u“"—}’* —_—
Fdo.: José Javier Segura Navarro
Arquitecto Técnico
JAVIER|SEGURA|NAVARRO

Nombre de reconocimiento (DN):
S EG U RA cn=JOSE JAVIER|SEGURA|NAVARRO,

serialNumber=22116636C,

givenName=JOSE JAVIER,

N AV A R RO sn=SEGURA NAVARRO,
0u=CIUDADANOS, 0=ACCV, c=ES

Firmado digitalmente por JOSE

NOTA: El presente Informe consta de siete hojas formato DIN A-4, firmadas y
mecanografiadas a una sola cara, planos de situacion, ficha catastral,
superposicién parcela catastral sobre ortofoto, implantacion ecoparque sobre
ortofoto, croquis de las construcciones existentes y quince fotografias del estado
actual.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER
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TASACION
DE

INMUEBLE

VALENCIANA D'APROFITAMENT ENERGETIC DE

RESIDUS, S.A. (VAERSA)

Solicitante:

Avda. Camp de Mirra, 1.

Situacion:

03410. BIAR (Alicante)

AGOSTO 2.019

Fecha:



José Javier Segura Navarro, Arquitecto Técnico, colegiado con el n°® 1.169, en el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Alicante, con domicilio
de notificacién, a efectos exclusivamente del presente trabajo profesional, en
Avda. Bassa Perico, 26-3° D, (03610) Petrer (Alicante), emite la siguiente:

TASACION DE INMUEBLE

1. ANTECEDENTES

A requerimiento de VAERSA (Valenciana d'Aprofitament Energétic de
Residus, S.A.), con C.I.LF. A-46.299.988 y domicilio social en Valencia, Avda.
Cortes Valencianas, n°® 20, representada por D® Carmen Martinez Sapena, con
D.N.I. 52.671.966-B y el mismo domicilio a efectos de notificacion, se ha visitado
una parcela situada en Biar, Avda. Camp de Mirra, 1, con objeto de realizar una
tasacion de la misma.

2. FINALIDAD DE LA TASACION

Segun manifiesta el solicitante, la finalidad de la tasacidon es
exclusivamente conocer el Valor del inmueble, para proceder a su incorporaciéon
al Proyecto de Gestion que esta redactando VAERSA, para la futura Red de
Ecopargques Consorciada del Consorcio A3.

Se descartan otras finalidades, como pudiera ser su utilizacion en el
Mercado Hipotecario, Valoracion Catastral, etc.

Segun las especificaciones del contrato suscrito con VAERSA, para ésta
ubicacion, se solicita la tasacion exclusivamente de la superficie de suelo que
ocupara el futuro ecoparque, sin tener en cuenta las construcciones y/o
instalaciones que actualmente existen sobre dicha superficie.

3. IDENTIFICACION REGISTRAL. REGIMEN DE PROPIEDAD Y _USO.

No se ha aportado por VAERSA, ni se ha dispuesto de ninguna
documentacion registral, por lo que no se ha podido establecer Ia
correspondencia de la parcela visitada con su descripcion registral. Por la misma
razon, tampoco se ha podido comprobar el régimen de propiedad y uso del
inmueble visitado.

Dada esta circunstancia, a efectos de la presente tasacion, se considera el
inmueble libre de inquilinos y/o usuarios y de cualquier otra carga o servidumbre
gue pueda influir en su valor.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER

,r"” COLEGIO OFICIAL DE APAREJADORES, ARQUITECTOS TECNICOS E INGENIEROS DE EDIFICACION DE ALICANTE
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4. IDENTIFICACION CATASTRAL.

Por parte de VAERSA, se ha aportado como dato de identificacion del
inmueble, la referencia catastral 3482401XH9738S.

También se ha aportado por VAERSA una documentacion gréfica,
consistente en el montaje de la implantacion del futuro ecoparque sobre la actual
ortofoto de la parcela catastral.

Una vez se ha realizado la consulta en la Sede Electronica del Catastro y
se ha obtenido la correspondiente ficha catastral, se observa que el perimetro de
la superficie de implantacion del futuro ecoparque, no se corresponde con la
sefalada en la ficha catastral, sino que sélo ocupa parte de la parcela catastral
cuya referencia se ha facilitado. Por tanto, se deberia realizar la correspondiente
segregacion catastral que dé lugar a una nueva referencia catastral, que
contemple la superficie de parcela que ocupara el futuro ecoparque.

5. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA PARCELA CORRESPONDIEN TE A LA
ACTUAL REFERENCIA CATASTRAL.

La parcela se encuentra situada en Suelo Urbano Industrial (X) S-ZV,
Jardines Poligono Industrial, segun el PGOU vigente.

Tiene forma sensiblemente rectangular, alargada en sentido Este-Oeste,
colindante por el Norte con la Avda. Camp de Mirra y por el Sur, con la carretera
de Villena a Biar (CV 799).

En la actualidad se encuentra con plantacion de arboles ornamentales.
Existe un pequeiio recinto destinado a ecoparque.

6. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA SUPERFICIE DE PARCELA A TASAR.

La superficie de parcela a tasar se sitla, segun la documentacion grafica
aportada, sobre la ubicacién del actual ecoparque, ampliando la superficie actual.

Tiene forma rectangular, con su lado mayor situado sobre la alineacion de
la acera de la Avda. Camp de Mirra (Norte) y lindando por los otros tres lados con
la actual superficie de jardines.

Por tanto, su actual calificacion urbanistica es de Suelo Urbano Industrial
(X) S-2V, Jardines Poligono Industrial, segun el PGOU vigente.

Como se ha indicado en el punto anterior, en su superficie existe un
pequefio recinto destinado a ecoparque.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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7. CRITERIOS DE VALORACION.

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracién, se va a utilizar el Método
de Comparaciéon, recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y
modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Segun la calificacibn urbanistica actual del terreno, corresponde
considerarlo dentro del nivel urbanistico | (terrenos urbanos).

No obstante lo indicado en el anterior punto 6, a efectos de esta tasacion,
no se va a considerar el suelo a tasar con la calificacion actual de (X) S-2V,
Jardines Poligono Industrial, ya que su valor por comparacién seria nulo y
ademas, esta calificacion impide la ubicacién de una instalacion industrial.

Por tanto, dada su ubicacion, se procederd a su tasacion como Suelo
Urbano Industrial, condicionando su valor a que la Administracion competente
modifique su actual calificacion urbanistica, a otra que permita la implantacién del
futuro ecoparque.

Segun indicaciones de VAERSA, para esta valoracion se considerara el
suelo libre de cualquier clase de construccion o instalacion.

8. SUPERFICIES.

Se advierte que las superficies y dimensiones aproximadas que se
adoptan, se han obtenido por los medios que se indican, habituales para este tipo
de valoraciones. Por tanto, en ningun caso pueden ser consideradas como una
certificacion de las mismas, ya que no se derivan de un levantamiento topografico
de la parcela y de mediciones exhaustivas de los edificios o instalaciones que
existentes (en su caso) sobre la misma.

Segun lo que se indica en el contrato suscrito con VAERSA, en ésta
ubicacion se pretende situar un ecoparque del tipo B, que requiere de una
superficie entre 500 y 1.000 m°.

Segun la documentacién grafica aportada por VAERSA y las consultas
técnicas que se han realizado al personal de VAERSA (D? Carmen Martinez
Sapena), la superficie de parcela que ocupara el futuro ecoparque sera
aproximadamente de 604,00 m2 (superficie obtenida por medicion realizada sobre
el archivo dwg facilitado por VAERSA y la cartografia y fotografia catastrales), por
lo que la adoptaremos para la valoracion.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER
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9. ESTUDIO DE MERCADO

Se ha realizado un estudio de mercado sobre la oferta disponible de
parcelas de suelo industrial, obteniéndose una muestra representativa, cuyos
valores se han homogeneizado con la que se valora.

ESTUDIO DE MERCADO DE SUELO INDUSTRIAL

o c o ol N ~
— O O . 1S o
D) 3 38, 88 ¢ K 3 = |83
c [=)) O NG ON o N [=% o o N
o g TQE © o5 g IS ] [SE N
8 5 o c g Oc8 2 o R E 2 55 €
[ o Q [
g ° o5 c9¢ g b= S
= [=X © Op © 0 2 £ ) 3 a O
8 z SE QEB s S 2§
S © o © o < 2 < o
situacion vendedor pvp < < o 2 <
c/ Paralela a c/
Beneixama.Poligono Es  Fincas Biar
Dos Pins (Biar) 965092046 190.000,00 0,95  180.500,00 0,95 1,00 190.000,00 1.969,00 91,67] 96,50
¢/ Beneixama, manzana
4, parc 7. Poligono Basta La Escalera
(Castalla) 965560184 90.720,00 0,95 86.184,00 0,95 1,00 90.720,00 1.008,00 85,50] 90,00
UZI-5. Poligono Basta Yenar Inmobiiaria
(Castalla) 999532062 476.000,00 0,95  452.200,00 0,95 1,00 476.000,00 5.600,00 80,75 85,00
UZI-5. Poligono Basta La Escalera
(Castalla) 965560184 65.300,00 0,95 62.035,00 1,00 1,00 62.035,00 700,00 88,62 88,62
Inmobiliaria
c/ Gregal. Poligono La Guillem
Marijal II. (Onil) 688983366 242.000,00 0,95  229.900,00 0,95 1,00 242.000,00 2.845,00 80,81] 85,06
¢/ Ponent. Poligono La Inmo-Avenida
Marijal II. (Onil) 965564750 89.000,00 0,95 84.550,00 1,00 1,00 84.550,00 900,00 93,94] 93,94
valor medio 192.170,00 0,97 1,00 190.884,17 2.170,33 86,8 8] 89,85
(*) Se corrige el valor de venta, considerando un 5% de comisién de la agencia inmobiliaria

Para realizar la homogeneizacion entre las ofertas obtenidas y la parcela
que se valora, se han tenido en cuenta las diferentes variables que pueden influir
en su valor, como la superficie, situacion, accesos, etc., utilizando los
correspondientes coeficientes de homogeneizacion.

10. TASACION

Adoptando como Valor por Comparacion unitario, por m2, el valor medio
obtenido (Vm) en el punto anterior, tendremos:

Vi = 89,85 €/m?

por lo que el Valor de Tasacién (VT) de la superficie de parcela
indicada sera:

VT = 604,00 m2 x 89,85 €/m? = 54.269,40 €

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER
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11. RESUMEN DE TASACION

Realizados los calculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacién
estimado para la superficie de parcela de CINCUENTA Y CUATRO MIL,
DOSCIENTOS SESENTA Y NUEVE EUROS, CON CUARENTA CENTIMOS.
(54.269,40 €)

Lo que se firma para que surta los oportunos efectos, en Novelda, a
veintiocho de Agosto de dos mil diecinueve.

T '
\ !

\ '.
B

Fdo.: José Javier Segura Navarro
Arquitecto Técnico

Firmado digitalmente por JOSE

JOS E J AVI E R | JAVIER|SEGURA|NAVARRO
Nombre de reconocimiento (DN):

S EG U RA | cn=JOSE JAVIER|SEGURA|NAVARRO,
serialNumber=22116636C,
givenName=JOSE JAVIER, sn=SEGURA

N AV A R RO NAVARRO, ou=CIUDADANOS,
0=ACCV, c=ES

NOTA: El presente Informe consta de cinco hojas formato DIN A-4, firmadas y
mecanografiadas a una sola cara, planos de situacién, ficha -catastral,
superposicion parcela catastral sobre ortofoto, implantacion ecoparque sobre
ortofoto y cuatro fotografias de estado actual.
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SITUACION SEGUN PGOU VIGENTE

aammams| PA GENERA#

Qi LULBBI - 2
P

| (U) P-ZV | Parque Secanet Il 3.555
V), X) S-ZV | Jardines Poligono Industrial 70.330
L(Y) P-ZV | Villamaria 427
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TASACION
DE
INMUEBLE

VALENCIANA D'APROFITAMENT ENERGETIC DE

RESIDUS, S.A. (VAERSA)

Solicitante:

Calle Elda, Manzana 1, parcela 5. UZI 5. Poligono
Industrial Basta.

Situacion:

03420. CASTALLA (Alicante)

AGOSTO 2.019

Fecha:



José Javier Segura Navarro, Arquitecto Técnico, colegiado con el n°® 1.169, en el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Alicante, con domicilio
de notificacién, a efectos exclusivamente del presente trabajo profesional, en
Avda. Bassa Perico, 26-3° D, (03610) Petrer (Alicante), emite la siguiente:

TASACION DE INMUEBLE

1. ANTECEDENTES

A requerimiento de VAERSA (Valenciana d'Aprofitament Energétic de
Residus, S.A.), con C.I.LF. A-46.299.988 y domicilio social en Valencia, Avda.
Cortes Valencianas, n° 20, representada por D. D2 Carmen Martinez Sapena,
con D.N.I. 52.671.966-B y el mismo domicilio a efectos de notificacion, se ha
visitado una parcela situada en Castalla, calle Elda, Manzanal, parcela 5. UZI 5.
Poligono Industrial Basta, con objeto de realizar una tasacion de la misma.

2. FINALIDAD DE LA TASACION

Segun manifiesta el solicitante, la finalidad de la tasacidon es
exclusivamente conocer el Valor del inmueble, para proceder a su incorporaciéon
al Proyecto de Gestion que esta redactando VAERSA, para la futura Red de
Ecopargques Consorciada del Consorcio A3.

Se descartan otras finalidades, como pudiera ser su utilizacion en el
Mercado Hipotecario, Valoracion Catastral, etc.

Segun las especificaciones del contrato suscrito con VAERSA, para ésta
ubicacion, se solicita la tasacion exclusivamente de la superficie de suelo que
ocupara el futuro ecoparque, sin tener en cuenta las construcciones y/o
instalaciones que actualmente puedan existir sobre dicha superficie.

3. IDENTIFICACION REGISTRAL. REGIMEN DE PROPIEDAD Y _USO.

No se ha aportado por VAERSA, ni se ha dispuesto de ninguna
documentacion registral, por lo que no se ha podido establecer Ia
correspondencia de la parcela visitada con su descripcion registral. Por la misma
razon, tampoco se ha podido comprobar el régimen de propiedad y uso del
inmueble visitado.

Dada esta circunstancia, a efectos de la presente tasacion, se considera el
inmueble libre de inquilinos y/o usuarios y de cualquier otra carga o servidumbre
gue pueda influir en su valor.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER
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4. IDENTIFICACION CATASTRAL.

Por parte de VAERSA, se ha aportado como dato de identificacion del
inmueble, la referencia catastral 2148506YH0725S0001BI.

También se ha aportado por VAERSA una documentacion gréfica,
consistente en el montaje de la implantacion del futuro ecoparque sobre la actual
ortofoto de la parcela catastral.

Una vez se ha realizado la consulta en la Sede Electronica del Catastro y
se ha obtenido la correspondiente ficha catastral, se observa que el perimetro de
la superficie de implantacion del futuro ecoparque, no se corresponde con la
sefalada en la ficha catastral, sino que sélo ocupa parte de la parcela catastral
cuya referencia se ha facilitado. Por tanto, se deberia realizar la correspondiente
segregacion catastral que dé lugar a una nueva referencia catastral, que
contemple la superficie de parcela que ocupara el futuro ecoparque.

5. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA PARCELA CORRESPONDIEN TE A LA
ACTUAL REFERENCIA CATASTRAL.

La parcela se encuentra situada en Suelo Urbano, Zona Industrial Aislada,
segun el PGOU vigente.

Tiene forma sensiblemente rectangular, alargada en sentido Este-Oeste,
colindante por el Norte con la calle Elda y por el Sur, con suelo destinado a
espacio libre privado. Los linderos Este y Oeste, son otras parcelas del mismo
poligono.

En la actualidad se encuentra totalmente en basto, con las
correspondientes dotaciones de infraestructuras del poligono.

6. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA SUPERFICIE DE PARCELA A TASAR.

La superficie de parcela a tasar tiene forma rectangular, con su lado menor
situado sobre la linea de fachada. Se sitla, segun la documentacion grafica
aportada, ocupando parte de la parcela catastral. Mirandola desde la calle de su
situacion (Norte), el lindero derecho es el de la propia parcela catastral, el
izquierdo, el resto de la parcela catastral y el lindero del fondo (Sur), el de la
propia parcela catastral.

Por tanto, su actual calificacion urbanistica es de Suelo Urbano, Zona
Industrial Aislada, segun el PGOU vigente.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER
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7. CRITERIOS DE VALORACION.

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracién, se va a utilizar el Método
de Comparacion, recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y
modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Segun la calificacidbn urbanistica actual del terreno, corresponde

considerarlo dentro del nivel urbanistico | (terrenos urbanos), Suelo Urbano
Industrial.

8. SUPERFICIES.

Se advierte que las superficies y dimensiones aproximadas que se
adoptan, se han obtenido por los medios que se indican, habituales para este tipo
de valoraciones. Por tanto, en ningun caso pueden ser consideradas como una
certificacion de las mismas, ya que no se derivan de un levantamiento topografico
de la parcela y de mediciones exhaustivas de los edificios o instalaciones que
existentes (en su caso) sobre la misma.

Segun lo que se indica en el contrato suscrito con VAERSA, en ésta
ubicacion se pretende situar un ecoparque del tipo D, que requiere de una
superficie entre 2.500 y 5.000 m?.

Segun la documentacion grafica aportada por VAERSA y las consultas
técnicas que se han realizado al personal de VAERSA (D? Carmen Martinez
Sapena), la superficie de parcela que ocupara el futuro ecoparque sera
aproximadamente de 2.520,00 m2 (superficie obtenida por medicion realizada
sobre el archivo dwg faciltado por VAERSA y la cartografia y fotografia
catastrales), por lo que la adoptaremos para la valoracion.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER
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9. ESTUDIO DE MERCADO

Se ha realizado un estudio de mercado sobre la oferta disponible de
parcelas de suelo industrial, obteniéndose una muestra representativa, cuyos
valores se han homogeneizado con la que se valora.

ESTUDIO DE MERCADO DE SUELO INDUSTRIAL

S S o © = B
c g 8888 ] g £ |s¢
c k=) o B8 o0 N a o > N
S @ = NOo =N o [N S o el o TN
I = 25 § 29 25 T £ =) Ec g
8 8 232258 2 < g [8¢g
£ 2 o3 992 g @ g |eg
5] a 8§ 8E® S s a |85
situacion vendedor pvp = = = @ 3 <
¢/ Beneixama, manzana 4, parc 7. La Escalera
Poligono Basta (Castalla) 965560184 90.720,00 0,95 86.184,00 1,00 1,00 86.184,00 1.008,00 85,50| 85,50
La Escalera
UZLI-5. Poligono Bastéa (Castalla) 965560184 413.000,00 0,95 392.350,00 1,00 1,00 392.350,00 4.009,00 97,87 97,87
¢/ Villena, manzana 2, parc 2. La Escalera
Poligono Basta (Castalla) 965560184 660.500,00 0,95 627.475,00 1,00 1,00 627.475,00 6.065,00 103,46 103,46
Yenar Inmobiiaria
UZLI-5. Poligono Bastéa (Castalla) 999532062 476.000,00 0,95  452.200,00 1,00 1,00 452.200,00 5.600,00 80,75 80,75
¢/ Paralelaa c/
Beneixama.Poligono Els Dos Pins  Fincas Biar
(Biar) 965092046 190.000,00 0,95  180.500,00 1,00 1,00 180.500,00 1.969,00 91,67 91,67
Inmobiliaria
¢/ Gregal. Poligono La Marjal Il. Guillem
(Onil) 688983366 242.000,00 0,95  229.900,00 1,00 1,00 229.900,00 2.845,00 80,81 80,81
valor medio 345.370,00 1,00 1,00 328.101,50 3.582,67 90,0 1| 90,01
(*) Se corrige el valor de venta, considerando un 5% de comision de la agencia inmobiliaria

Para realizar la homogeneizacién entre las ofertas obtenidas y la parcela
que se valora, se han tenido en cuenta las diferentes variables que pueden influir
en su valor, como la superficie, situacion, accesos, etc., utilizando los
correspondientes coeficientes de homogeneizacion.

10. TASACION

Adoptando como Valor por Comparacion unitario, por m2, el valor medio
obtenido (V) en el punto anterior, tendremos:

Vm = 90,01 €/m2

por lo que el Valor de Tasacion (VT) de la superficie de parcela
indicada sera:

VT =2.520,00 m? x 90,01 €/m? = 226.825,20 €

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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11. RESUMEN DE TASACION

Realizados los calculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacién
estimado para la superficie de parcela de DOSCIENTOS VEINTISEIS MIL,
OCHOCIENTOS VEINTICINCO EUROS, CON VEINTE CENTIMOS. (226.825,20
€)

Lo que se firma para que surta los oportunos efectos, en Novelda, a
veintiocho de Agosto de dos mil diecinueve.

T '
\ f
\
gl_"s,‘.&\___'; S

Fdo.: José Javier Segura Navarro
Arquitecto Técnico

JOS E Firmado digitalmente por JOSE
JAVIER|SEGURA|NAVARRO
Nombre de reconocimiento

JAVI E R | (DN): cn=JOSE JAVIER|SEGURA|

NAVARRO,

serialNumber=22116636C,
S EG U RA| givenName=JOSE JAVIER,
sn=SEGURA NAVARRO,

N AVA R RO g:;SCIUDADANOS, 0=ACCV,

NOTA: El presente Informe consta de cinco hojas formato DIN A-4, firmadas y
mecanografiadas a una sola cara, planos de situacién, ficha -catastral,
superposicion parcela catastral sobre ortofoto, implantacion ecoparque sobre
ortofoto y dos fotografias del estado actual.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER
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SITUACION SEGUN PGOU VIGENTE

ZONAS DE ORDENACION

NUH NUCLED HISTORICO

ACA AMPLIACION DE CASCO

ENS ENSANCHE

ADOC VIVIEMDAS UNIFAMILIARES ADOSADAS
Als VIVIENDAS UNIFAMILIARES AISLADAS
INA INDUSTRIAL AISLADA,

RUS RUSTICO
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TASACION
DE
INMUEBLE

VALENCIANA D'APROFITAMENT ENERGETIC DE

RESIDUS, S.A. (VAERSA)

Solicitante:

Avda. de la Libertad, 4.

Situacion:

03600. ELDA (Alicante)

AGOSTO 2.019

Fecha:



José Javier Segura Navarro, Arquitecto Técnico, colegiado con el n°® 1.169, en el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Alicante, con domicilio
de notificacién, a efectos exclusivamente del presente trabajo profesional, en
Avda. Bassa Perico, 26-3° D, (03610) Petrer (Alicante), emite la siguiente:

TASACION DE INMUEBLE

1. ANTECEDENTES

A requerimiento de VAERSA (Valenciana d'Aprofitament Energétic de
Residus, S.A.), con C.I.LF. A-46.299.988 y domicilio social en Valencia, Avda.
Cortes Valencianas, n°® 20, representada por D2 Carmen Martinez Sapena, con
D.N.l. 52.671.966-B y el mismo domicilio a efectos de notificacion, se ha visitado
un inmueble situado en Elda, Avda. de La Libertad, 4, con objeto de realizar una
tasacion del mismo.

2. FINALIDAD DE LA TASACION

Segun manifiesta el solicitante, la finalidad de la tasaciébn es
exclusivamente conocer el Valor del inmueble, para proceder a su incorporacion
al Proyecto de Gestion que estd redactando VAERSA, para la futura Red de
Ecoparques Consorciada del Consorcio A3.

Se descartan otras finalidades, como pudiera ser su utilizacion en el
Mercado Hipotecario, Valoracion Catastral, etc.

Segun las especificaciones del contrato suscrito con VAERSA, para ésta
ubicacion, se solicita la tasacion de la superficie de suelo que ocupara el futuro
ecoparque y ademas, las construcciones y/o instalaciones que actualmente
existen sobre dicha superficie, debiendo indicarse ambos valores de manera
independiente.

3. IDENTIFICACION REGISTRAL. REGIMEN DE PROPIEDAD Y _USO.

No se ha aportado por VAERSA, ni se ha dispuesto de ninguna
documentacion registral, por lo que no se ha podido establecer Ia
correspondencia de la parcela visitada con su descripcion registral. Por la misma
razon, tampoco se ha podido comprobar el régimen de propiedad y uso del
inmueble visitado.

Dada esta circunstancia, a efectos de la presente tasacion, se considera el
inmueble libre de inquilinos y/o usuarios y de cualquier otra carga o servidumbre
gue pueda influir en su valor.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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4. IDENTIFICACION CATASTRAL.

Por parte de VAERSA, se ha aportado como dato de identificacion del
inmueble, la referencia catastral 2423701XH9622S0001WQ.

También se indica por VAERSA que sobre el ecoparque existente no se va
a realizar ninguna ampliacion de su superficie, por lo que se conservara el
perimetro del suelo actual y las construcciones e instalaciones interiores.

Una vez se ha realizado la consulta en la Sede Electronica del Catastro y
se ha obtenido la correspondiente ficha catastral, se observa que el perimetro de
la superficie de implantacion del ecoparque actual, no se corresponde con el
perimetro sefialado en la ficha catastral, ya que s6lo ocupa parte de la parcela
catastral cuya referencia se ha facilitado.

Por tanto, se deberia realizar la correspondiente modificacion catastral que
dé lugar a una nueva referencia catastral, que contemple la superficie de parcela
que ocupa el actual ecoparque.

5. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA PARCELA CORRESPONDIEN TE A LA
ACTUAL REFERENCIA CATASTRAL.

La parcela se encuentra situada en Suelo Urbano, Sistemas de
Equipamiento y Dotaciones (E), segun el PGOU vigente.

Tiene forma sensiblemente rectangular, alargada en sentido Norte-Sur,
colindante por el Oeste con la Avda. de la Libertad.

En la actualidad se encuentra ocupada en parte de su superficie por el
ecoparque, estando el resto sin construccion.

6. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA SUPERFICIE DE PARCELA A TASAR.

La superficie de parcela a tasar coincide con la del actual ecoparque.

Tiene forma sensiblemente cuadrada, con tres lados con fachada a vial
publico y el restante, colindante con el resto de la parcela catastral. Tiene su
acceso desde el vial perpendicular a la Avda. de La Libertad.

Su actual calificaciéon urbanistica es de Suelo Urbano, Sistemas de
Equipamiento y Dotaciones (E), segun el PGOU vigente.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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7. DESCRIPCION Y ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES E INS TALACIONES
EXISTENTES.

El ecoparque, se construyé hacia 2000, no habiéndose realizado
modificaciones posteriores.

La relacion y descripcion de las construcciones e instalaciones existentes,
cuya valoracion se realiza en este expediente, segun las indicaciones contenidas
en el contrato suscrito con VAERSA y las consultas técnicas que se han realizado
al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez Sapena), es la siguiente:

» Cerramiento de parcela (fachadas principal -Sur-, secundarias -Este y
Oeste- y al resto de la parcela catastral -Norte-), compuesto por zocalo de
altura variable, escalondndose con la pendiente del terreno, realizado con
bloque prefabricado de hormigon en masa con acabado caravista (bloques
40x20x20 cms), rematado superiormente con una pieza plana del mismo
material. Sobre el zocalo, malla metalica formada por paneles de malla
metalica (2,00 m de altura) y postes de tubo de acero, todo con acabado
lacado.

* Dos puertas correderas (9,00 y 8,00 m de anchura respectivamente) para
acceso al recinto, formada por perfiles metalicos, con pintura de acabado.

» Pavimento general de parcela en el nivel superior, realizado con
aglomerado asfaltico.

» Pavimento de parcela en el nivel inferior, realizado con hormigon fratasado.

» Muros de contencion (para salvar los desniveles del terreno y formacion de
muelles para ubicar los contenedores), realizados con hormigén armado
(30 cm de espesor).

» Barandilla en coronacion de muros, formada por perfiles metalicos con
pintura de acabado.

» Aceras perimetrales en diversos puntos, formadas por bordillo prefabricado
de hormigon y pavimento de baldosa hidraulica, o por piezas irregulares de
piedra natural sobre solera de hormigén.

» Barandillas formadas por postes y travesafios de madera tratada.

» Alumbrado exterior (8 luminarias sobre baculo de tipo bajo y 3 proyectores
triples sobre baculo de tipo alto).

+ Edificio aislado, distribuido interiormente en oficina, paso y dos aseos.
Realizado con estructura de muros de carga y forjado unidireccional.
Cerramientos de bloque prefabricado de hormigobn en masa, acabado
caravista. Carpinteria exterior de aluminio lacado y hierro pintado. Cubierta
con faldones a cuatro aguas con cobertura de teja ceramica.
Acabados interiores: suelos ceramicos. Paredes acabadas con pintura,
excepto en los aseos, con alicatado. Techo acabado con pintura.

 Edificio-porche aislado, con ligera estructura realizada con perfiles de
acero normalizado. Cubierta con chapa grecada lacada, sobre una ligera
estructura de perfileria metélica. Cerramiento de bloque prefabricado de
hormigdn en masa, acabado con pintura.

« Edificio-porche prefabricado aislado, formado por estructura y cerramientos
de madera tratada, cubierta a dos aguas con tejas asfalticas. Montado
sobre solera de hormigon y piezas irregulares de piedra natural.

» Edificio-caseta aislado realizado con estructura de muros de carga y
forjado unidireccional. Cerramientos de bloque prefabricado de hormigén

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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en masa, acabado caravista. Carpinteria exterior de hierro pintado.
Cubierta con faldones a dos aguas con cobertura de teja ceramica

El estado de las construcciones e instalaciones visitadas, se puede calificar
como bueno, correspondiéndose con su antigiiedad y la realizacion de un uso
normal de las mismas.

8. CRITERIOS DE VALORACION.

8.1. SUELO

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracion, se va a utilizar el
Método de Comparacion, recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo
y modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Segun la calificacion urbanistica actual del terreno, corresponde
considerarlo dentro del nivel urbanistico | (terrenos urbanos).

No obstante lo indicado en el anterior punto 6, a efectos de esta
tasacion, no se va a considerar el suelo a tasar con la calificacion actual de
Equipamiento, ya que su valor por comparacion seria nulo.

Por tanto, dada su ubicacion, se procedera a su tasacion como Suelo
Urbano Industrial, ya que el uso que se la va a dar (ecoparque) es compatible
con el mismo, estando ademas su ubicacidén en un entorno cercano al poligono
Industrial “Torreta-Rio”.

8.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracién, se va a utilizar el
Método del Coste recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y
modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Aplicando el método del Coste, se procedera al célculo del Valor de
Reemplazamiento Bruto, sin sumar el valor del suelo, que se obtendra
independientemente, segun las indicaciones contenidas en el contrato suscrito
con VAERSA. Una vez obtenido este valor, se procedera al calculo del Valor
de Reemplazamiento Neto, que tiene en cuenta la depreciacion fisica y
funcional de las construcciones e instalaciones terminadas, al restar su valor
del obtenido como Valor de Reemplazamiento Bruto.

Para la obtencion de la depreciacion fisica, se empleara la técnica de
amortizaciéon lineal, considerando para este tipo de construcciones e
instalaciones (edificios de uso industrial e inmuebles ligados a una explotacion
econOmica) una vida util maxima de 35 afios. La depreciacion funcional (en su
caso) no se tendra en cuenta, segun las indicaciones de VAERSA.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER

,r"” COLEGIO OFICIAL DE APAREJADORES, ARQUITECTOS TECNICOS E INGENIEROS DE EDIFICACION DE ALICANTE
Péagina 6 de 23

_ VISADO V-2019/06818 06/09/2019 C.S.V.: C35219AJR0618570

\V/
@



9. SUPEREFICIES.

Se advierte que las superficies y dimensiones aproximadas que se
adoptan, se han obtenido por los medios que se indican, habituales para este tipo
de valoraciones. Por tanto, en ningun caso pueden ser consideradas como una
certificacion de las mismas, ya que no se derivan de un levantamiento topografico
de la parcela y de mediciones exhaustivas de los edificios o instalaciones
existentes (en su caso) sobre la misma.

9.1. SUELO

Segun lo que se indica en el contrato suscrito con VAERSA, en ésta
ubicacion se pretende situar un ecoparque del tipo D, que requiere de una
superficie entre 2.500 y 5.000 m?.

Segun la documentacion gréafica aportada por VAERSA y las consultas
técnicas que se han realizado al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez
Sapena), la superficie de parcela computable que ocupa el actual ecoparque
es aproximadamente de 6.785,00 m2 (superficie obtenida por medicion
realizada sobre el archivo dwg facilitado por VAERSA y la cartografia y
fotografia catastrales), por lo que la adoptaremos para la valoracion. Esta
superficie incluye los accesos al ecoparque.

9.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

Se ha realizado una medicion “in situ” aproximada de las construcciones
e instalaciones existentes, obteniéndose los siguientes resultados, que
adoptaremos para la valoracion:

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER

,f” COLEGIO OFICIAL DE APAREJADORES, ARQUITECTOS TECNICOS E INGENIEROS DE EDIFICACION DE ALICANTE

_ VISADO V-2019/06818 06/09/2019 C.S.V.: C35219AJR0618570

&

unidad S

elemento de medicion E

medicién computable ?

Movimiento de tierras m3 10.100,00 /;@
Cerramiento de parcela ml 300,00
Puerta corredera ud 2,00
Pavimento aglomerado asfaltico m2 1.900,00
Pavimento hormigén m2 1.650,00
Muros de contencion ml 100,00
Barandilla coronacién muros ml 100,00
Bordillo + linea de agua ml 550,00
Acera m2 170,00
Barandilla madera ml 80,00
Alumbrado exterior ud 11,00
Edificio m2 34,00
Porche m2 42,00
Porche prefabricado madera m2 50,00
Caseta m2 6,00




10. ESTUDIO DE MERCADO

10.1. SUELO

Se ha realizado un estudio de mercado sobre la oferta disponible de
parcelas de suelo industrial, obteniéndose una muestra representativa, cuyos
valores se han homogeneizado con la que se valora.

ESTUDIO DE MERCADO DE SUELO INDUSTRIAL

5 5 o © g 3
s 0§ 8,88 % % SR
c > o R o8O N 2 o oD N
o g ETE ET§ g2 oo g T N
g 5 KT N TR ] 3 E b5 55 E
o ° 295 208 g = 5 129
= o ©o0nm © O 32 1< @ S a ©
8 = 8 E 8 E® 15} S 3 E
L 5] 5] = @ S 2
situacion vendedor pvp < < @ 2 <
Inmogest
Habitale
Poligono Finca Lacy. (Elda) 966532649 120.000,00 0,95 114.000,00 1,05 1,00 108.571,43 2.342,00 48,68 46,36
Inmoveras
Poligono Finca Lacy. (Hda) 966393333 173.000,00 0,95 164.350,00 1,05 1,00 156.523,81 1.723,00 95,39 90,84
API Cazorla
Poligono Finca Lacy. (Elda) 965095446 110.000,00 0,95  104.500,00 1,05 1,00 99.523,81 1.600,00 6531] 62,20
Inmoveras
Poligono les Pedreres (Petrer) 966393333 90.000,00 0,95 85.500,00 1,05 1,00 81.428,57 1.450,00 58,97| 56,16
Fincas Juanjo
Poligono Salinetas (Petrer) 965385742 135.000,00 0,95 128.250,00 1,05 1,00 122.142,86 2.000,00 64,13| 61,07
¢/ Treballadors, 14. Poligono les Grupo Santander
Pedreres (Petrer) 912172598 92.000,00 0,95 87.400,00 1,05 1,00 83.238,10 2.000,00 43,70 41,62
valor medio 120.000,00 1,05 1,00 108.571,43 1.852,50 62,6 9] 59,71
(*) Se corrige el valor de venta, considerando un 5% de comisién de la agencia inmobiliaria

Para realizar la homogeneizacion entre las ofertas obtenidas y la parcela
que se valora, se han tenido en cuenta las diferentes variables que pueden
influir en su valor, como la superficie, situacion, accesos, etc., utilizando los
correspondientes coeficientes de homogeneizacion.

11. TASACION
11.1. SUELO

Adoptando como Valor por Comparacion unitario, por m?, el valor medio
obtenido (V) en el punto anterior, tendremos:

Vm = 59,71 €/m2

por lo que el Valor de Tasacion (VT) de la superficie de parcela
indicada sera:

VT =6.785,00 m? x 59,71 €/m? = 405.132,35 €

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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11.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Adoptando los resultados indicados en el anterior punto 9.2, se aplica a
los mismos unos costes de ejecucion medios, en los que se incluyen tanto los
costes de construccién (G.G. y B.l. incluidos), como los gastos necesarios

(honorarios técnicos,
construcciones e instalaciones que se tasan.

licencias,

tasas,

etc.) para realizar las diferentes

unidad . coste - %
elemento de medicién medio valor a ant|g~uedad depreciacion
medicion  OMPUAIE g meay  MUEVOE (afios) media V.RN. (€)

Movimiento de tierras m3 10.100,00, 7,20 72.720,00 19,00 54,29 33.243,43
Cerramiento de parcela ml 300,00 124,99 37.497,00 19,00 54,29 17.141,49
Puerta corredera ud 2,00 5.822,21 11.644,42 19,00 54,29 5.323,16
Pavimento aglomerado asfaltico m2 1.900,00 13,91 26.429,00 19,00 54,29 12.081,83
Pavimento hormigén m2 1.650,00 23,47 38.725,50 19,00 54,29 17.703,09
Muros de contencion ml 100,00 578,27 57.827,00 19,00 54,29 26.435,20
Barandilla coronacién muros ml 100,00 38,38 3.838,00 19,00 54,29 1.754,51
Bordillo + linea de agua ml 550,00 35,64 19.602,00 19,00 54,29 8.960,91
Acera m2 170,00 47,23 8.029,10 19,00 54,29 3.670,45
Barandilla madera ml 80,00 38,50 3.080,00 19,00 54,29 1.408,00
Alumbrado exterior ud 11,00 2.279,34 25.072,74 19,00 54,29 11.461,82
Edificio m2 34,00 432,00 14.688,00 19,00 54,29 6.714,51
Porche m2 42,00 216,00 9.072,00 19,00 54,29 4.147,20
Porche prefabricado madera m2 50,00 273,00 13.650,00 19,00 54,29 6.240,00
Caseta m2 6,00 410,00 2.460,00 19,00 54,29 1.124,57

total 344.334,76 54,29 157.410,18

Por lo que el Valor de Tasacion (VT) de las construcciones e

instalaciones situadas sobre la superficie de la pa

VT =157.410,18 €

rcela indicada sera:

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER

COLEGIO OFICIAL DE APAREJADORES, ARQUITECTOS TECNICOS E INGENIEROS DE EDIFICACION DE ALICANTE
Péagina 9 de 23

/  VISADO V-2019/06818 06/09/2019 C.S.V.: C35219AJR0618570

v
@



12. RESUMEN DE TASACION

12.1. SUELO

Realizados los célculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para la superficie de parcela de CUATROCIENTOS CINCO MIL,
CIENTO TREINTA Y DOS EUROS, CON TREINTA Y CINCO CENTIMOS.
(405.132,35 €)

12.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Realizados los célculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para las construcciones e instalaciones de CIENTO CINCUENTA Y
SIETE MIL, CUATROCIENTOS DIEZ EUROS, CON DIECIOCHO CENTIMOS.
(157.410,18 €)

Lo que se firma para que surta los oportunos efectos, en Novelda, a
veintiocho de Agosto de dos mil diecinueve.

T '
\ \

Illl. \
S W E—

Fdo.: José Javier Segura Navarro
Arquitecto Técnico
Firmado digitalmente por JOSE
JOS E JAVI E R | JAVIER|SEGURA|NAVARRO
Nombre de reconocimiento (DN):
S EG U RAl cn=JOSE JAVIER|SEGURA|NAVARRO,
serialNumber=22116636C,
givenName=JOSE JAVIER,

N AVA R RO sn=SEGURA NAVARRO,
0u=CIUDADANOS, 0=ACCV, c=ES

NOTA: EIl presente Informe consta de ocho hojas formato DIN A-4, firmadas y
mecanografiadas a una sola cara, planos de situacién, ficha -catastral,
superposicion parcela catastral sobre ortofoto, implantacion ecoparque sobre
ortofoto, croquis de las construcciones existentes y catorce fotografias del estado
actual.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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FOTOGRAFIAS DE ESTADO ACTUAL.
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TASACION
DE

INMUEBLE

VALENCIANA D'APROFITAMENT ENERGETIC DE

RESIDUS, S.A. (VAERSA)

Solicitante:

Calle Pais Vasc, s/n®.

Situacion:

03640. MONOVAR (Alicante)

NOVIEMBRE 2.019

Fecha:



José Javier Segura Navarro, Arquitecto Técnico, colegiado con el n°® 1.169, en el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Alicante, con domicilio
de notificacién, a efectos exclusivamente del presente trabajo profesional, en
Avda. Bassa Perico, 26-3° D, (03610) Petrer (Alicante), emite la siguiente:

TASACION DE INMUEBLE

1. ANTECEDENTES

A requerimiento de VAERSA (Valenciana d'Aprofitament Energétic de
Residus, S.A.), con C.I.LF. A-46.299.988 y domicilio social en Valencia, Avda.
Cortes Valencianas, n°® 20, representada por D® Carmen Martinez Sapena, con
D.N.I. 52.671.966-B y el mismo domicilio a efectos de notificacion, se ha visitado
una parcela situada en Monovar, Calle Pais Vasc, s/n°, con objeto de realizar una
tasacion de la misma.

2. FINALIDAD DE LA TASACION

Segun manifiesta el solicitante, la finalidad de la tasacidon es
exclusivamente conocer el Valor del inmueble, para proceder a su incorporaciéon
al Proyecto de Gestion que esta redactando VAERSA, para la futura Red de
Ecopargques Consorciada del Consorcio A3.

Se descartan otras finalidades, como pudiera ser su utilizacion en el
Mercado Hipotecario, Valoracion Catastral, etc.

Segun las especificaciones del contrato suscrito con VAERSA, para ésta
ubicacion, se solicita la tasacion exclusivamente de la superficie de suelo que
ocupara el futuro ecoparque, sin tener en cuenta las construcciones y/o
instalaciones que actualmente puedan existir sobre dicha superficie.

3. IDENTIFICACION REGISTRAL. REGIMEN DE PROPIEDAD Y _USO.

No se ha aportado por VAERSA, ni se ha dispuesto de ninguna
documentacion registral, por lo que no se ha podido establecer Ia
correspondencia de la parcela visitada con su descripcion registral. Por la misma
razon, tampoco se ha podido comprobar el régimen de propiedad y uso del
inmueble visitado.

Dada esta circunstancia, a efectos de la presente tasacion, se considera el
inmueble libre de inquilinos y/o usuarios y de cualquier otra carga o servidumbre
gue pueda influir en su valor.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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4. IDENTIFICACION CATASTRAL.

Por parte de VAERSA, se ha aportado como dato de identificacion del
inmueble, un plano de situacién del parcelario catastral y una delimitacién de
superficie sobre una ortofoto, ya que la parcela en cuestion carece de referencia
catastral.

Una vez se ha realizado la consulta en la Sede Electrénica del Catastro, se
ha comprobado la ausencia de la correspondiente ficha catastral para la parcela
indicada. Por tanto, se deberia realizar la correspondiente segregaciéon catastral
que dé lugar a una nueva referencia catastral, que contemple la superficie de
parcela que ocupara el futuro ecoparque.

5. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA MANZANA EN LA QUE SE SITUA LA
PARCELA A TASAR.

La parcela se encuentra situada en Suelo Urbano Industrial, Espacios
Libres (EL), Parques y Jardines del Poligono Industrial “El Pastoret”, segun el
PGOU vigente.

Tiene forma sensiblemente trapezoidal, alargada en sentido Este-Oeste,
colindante por el Sur con la calle Pais Vasc, por el Oeste con la calle llles Balears
y por el Norte y Este, con suelo no urbanizable.

En la actualidad se encuentra con plantacion de algunos arboles

ornamentales y parte de su superficie estd destinada a viales interiores
peatonales.

6. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA SUPERFICIE DE PARCELA A TASAR.

La superficie de parcela a tasar se sitda, segun la documentacion grafica
aportada, sobre parte de la actual zona verde.

Tiene forma sensiblemente trapezoidal, alargada en sentido Este-Oeste,
colindante por el Sur con la calle Pais Vasc, por el Oeste el resto de la zona
verdela calle llles Balears y por el Norte y Este, con suelo no urbanizable.

No obstante lo anterior, como se expone mas adelante y segun la consulta
realizada con VAERSA, no se va a utilizar para la implantacion del ecoparque
toda la superficie indicada en la documentacion grafica aportada, sino que se
utilizara soélo parte de la misma, por lo que desconoce la geometria que tendra
finalmente la superficie de la parcela.

Por tanto, su actual calificacion urbanistica es de Suelo Urbano Industrial,
Espacios Libres (EL), Parques y Jardines, segun el PGOU vigente.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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Como se ha indicado en el punto anterior, se encuentra con plantacion de
algunos arboles ornamentales y parte de su superficie estd destinada a viales
interiores peatonales.

7. CRITERIOS DE VALORACION.

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracién, se va a utilizar el Método
de Comparaciéon, recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y
modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Segun la calificacibn urbanistica actual del terreno, corresponde
considerarlo dentro del nivel urbanistico | (terrenos urbanos).

No obstante lo indicado en el anterior punto 6, a efectos de esta tasacion,
no se va a considerar el suelo a tasar con la calificacion actual de Espacios
Libres (EL), Parques y Jardines, ya que su valor por comparacion seria nulo y
ademas, esta calificacion impide la ubicacién de una instalacion industrial.

Por tanto, dada su ubicacion, se procederd a su tasacion como Suelo
Urbano Industrial, condicionando su valor a que la Administracion competente
modifique su actual calificacion urbanistica, a otra que permita la implantacién del
futuro ecoparque.

Segun indicaciones de VAERSA, para esta valoracion se considerara el
suelo libre de cualquier clase de construccion o instalacion.

8. SUPERFICIES.

Se advierte que las superficies y dimensiones aproximadas que se
adoptan, se han obtenido por los medios que se indican, habituales para este tipo
de valoraciones. Por tanto, en ningun caso pueden ser consideradas como una
certificacion de las mismas, ya que no se derivan de un levantamiento topografico
de la parcela y de mediciones exhaustivas de los edificios o instalaciones
existentes (en su caso) sobre la misma.

Segun lo que se indica en el contrato suscrito con VAERSA, en ésta
ubicacion se pretende situar un ecoparque del tipo D, que requiere de una
superficie entre 2.500 y 5.000 m®.

Segun la documentacién grafica aportada por VAERSA y las consultas
técnicas que se han realizado al personal de VAERSA (D? Carmen Martinez
Sapena), la superficie de parcela que ocupara el futuro ecoparque sera
aproximadamente de 2.500,00 m2, por lo que la adoptaremos para la valoracion,
aunque en la documentacion grafica aportada inicialmente, se sefialaba una
mayor superficie.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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9. ESTUDIO DE MERCADO

Se ha realizado un estudio de mercado sobre la oferta disponible de
parcelas de suelo industrial, obteniéndose una muestra representativa, cuyos
valores se han homogeneizado con la que se valora.

ESTUDIO DE MERCADO DE SUELO INDUSTRIAL

S S o © = 3
e g 8%, %8¢ R SNER
c =) o B8 o8 N a o |onN
o 9] e NDO o N o [N} o o o [SR RN
I = $2% §2o 25 T £ =) S c e
8 8 288 298 2 < g 188
£ 2 o3 @92 g @ g |eg
o g 85 8E® S B a |85
situacion vendedor pvp < < = o 2 <
¢/ Terminadores P-1. Poligono Styl Auto
Finca Lacy. (Eda) 615350518 75.000,00 0,95 71.250,00 0,95 1,00 75.000,00 1.600,00 44,53| 46,88
Inmogest
Habitale
Poligono Finca Lacy. (Hda) 966532649 120.000,00 0,95  114.000,00 1,00 1,00 114.000,00 2.342,00 48,68 48,68
Inmoveras
Poligono Finca Lacy. (Hda) 966393333 173.000,00 0,95 164.350,00 0,95 1,00 173.000,00 1.723,00 95,39 100,41
API Cazorla
Poligono Finca Lacy. (Elda) 965095446 110.000,00 0,95 104.500,00 0,95 1,00 110.000,00 1.600,00 65,31 68,75
Fincas Juanjo
Poligono Salinetas (Petrer) 965385742 135.000,00 0,95 128.250,00 1,00 1,00 128.250,00 2.000,00 64,13 64,13
¢/ Treballadors, 14. Poligono les Grupo Santander
Pedreres (Petrer) 912172598 92.000,00 0,95 87.400,00 1,00 1,00 87.400,00 2.000,00 43,70 43,70
valor medio 117.500,00 0,98 1,00 114.608,33 1.877,50 60,2 9| 62,09
(*) Se corrige el valor de venta, considerando un 5% de comision de la agencia inmobiliaria

Para realizar la homogeneizacién entre las ofertas obtenidas y la parcela
que se valora, se han tenido en cuenta las diferentes variables que pueden influir
en su valor, como la superficie, situacion, accesos, etc., utilizando los
correspondientes coeficientes de homogeneizacion.

10. TASACION

Adoptando como Valor por Comparacion unitario, por m2, el valor medio
obtenido (V) en el punto anterior, tendremos:

Vm = 62,09 €/m2

por lo que el Valor de Tasacion (VT) de la superficie de parcela
indicada sera:

VT =2.500,00 m? x 62,09 €/m2 = 155.225,00 €

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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11. RESUMEN DE TASACION

Realizados los calculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacién
estimado para la superficie de parcela de CIENTO CINCUENTA Y CINCO MIL,
DOSCIENTOS VEINTICINCO EUROS. (155.225,00 €)

Lo que se firma para que surta los oportunos efectos, en Novelda, a
veinticinco de Noviembre de dos mil diecinueve.

"'. !
\ :
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‘:..‘_"\'.:lx_ _._\I_'h — e

Arquitecto Técnico
Firmado digitalmente por JOSE
JOS E JAVI E R Nombre de reconocimiento (DN):
cn=JOSE JAVIER|SEGURA|
serialNumber=22116636C,
givenName=JOSE JAVIER,
N AVA R RO sn=SEGURA NAVARRO,

Fdo.: José Javier Segura Navarro
JAVIER|SEGURA|NAVARRO
S EG U RA | NAVARRO,
ou=CIUDADANOS, 0=ACCV, c=ES

NOTA: El presente Informe consta de cinco hojas formato DIN A-4, firmadas y
mecanografiadas a una sola cara, planos de situacién, ficha -catastral,
superposicion parcela catastral sobre ortofoto, implantacion ecoparque sobre
ortofoto y cuatro fotografias de estado actual.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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SITUACION SEGUN PGOU VIGENTE

FROPIETART)

=2

fal

[[] ESPACIOS UBRES (EL)

PARQUES Y JARDINES

EQUIPO SOCIAL (ES)
ADMINIS TRATIVO—INSTITUCIONAL

EQUIFD COMERCIAL (EC)
PERMANENTE

ESPACIOS DE OCIQ {EQ)
DEPORTIVOS

{221 Excumo. AY. DE MONOVAR
[} VICENTE CASTILLO MEJIAS
7} MeuRrsA, $.A.

(52] PILAR MARIN MANRESA
{57 JOAQUIN PLAZA ROMERO

JOAGUIN BERMADEY YLLAH
ANTONIO POVEDA SAMTA
IE] COMNSUELD MONZO POYEDA
VICENTE ANTON Y OTROS
ADELA GUARDIOLA BALLESTER
] JOAQUIN VIDAL Y OTRA

(5£) FRANCISCO SABAIER PASTOR
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FICHA CATASTRAL

(NO EXISTE ACTUALMENTE)
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IMPLANTACION ECOPARQUE (segun la documentacion apor tada
inicialmente, que no se corresponde con la superfic ie adoptada para la
valoracion)

A

A \ |
/| 9776101XH8597ND00O1ITE
y // 97761 |
/o / /

197

PARCELLA ECOPARC

MONQVER

asinesiPastoret S|

N,
b

Superficie adoptada, segun consulta efectuada: 2500,00 m2

11
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TASACION
DE
INMUEBLE

VALENCIANA D'APROFITAMENT ENERGETIC DE

RESIDUS, S.A. (VAERSA)

Solicitante:

Avda. de los trabajadores, 2 (A).

03430. ONIL (Alicante)

Situacion:

AGOSTO 2.019

Fecha:



José Javier Segura Navarro, Arquitecto Técnico, colegiado con el n°® 1.169, en el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Alicante, con domicilio
de notificacién, a efectos exclusivamente del presente trabajo profesional, en
Avda. Bassa Perico, 26-3° D, (03610) Petrer (Alicante), emite la siguiente:

TASACION DE INMUEBLE

1. ANTECEDENTES

A requerimiento de VAERSA (Valenciana d'Aprofitament Energétic de
Residus, S.A.), con C.I.LF. A-46.299.988 y domicilio social en Valencia, Avda.
Cortes Valencianas, n°® 20, representada por D® Carmen Martinez Sapena, con
D.N.I. 52.671.966-B y el mismo domicilio a efectos de notificacion, se ha visitado
un inmueble situado en Onil, Avda. de los Trabajadores, 2 (A), con objeto de
realizar una tasacion del mismo.

2. FINALIDAD DE LA TASACION

Segun manifiesta el solicitante, la finalidad de la tasacidon es
exclusivamente conocer el Valor del inmueble, para proceder a su incorporaciéon
al Proyecto de Gestion que esta redactando VAERSA, para la futura Red de
Ecopargques Consorciada del Consorcio A3.

Se descartan otras finalidades, como pudiera ser su utilizacion en el
Mercado Hipotecario, Valoracion Catastral, etc.

Segun las especificaciones del contrato suscrito con VAERSA, para ésta
ubicacion, se solicita la tasacién de la superficie de suelo que ocupara el futuro
ecoparque y ademas, las construcciones y/o instalaciones que actualmente
existen sobre dicha superficie, debiendo indicarse ambos valores de manera
independiente.

3. IDENTIFICACION REGISTRAL. REGIMEN DE PROPIEDAD Y_USO.

No se ha aportado por VAERSA, ni se ha dispuesto de ninguna
documentacion registral, por lo que no se ha podido establecer Ia
correspondencia de la parcela visitada con su descripcion registral. Por la misma
razon, tampoco se ha podido comprobar el régimen de propiedad y uso del
inmueble visitado.

Dada esta circunstancia, a efectos de la presente tasacion, se considera el
inmueble libre de inquilinos y/o usuarios y de cualquier otra carga o servidumbre
que pueda influir en su valor.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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4. IDENTIFICACION CATASTRAL.

Por parte de VAERSA, se ha aportado como dato de identificacion del
inmueble, la referencia catastral 1176604YHO717N.

También se indica por VAERSA que sobre el ecopargue existente no se va
a realizar ninguna adaptacion a la norma, por lo que se conservara el perimetro
del suelo actual y las construcciones e instalaciones interiores.

Una vez se ha realizado la consulta en la Sede Electronica del Catastro y
se ha obtenido la correspondiente ficha catastral, se observa que el perimetro de
la superficie de implantacién del ecoparque actual, no se corresponde con el
perimetro sefialado en la ficha catastral, ya que s6lo ocupa parte de la parcela
catastral cuya referencia se ha facilitado; por contra ocupa también parte de la
parcela catastral colindante, con referencia catastral 1176605YH0717NOO0L1TU.

Por tanto, se deberia realizar la correspondiente modificacion catastral
qgue dé lugar a una nueva referencia catastral, que contemple la superficie de
parcela que ocupa el actual ecoparque.

5. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA PARCELA CORRESPONDIEN TE A LA
ACTUAL REFERENCIA CATASTRAL.

La parcela se encuentra situada en Suelo Urbano Industrial, segun el
PGOU vigente.

Tiene forma sensiblemente rectangular, alargada en sentido Este-Oeste,
colindante por el Este con la calle perpendicular a la Avda. de los Trabajadores.

En la actualidad se encuentra ocupada en la mayor parte de su superficie
por el ecoparque, estando el resto sin construccion.

6. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA SUPERFICIE DE PARCELA A TASAR.

La superficie de parcela a tasar coincide con la del actual ecoparque.

Tiene forma rectangular, con un lado menor retranqueado de la Avda. de
los Trabajadores y otro mayor retranqueado a su vez de la calle perpendicular a
la anterior, quedando separada de ambas calles por una franja de terreno con
alguna plantacion de arbolado. Tiene su acceso desde la calle perpendicular a la
Avda. de los Trabajadores.

Su actual calificacion urbanistica es de Suelo Urbano Industrial, segun el
PGOU vigente.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER
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7. DESCRIPCION Y ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES
EXISTENTES.

El pavimento del recinto, se realiz6 en fecha anterior a 2003. Hacia 2014
se realizaron las construcciones e instalaciones que se observan en la actualidad.

La relacion y descripcion de las construcciones e instalaciones existentes,
cuya valoracion se realiza en este expediente, segun las indicaciones contenidas
en el contrato suscrito con VAERSA y las consultas técnicas que se han realizado
al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez Sapena), es la siguiente:

» Cerramiento de fachada principal, compuesto por zécalo con bloque
prefabricado de hormigén en masa (dos bloques 40x20x20 cms),
rematado superiormente con una pieza plana del mismo material,
acabado todo con pintura. Sobre el z6calo, malla metalica de simple
torsion (2,00 m de altura) y postes de tubo de acero galvanizado.

 Cerramiento del resto del perimetro, compuesto por bordillo
prefabricado de hormigdn en masa y sobre el bordillo, malla metélica de
simple torsién (2,00 m de altura) y postes de tubo de acero galvanizado

* Puerta corredera (5,00 m de anchura) para acceso al recinto, formada
por perfiles metalicos, con pintura de acabado.

« Pavimento general de parcela, realizado con aglomerado asfaltico.

» Pavimento de hormigdn en aceras y zona de lavado.

« Edificio, distribuido interiormente en oficina, paso, vestuario, dos aseos
y almaceén.

Realizado con estructura de perfiles metéalicos. Cerramientos de bloque
prefabricado de hormigén en masa, acabado con pintura. Carpinteria
exterior de aluminio lacado y hierro pintado. Cubierta con chapa
ondulada lacada.

Acabados interiores: suelos ceramicos, excepto en la zona de almacén,
con solera de hormigén fratasado. Paredes acabadas con pintura,
excepto aseos, con alicatado. Falso techo desmontable, excepto en la
zona de almacén, con la chapa ondulada lacada vista.

* Porche adosado al almacén, con cerramiento de bloque prefabricado
de hormigén en masa, acabado con pintura. Pavimento de hormigon.
Cubierta con chapa ondulada lacada, sobre una ligera estructura de
perfileria metélica.

El estado de las construcciones e instalaciones visitadas, se puede calificar
como bueno, correspondiéndose con su antigiiedad y la realizacion de un uso
normal de las mismas.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER

,r"” COLEGIO OFICIAL DE APAREJADORES, ARQUITECTOS TECNICOS E INGENIEROS DE EDIFICACION DE ALICANTE
Péagina 5 de 23

_ VISADO V-2019/06816 06/09/2019 C.S.V.: C69519EZW0618563

\V/
@



8. CRITERIOS DE VALORACION.

8.1. SUELO

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracién, se va a utilizar el
Método de Comparacion, recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo
y modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Segun la calificacion urbanistica actual del terreno, corresponde
considerarlo dentro del nivel urbanistico | (terrenos urbanos), Suelo Urbano
Industrial.

8.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracion, se va a utilizar el
Método del Coste recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y
modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Aplicando el método del Coste, se procederd al calculo del Valor de
Reemplazamiento Bruto, sin sumar el valor del suelo, que se obtendra
independientemente, segun las indicaciones contenidas en el contrato suscrito
con VAERSA. Una vez obtenido este valor, se procedera al calculo del Valor
de Reemplazamiento Neto, que tiene en cuenta la depreciacion fisica y
funcional de las construcciones e instalaciones terminadas, al restar su valor
del obtenido como Valor de Reemplazamiento Bruto.

Para la obtencion de la depreciacion fisica, se empleara la técnica de
amortizacion lineal, considerando para este tipo de construcciones e
instalaciones (edificios de uso industrial e inmuebles ligados a una explotacién
econdmica) una vida util maxima de 35 afos. La depreciacion funcional (en su
caso) no se tendra en cuenta, segun las indicaciones de VAERSA.

9. SUPEREFICIES.

Se advierte que las superficies y dimensiones aproximadas que se
adoptan, se han obtenido por los medios que se indican, habituales para este tipo
de valoraciones. Por tanto, en ningun caso pueden ser consideradas como una
certificacion de las mismas, ya que no se derivan de un levantamiento topografico
de la parcela y de mediciones exhaustivas de los edificios o instalaciones
existentes (en su caso) sobre la misma.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER

,r"” COLEGIO OFICIAL DE APAREJADORES, ARQUITECTOS TECNICOS E INGENIEROS DE EDIFICACION DE ALICANTE
Péagina 6 de 23

_ VISADO V-2019/06816 06/09/2019 C.S.V.: C69519EZW0618563

\V/
@



9.1. SUELO

Segun lo que se indica en el contrato suscrito con VAERSA, en ésta
ubicacion se pretende situar un ecoparque del tipo C, que requiere de una
superficie entre 1.500 y 3.000 m®.

Segun la documentacién gréfica aportada por VAERSA y las consultas
técnicas que se han realizado al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez
Sapena), la superficie de parcela computable que ocupa el actual ecoparque
es aproximadamente de 2.520,00 m2 (superficie obtenida por medicién
realizada sobre el archivo dwg facilitado por VAERSA y la cartografia y
fotografia catastrales), por lo que la adoptaremos para la valoracion. Esta
superficie incluye los accesos al ecoparque.

De la superficie total adoptada para la tasaciéon (2.520,00 m2), unos
1.185,00 m2 se encuentran situados sobre la parcela catastral colindante.
9.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Se ha realizado una medicion aproximada “in situ” y sobre la cartografia

y fotografia catastrales, de las construcciones e instalaciones existentes,
obteniéndose los siguientes resultados, que adoptaremos para la valoracion:

unidad .
medicion
elemento de
L computable
medicion

Cerramiento de fachada principal ml 25,00
Cerramiento resto perimetro ml 108,00
Puerta corredera ud 1,00
Pavimento aglomerado asfaltico m2 2.361,00
Pavimento hormigon m2 80,00
Edificio m2 137,00
Porche m2 22,00

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER
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10. ESTUDIO DE MERCADO

10.1. SUELO

Se ha realizado un estudio de mercado sobre la oferta disponible de
parcelas de suelo industrial, obteniéndose una muestra representativa, cuyos
valores se han homogeneizado con la que se valora.

ESTUDIO DE MERCADO DE SUELO INDUSTRIAL

= = o © N ~
— 2 9 £ =}
D) 3 39, 8588 3 8 = |8 %
c =) NG N2 N =3 S > N
S g tod 35 ¢ o T [FTw
8 5 KT TR ] B E 2 55 E
2 ° £o25 228 S = 5 122
= o © O0m © O 32 1< o} S a o
o > o £ o EF Q 2 E
. . © Q S 5 o §5° o S5 a a5
situacion vendedor pvp < < = @ 3 <
Inmobiliaria
¢/ Gregal. Poligono La Marjal Il. Guillem
(Onil) 688983366 242.000,00 0,95  229.900,00 1,00 1,05 218.952,38 2.845,00 80,81] 76,96
¢/ Ponent. Poligono La Marjal Il. Inmo-Avenida
(Onil) 965564750 89.000,00 0,95 84.550,00 1,05 1,05 76.689,34 900,00 9394| 85,21
Beneixama.Poligono Hs Dos Pins  Fincas Biar
(Biar) 965092046 190.000,00 0,95  180.500,00 1,00 1,05 171.904,76 1.969,00 91,67 87,31
¢/ Beneixama, manzana 4, parc 7. La Escalera
Poligono Basta (Castalla) 965560184 90.720,00 0,95 86.184,00 1,05 1,05 78.171,43 1.008,00 8550| 77,55
La Escalera
UZI-5. Poligono Basta (Castalla) 965560184 413.000,00 0,95  392.350,00 1,05 1,05 355.873,02 4.009,00 97,87 88,77
Yenar Inmobiiaria
UZI-5. Poligono Basta (Castalla) 999532062 476.000,00 0,95  452.200,00 1,05 1,05 410.158,73 5.600,00 80,75 73,24
valor medio 250.120,00 1,03 1,05 218.624,94 2.721,83 88,4 2| 81,51
(*) Se corrige el valor de venta, considerando un 5% de comisién de la agencia inmobiliaria

Para realizar la homogeneizacion entre las ofertas obtenidas y la parcela
que se valora, se han tenido en cuenta las diferentes variables que pueden
influir en su valor, como la superficie, situacion, accesos, etc., utilizando los
correspondientes coeficientes de homogeneizacion.

11. TASACION
11.1. SUELO

Adoptando como Valor por Comparacion unitario, por m?, el valor medio
obtenido (V) en el punto anterior, tendremos:

Vm = 81,51 €/m2

por lo que el Valor de Tasaciéon (VT) de la superficie de parcela indicada
sera:

VT =2.520,00 m? x 81,51 €/m? = 205.405,20 €

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER
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11.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Adoptando los resultados indicados en el anterior punto 9.2, se aplica a
los mismos unos costes de ejecucion medios, en los que se incluyen tanto los
costes de construccién (G.G. y B.l. incluidos), como los gastos necesarios

(honorarios técnicos,
construcciones e instalaciones que se tasan.

licencias,

tasas,

etc.) para realizar las diferentes

unidad o coste - %
elemento de medicion medio valor a ant|g~uedad depreciacion
medicion ~ COMPUPIE o/ imeqy MuevO€ (afios) media V.RN. (§)

Cerramiento de fachada principal ml 25,00 74,87 1.871,75 5,00 14,29 1.604,36
Cerramiento resto perimetro ml 108,00 48,38 5.225,04 5,00 14,29 4.478,61
Puerta corredera ud 1,00 4.159,67 4.159,67 5,00 14,29 3.565,43|
Pavimento aglomerado asfaltico m2 2.361,00 13,91 32.841,51 16,00 45,71 17.828,25
Pavimento hormigén m2 80,00 23,47 1.877,60 5,00 14,29 1.609,37|
Edificio m2 137,00 432,00 59.184,00 5,00 14,29 50.729,14
Porche m2 22,00 216,00 4.752,00 5,00 14,29 4.073,14

total 65.813,60 14,29 56.411,66

Por lo que el Valor de Tasacion (VT) de las construcciones e
instalaciones situadas sobre la superficie de la parcela indicada sera:

VT =56.411,66 €

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER
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12. RESUMEN DE TASACION

12.1. SUELO

Realizados los célculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para la superficie de parcela de DOSCIENTOS CINCO MIL,
CUATROCIENTOS CINCO EUROS, CON VEINTE CENTIMOS. (205.405,20 €)

12.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Realizados los célculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para las construcciones e instalaciones de CINCUENTA Y SEIS MIL,
CUATROCIENTOS ONCE EUROS, CON SESENTA Y SEIS CENTIMOS.
(56.411,66 €)

Lo que se firma para que surta los oportunos efectos, en Novelda, a
veintiocho de Agosto de dos mil diecinueve.

T '
\ \

Illl'. \
A W I

Fdo.: José Javier Segura Navarro
Arquitecto Técnico
Firmado digitalmente por JOSE
JAVIER|SEGURA|NAVARRO
Nombre de reconocimiento (DN):

JOSE JAVIER
SEGURA| o™

serialNumber=22116636C,

givenName=JOSE JAVIER,
N AVA R RO sn=SEGURA NAVARRO,

ou=CIUDADANOS, 0=ACCV, c=ES

NOTA: El presente Informe consta de ocho hojas formato DIN A-4, firmadas y
mecanografiadas a una sola cara, planos de situacion, ficha catastral,
superposicién de parcela catastral sobre ortofoto, implantacion ecoparque sobre
ortofoto, croquis de las construcciones existentes y quince fotografias del estado
actual.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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FICHA CATASTRAL
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FOTOGRAFIAS DE ESTADO ACTUAL.
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TASACION
DE

INMUEBLE

VALENCIANA D'APROFITAMENT ENERGETIC DE

RESIDUS, S.A. (VAERSA)

Solicitante:

Ptda. Teulera del Riu (Ferrusa). Poligono 31, parcela

151.

Situacion:

03610. PETRER (Alicante)

AGOSTO 2.019

Fecha:



José Javier Segura Navarro, Arquitecto Técnico, colegiado con el n°® 1.169, en el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Alicante, con domicilio
de notificacién, a efectos exclusivamente del presente trabajo profesional, en
Avda. Bassa Perico, 26-3° D, (03610) Petrer (Alicante), emite la siguiente:

TASACION DE INMUEBLE

1. ANTECEDENTES

A requerimiento de VAERSA (Valenciana d'Aprofitament Energétic de
Residus, S.A.), con C.I.LF. A-46.299.988 y domicilio social en Valencia, Avda.
Cortes Valencianas, n°® 20, representada por D® Carmen Martinez Sapena, con
D.N.I. 52.671.966-B y el mismo domicilio a efectos de notificacion, se ha visitado
un inmueble situado en Petrer, Ptda. Teulera del Riu (Ferrusa). Poligono 31,
parcela 151, con objeto de realizar una tasacion del mismo.

2. FINALIDAD DE LA TASACION

Segun manifiesta el solicitante, la finalidad de la tasacidon es
exclusivamente conocer el Valor del inmueble, para proceder a su incorporaciéon
al Proyecto de Gestion que esta redactando VAERSA, para la futura Red de
Ecopargques Consorciada del Consorcio A3.

Se descartan otras finalidades, como pudiera ser su utilizacion en el
Mercado Hipotecario, Valoracion Catastral, etc.

Segun las especificaciones del contrato suscrito con VAERSA, para ésta
ubicacion, se solicita la tasacion de la superficie de suelo que ocupard el futuro
ecoparque y ademas, las construcciones y/o instalaciones que actualmente
existen sobre dicha superficie, debiendo indicarse ambos valores de manera
independiente.

3. IDENTIFICACION REGISTRAL. REGIMEN DE PROPIEDAD Y_USO.

No se ha aportado por VAERSA, ni se ha dispuesto de ninguna
documentacion registral, por lo que no se ha podido establecer Ia
correspondencia de la parcela visitada con su descripcion registral. Por la misma
razon, tampoco se ha podido comprobar el régimen de propiedad y uso del
inmueble visitado.

Dada esta circunstancia, a efectos de la presente tasacion, se considera el
inmueble libre de inquilinos y/o usuarios y de cualquier otra carga o servidumbre
que pueda influir en su valor.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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4. IDENTIFICACION CATASTRAL.

Por parte de VAERSA, se ha aportado como dato de identificacion del
inmueble, la referencia catastral 03104A031001510002MH.

También se indica por VAERSA que sobre el ecoparque existente no se va
a realizar ninguna ampliacion de su superficie, por lo que se conservara el
perimetro del suelo actual y las construcciones e instalaciones interiores.

Una vez se ha realizado la consulta en la Sede Electronica del Catastro y
se ha obtenido la correspondiente ficha catastral, se observa que el perimetro de
la superficie de implantacién del ecoparque actual, no se corresponde con el
perimetro sefialado en la ficha catastral, ya que s6lo ocupa parte de la parcela
catastral cuya referencia se ha facilitado.

Por tanto, se deberia realizar la correspondiente modificacion catastral que
dé lugar a una nueva referencia catastral, que contemple la superficie de parcela
gue ocupa el actual ecoparque.

5. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA PARCELA CORRESPONDIEN TE A LA
ACTUAL REFERENCIA CATASTRAL.

La parcela se encuentra situada en Suelo No Urbanizable, segun el PGOU
vigente, estando parte de su superficie dentro de la zona de afecciéon de
carreteras (Autopistas, autovias y vias rapidas del Estado -100 m desde el eje de
la via-).

Su perimetro tiene forma totalmente irregular, asi como su orografia, ya
que la parcela catastral comprende una gran superficie de terreno (511.070 m2).

La mayor parte de su superficie se encuentra sin uso, aunque dispone en
su interior de diferentes construcciones destinadas a diversas finalidades.

6. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA SUPERFICIE DE PARCELA A TASAR.

La superficie de parcela a tasar coincide con la del actual ecoparque, mas
una franja de terreno, situada al Este de la superficie del ecoparque propiamente
dicha, que responde al talud natural del terreno.

Tiene forma rectangular, con un lado mayor lindando con el vial de
acceso, siendo los otros lindes con el resto dela parcela catastral.

Su actual calificacion urbanistica es de Suelo No Urbanizable, segun el
PGOU vigente, estando practicamente la totalidad de su superficie dentro de la
zona de afeccion de carreteras (Autopistas, autovias y vias rapidas del Estado -
100 m desde el eje de la via-).

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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7. DESCRIPCION Y ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES
EXISTENTES.

El ecoparque, se construyé0 hacia 2007, no habiéndose realizado
modificaciones posteriores.

La relacion y descripcion de las construcciones e instalaciones existentes,
cuya valoracion se realiza en este expediente, segun las indicaciones contenidas
en el contrato suscrito con VAERSA y las consultas técnicas que se han realizado
al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez Sapena), es la siguiente:

» Cerramiento de fachada principal (Oeste), compuesto por zocalo con
bloque prefabricado de hormigén en masa (dos bloques 40x20x20
cms), rematado superiormente con una pieza plana del mismo material,
acabado todo con pintura. Sobre el zocalo, malla metélica formada por
paneles de malla metélica (1,50 m de altura) y postes de tubo de acero,
todo con acabado lacado.

» Cerramiento de lindero Norte, compuesto por zdcalo de altura variable,
escalonandose con la pendiente del terreno, realizado con bloque
prefabricado de hormigon en masa (blogues 40x20x20 cms), rematado
superiormente con una pieza plana del mismo material. Sobre el
z6calo, malla metélica formada por paneles de malla metéalica (1,50 m
de altura) y postes de tubo de acero, todo con acabado lacado.

* Cerramiento de lindero Este (parcialmente), compuesto por malla
metalica de simple torsién (2,00 m de altura) y postes de tubo de acero
galvanizado

* Cerramiento de lindero Este (resto) y Sur, compuesto por zécalo de
altura variable, segun la pendiente del terreno, realizado con murete de
hormigon armado. Sobre el zécalo, malla metalica de simple torsion
(1,50 m de altura) y postes de tubo de acero galvanizado.

e Dos puertas correderas (7,50 m de anchura total) para acceso al
recinto, formada por perfiles metélicos, con pintura de acabado.

* Dos barreras motorizadas para control de acceso al recinto.

« Pavimento general de parcela, realizado con aglomerado asfaltico.

* Muretes interiores de delimitacion-contencion, realizados con bloque
prefabricado de hormigébn en masa (dos bloques 40x20x20 cms),
rematado superiormente con una pieza plana del mismo material,
acabado todo con pintura.

* Muros de contencién (para salvar los desniveles del terreno y formacién
de muelles para ubicar los contenedores), realizados con hormigon
armado (30 cm de espesor).

» Barandilla en coronacién de muros, formada por perfiles metélicos con
pintura de acabado.

* Aceras perimetrales en diversos puntos, formadas por bordillo
prefabricado de hormigén y pavimento de baldosa hidraulica coloreada.

* Alumbrado exterior (3 luminarias y un proyector sobre baculos de tipo
alto).

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

VISADO V-2019/06821 06/09/2019 C.S.V.: C39719MRP0618572
y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER

] COLEGIO OFICIAL DE APAREJADORES, ARQUITECTOS TECNICOS E INGENIEROS DE EDIFICACION DE ALICANTE
Péagina 5 de 26

@



* Bascula para vehiculos empotrada en pavimento.

» Edificio aislado, distribuido interiormente en oficina, vestuario, aseo,
distribuidor y dos aseos y almacén.

Realizado con estructura de muros de carga y forjado unidireccional
perfiles metélicos. Cerramientos de bloque prefabricado de hormigon
en masa, acabado con pintura. Carpinteria exterior de aluminio lacado y
chapa de hierro lacado. Cubierta con azotea no transitable.

Acabados interiores: suelos ceramicos. Paredes acabadas con pintura,
excepto en los aseos, con alicatado. Falso techo desmontable.

« Edificio-porche aislado, con ligera estructura realizada con perfiles de
acero normalizado. Cubierta con chapa grecada lacada, sobre una
ligera estructura de perfileria metélica. Cerramiento de bloque
prefabricado de hormigdn en masa, acabado con pintura.

« Edificio-porche prefabricado aislado, formado por estructura vy
cerramientos de madera tratada, cubierta a dos aguas con tejas
asfalticas. Montado sobre solera de hormigodn.

El estado de las construcciones e instalaciones visitadas, se puede calificar

como bueno, correspondiéndose con su antigiiedad y la realizacion de un uso
normal de las mismas.

8. CRITERIOS DE VALORACION.

8.1. SUELO

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracién, se va a utilizar el
Método de Comparacion, recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo
y modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Segun la calificacion urbanistica actual del terreno, corresponde
considerarlo dentro del nivel urbanistico Il (terrenos no urbanizables), Suelo No
Urbanizable.

No obstante lo indicado en el anterior punto 6, a efectos de esta
tasacion, no se va a considerar el suelo a tasar con la calificacion actual de
Suelo No Urbanizable, con practicamente la totalidad de su superficie dentro
de la zona de afeccion de carreteras (Autopistas, autovias y vias rapidas del
Estado -100 m desde el eje de la via-), ya que su valor por comparacion seria
nulo y ademas, esta calificacion podria impedir la ubicacion de una instalacién
industrial.

Por tanto, dada su ubicacion, se procedera a su tasacion como Suelo
No Urbanizable, condicionando su valor a que la Administracion competente
autorice, en su caso, la actual implantacion ecoparque.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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8.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracion, se va a utilizar el
Método del Coste recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y
modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Aplicando el método del Coste, se procederd al calculo del Valor de
Reemplazamiento Bruto, sin sumar el valor del suelo, que se obtendra
independientemente, segun las indicaciones contenidas en el contrato suscrito
con VAERSA. Una vez obtenido este valor, se procedera al calculo del Valor
de Reemplazamiento Neto, que tiene en cuenta la depreciacion fisica y
funcional de las construcciones e instalaciones terminadas, al restar su valor
del obtenido como Valor de Reemplazamiento Bruto.

Para la obtencion de la depreciacion fisica, se empleara la técnica de
amortizacion lineal, considerando para este tipo de construcciones e
instalaciones (edificios de uso industrial e inmuebles ligados a una explotacién
econdmica) una vida util maxima de 35 afos. La depreciacion funcional (en su
caso) no se tendra en cuenta, segun las indicaciones de VAERSA.

9. SUPERFICIES.

Se advierte que las superficies y dimensiones aproximadas que se
adoptan, se han obtenido por los medios que se indican, habituales para este tipo
de valoraciones. Por tanto, en ningun caso pueden ser consideradas como una
certificacion de las mismas, ya que no se derivan de un levantamiento topografico
de la parcela y de mediciones exhaustivas de los edificios o instalaciones
existentes (en su caso) sobre la misma.

9.1. SUELO

Segun lo que se indica en el contrato suscrito con VAERSA, en ésta
ubicacion se pretende situar un ecoparque del tipo C, que requiere de una
superficie entre 1.500 y 3.000 m?.

Segun la documentacion gréafica aportada por VAERSA y las consultas
técnicas que se han realizado al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez
Sapena), la superficie de parcela computable que ocupa el actual ecoparque
es aproximadamente de 3.340,00 m2 (superficie obtenida por medicion
realizada sobre el archivo dwg facilitado por VAERSA y la cartografia y
fotografia catastrales), por lo que la adoptaremos para la valoracion. Esta
superficie incluye los accesos al ecoparque.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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9.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

e

Se ha realizado una medicion “in situ” aproximada de las construcciones
instalaciones existentes, obteniéndose
adoptaremos para la valoracion:

los siguientes resultados, que

unidad L,
elemento de medicion
medicién computable

Movimiento de tierras m3 5.000,00
Cerramiento de fachada ml 40,00
Cerramiento de lindero Norte ml 33,00
Cerramiento de lindero Este

(parcial) ml 50,00
Cerramiento de lindero Este (resto) ml 75,00
Puerta corredera ud 2,00
Barrera motorizada control acceso ud 2,00
Pavimento aglomerado asfaltico m2 2.600,00
Muros de contencion ml 225,00
Barandilla coronacion muros ml 90,00
Murete delimitacion-contencion ml 35,00
Bordillo ml 55,00
Acera m2 145,00
Alumbrado exterior ud 4,00
Bascula ud 1,00
Edificio m2 72,00
Porche metélico m2 43,00
Porche prefabricado madera m2 40,00
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10. ESTUDIO DE MERCADO

10.1. SUELO

Se ha realizado un estudio de mercado sobre la oferta disponible de
parcelas de suelo no urbanizable, obteniéndose una muestra representativa,
cuyos valores se han homogeneizado con la que se valora.

ESTUDIO DE MERCADO DE SUELO NO URBANIZABLE

c = o © N ~
— el RSI £ (=}
€ 3 Bg, 3¢g8 B 3 Z |8z
= = L NG 9N > =3 S o N
o g ETE ET§ g2 oo g T N
g 5 KT N TR ] 3 E b5 55 E
o ° 295 208 g = 5 129
5 g— ¢ O n © 902 £ [) 8 g =]
5} 2 8 E 3 E® 5] s - |28
L 5] 5] < s 2
situacion vendedor pvp < < @ 2 <
(Profesional)
Ptda B Palomaret. (Petrer) 931811221 20.400,00 0,95 19.380,00 0,90 1,10 19.575,76 10.500,00 1,85 1,86
José Manuel
Ptda Cotxinets (Pedreres Altes), (Part)
pol 24, parc 101-102 (Petrer) 618335286 100.000,00 1,00  100.000,00 0,90 0,80 138.888,89 55.000,00 1,82 2,53
Juan Fco.
Ptda del Ginebre. Pol 31, parc 51  (Profesional)
(Petrer) 695168043 32.000,00 0,95 30.400,00 0,90 0,80 42.222,22 12.200,00 2,49 3,46
Juan Fco.
Ptda del Ginebre. Pol 31, parc 42 (Profesional)
(Petrer) 695168043 33.000,00 0,95 31.350,00 0,90 0,80 43.541,67 16.300,00 1,92 2,67
Juan
(Profesional)
Ptda Les Pedreres. (Petrer) 695168043 50.000,00 0,95 47.500,00 0,90 0,80 65.972,22 10.300,00 4,61 6,41
Juan
Ptda del Ginebre. Pol 31, parc 36  (Profesional)
(Petrer) 695168043 20.000,00 0,95 19.000,00 1,00 0,80 23.750,00 3.825,00 4,97| 6,21
valor medio 42.566,67 0,92 0,85 55.658,46 18.020,83 2,94 3,86
(*) Se corrige el valor de venta, considerando un 5% de comision de la agencia inmobiliaria

Para realizar la homogeneizacion entre las ofertas obtenidas y la parcela
que se valora, se han tenido en cuenta las diferentes variables que pueden
influir en su valor, como la superficie, situacion, accesos, etc., utilizando los
correspondientes coeficientes de homogeneizacion.

11. TASACION
11.1. SUELO

Adoptando como Valor por Comparacion unitario, por m?, el valor medio
obtenido (Vm) en el punto anterior, tendremos:

Vi = 3,86 €/m?

por lo que el Valor de Tasacién (VT) de la superficie de parcela
indicada sera:

VT = 3.340,00 m? x 3,86 €/m? =12.892,40 €

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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11.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Adoptando los resultados indicados en el anterior punto 9.2, se aplica a
los mismos unos costes de ejecucion medios, en los que se incluyen tanto los
costes de construccién (G.G. y B.l. incluidos), como los gastos necesarios

(honorarios técnicos,
construcciones e instalaciones que se tasan.

licencias,

tasas,

etc.) para realizar las diferentes

unidad o coste o %
elemento de medicion medio valor a antlgijedad depreciacion
medicion ~ COMPUtable o imeqy MUeVO€ (afios) media V.RN. (€

Movimiento de tierras m3 5.000,00 7,20 36.000,00 12,00 34,29 23.657,14
Cerramiento de fachada ml 40,00 104,16 4.166,40 12,00 34,29 2.737,92
Cerramiento de lindero Norte ml 33,00 124,99 4.124,67 12,00 34,29 2.710,50
Cerramiento de lindero Este
(parcial) ml 50,00 48,38 2.419,00 12,00 34,29 1.589,63,
Cerramiento de lindero Este (resto) ml 75,00 74,87 5.615,25 12,00 34,29 3.690,02
Puerta corredera ud 2,00 3.119,00 6.238,00 12,00 34,29 4.099,26
Barrera motorizada control acceso ud 2,00 1.815,00 3.630,00 12,00 34,29 2.385,43
Pavimento aglomerado asfaltico m2 2.600,00 13,91 36.166,00 12,00 34,29 23.766,23
Muros de contencién ml 225,00 578,27 130.110,75 12,00 34,29 85.501,35
Barandilla coronacién muros ml 90,00 38,38 3.454,20 12,00 34,29 2.269,90
Murete delimitacién-contencion ml 35,00 50,53 1.768,55 12,00 34,29 1.162,19
Bordillo ml 55,00 35,64 1.960,20 12,00 34,29 1.288,13|
Acera m2 145,00 47,23 6.848,35 12,00 34,29 4.500,34
Alumbrado exterior ud 4,00 2.279,34 9.117,36 12,00 34,29 5.991,41
Béascula ud 1,00 5.726,88 5.726,88 12,00 34,29 3.763,38
Edificio m2 72,00 432,00 31.104,00 12,00 34,29 20.439,77
Porche metdlico m2 43,00 216,00 9.288,00 12,00 34,29 6.103,54
Porche prefabricado madera m2 40,00 273,00 10.920,00 12,00 34,29 7.176,00

total 308.657,61 34,29 202.832,14

Por lo que el Valor de Tasacion (VT) de las construcciones e
instalaciones situadas sobre la superficie de la pa

VT =202.832,14 €

rcela indicada sera:

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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12. RESUMEN DE TASACION

12.1. SUELO

Realizados los célculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para la superficie de parcela de DOCE MIL, OCHOCIENTOS
NOVENTA Y DOS EUROS, CON CUARENTA CENTIMOS. (12.892,40 €)

12.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Realizados los célculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para las construcciones e instalaciones de DOSCIENTOS DOS MIL,
OCHOCIENTOS TREINTA Y DOS EUROS, CON CATORCE CENTIMOS.
(202.832,14 €)

Lo que se firma para que surta los oportunos efectos, en Novelda, a
veintiocho de Agosto de dos mil diecinueve.

T '
\ .
\ \
‘“l'."*:u“"—}’* —_—
Fdo.: José Javier Segura Navarro
Arquitecto Técnico
JAVIER|SEGURA|NAVARRO

Nombre de reconocimiento (DN):
S EG U RA cn=JOSE JAVIER|SEGURA|NAVARRO,
serialNumber=22116636C,

givenName=JOSE JAVIER,

N AV A R RO sn=SEGURA NAVARRO,
0u=CIUDADANOS, 0=ACCV, c=ES

Firmado digitalmente por JOSE

NOTA: El presente Informe consta de nueve hojas formato DIN A-4, firmadas y
mecanografiadas a una sola cara, planos de situacién, ficha -catastral,
superposicion parcela catastral sobre ortofoto, implantacion ecoparque sobre
ortofoto, croquis de las construcciones existentes y dieciocho fotografias del
estado actual.
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FLAN GENERAL DE PETRER
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CROQUIS DE LAS CONSTRUCCIONES EXISTENTES
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FOTOGRAFIAS DE ESTADO ACTUAL.
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TASACION
DE

INMUEBLE

VALENCIANA D'APROFITAMENT ENERGETIC DE

RESIDUS, S.A. (VAERSA)

Solicitante:

Poligono 26, parcela 12.
03650. PINOSO (Alicante)

Situacion:

AGOSTO 2.019

Fecha:



José Javier Segura Navarro, Arquitecto Técnico, colegiado con el n°® 1.169, en el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Alicante, con domicilio
de notificacién, a efectos exclusivamente del presente trabajo profesional, en
Avda. Bassa Perico, 26-3° D, (03610) Petrer (Alicante), emite la siguiente:

TASACION DE INMUEBLE

1. ANTECEDENTES

A requerimiento de VAERSA (Valenciana d'Aprofitament Energétic de
Residus, S.A.), con C.I.LF. A-46.299.988 y domicilio social en Valencia, Avda.
Cortes Valencianas, n°® 20, representada por D® Carmen Martinez Sapena, con
D.N.I. 52.671.966-B y el mismo domicilio a efectos de notificacion, se ha visitado
una parcela situada en Pinoso, Poligono 26, parcela 12, con objeto de realizar
una tasacion de la misma.

2. FINALIDAD DE LA TASACION

Segun manifiesta el solicitante, la finalidad de la tasacidon es
exclusivamente conocer el Valor del inmueble, para proceder a su incorporaciéon
al Proyecto de Gestion que esta redactando VAERSA, para la futura Red de
Ecopargques Consorciada del Consorcio A3.

Se descartan otras finalidades, como pudiera ser su utilizacion en el
Mercado Hipotecario, Valoracion Catastral, etc.

Segun las especificaciones del contrato suscrito con VAERSA, para ésta
ubicacion, se solicita la tasacion exclusivamente de la superficie de suelo que
ocupara el futuro ecoparque, sin tener en cuenta las construcciones y/o
instalaciones que actualmente puedan existir sobre dicha superficie.

3. IDENTIFICACION REGISTRAL. REGIMEN DE PROPIEDAD Y _USO.

No se ha aportado por VAERSA, ni se ha dispuesto de ninguna
documentacion registral, por lo que no se ha podido establecer Ia
correspondencia de la parcela visitada con su descripcion registral. Por la misma
razon, tampoco se ha podido comprobar el régimen de propiedad y uso del
inmueble visitado.

Dada esta circunstancia, a efectos de la presente tasacion, se considera el
inmueble libre de inquilinos y/o usuarios y de cualquier otra carga o servidumbre
gue pueda influir en su valor.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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4. IDENTIFICACION CATASTRAL.

Por parte de VAERSA, se ha aportado como dato de identificacion del
inmueble, la referencia catastral 03105A026000120000WD.

También se ha aportado por VAERSA una documentacion gréfica,
consistente en el montaje de la implantacion del futuro ecoparque sobre la actual
ortofoto de la parcela catastral.

Una vez se ha realizado la consulta en la Sede Electronica del Catastro y
se ha obtenido la correspondiente ficha catastral, se observa que el perimetro de
la superficie de implantacion del futuro ecoparque, no se corresponde con la
sefalada en la ficha catastral, sino que sélo ocupa parte de la parcela catastral
cuya referencia se ha facilitado.

Por tanto, se deberia realizar la correspondiente segregacion catastral que
dé lugar a una nueva referencia catastral, que contemple la superficie de parcela
gue ocupara el futuro ecoparque.

5. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA PARCELA CORRESPONDIEN TE A LA
ACTUAL REFERENCIA CATASTRAL.

La parcela se encuentra situada en Suelo No Urbanizable, Parque Publico
(SNU-PQL), segun el PGOU vigente.

Tiene forma sensiblemente rectangular, alargada en sentido Este-Oeste,
colindante por el Este con la calle Calderén de la Barca, que es el limite del suelo
urbano.

En la actualidad se encuentra totalmente desprovista de plantacién o

arbolado. Unicamente existe una construccion de tipo prefabricado,
presumiblemente destinada a centro de transformacion.

6. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA SUPERFICIE DE PARCELA A TASAR.

La superficie de parcela a tasar se sitda, segun la documentacion grafica
aportada, sobre parte de la parcela catastral, retranqueada de su lindero Este.

Tiene forma rectangular, con su lado menor situado retranqueado sobre la
alineacion de la acera de calle calderén de la Barca (Este) y lindando por Sury
Norte con otras parcelas catastrales y por el Oeste, con el resto de la parcela
catastral.

Por tanto, su actual calificacion urbanistica es de Suelo No Urbanizable,
Parque Publico (SNU-PQL), segun el PGOU vigente.

El centro de transformacion existente se sitla dentro del perimetro de la
superficie propuesta para la ubicacién del ecoparque.

2
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7. CRITERIOS DE VALORACION.

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracién, se va a utilizar el Método
de Comparacion, recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y
modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Segun la calificacidon urbanistica actual del terreno, corresponde
considerarlo dentro del nivel urbanistico Il (terrenos no urbanizables), Suelo No
Urbanizable).

No obstante lo indicado en el anterior punto 6, a efectos de esta tasacion,
no se va a considerar el suelo a tasar con la calificacién actual de Suelo No
Urbanizable, Parque Publico (SNU-PQL), ya que su valor por comparacion seria
nulo y ademas, esta calificacion impide la ubicacién de una instalacion industrial.

Por tanto, dada su ubicacién, se procedera a su tasacion como Suelo No
Urbanizable, condicionando su valor a que la Administracion competente
modifique su actual calificacion urbanistica, a otra que permita la implantacién del
futuro ecoparque.

Segun indicaciones de VAERSA, para esta valoracion se considerara el
suelo libre de cualquier clase de construccion o instalacion.

8. SUPERFICIES.

Se advierte que las superficies y dimensiones aproximadas que se
adoptan, se han obtenido por los medios que se indican, habituales para este tipo
de valoraciones. Por tanto, en ningln caso pueden ser consideradas como una
certificacion de las mismas, ya que no se derivan de un levantamiento topografico
de la parcela y de mediciones exhaustivas de los edificios o instalaciones que
existentes (en su caso) sobre la misma.

Segun lo que se indica en el contrato suscrito con VAERSA, en ésta
ubicacion se pretende situar un ecoparque del tipo C, que requiere de una
superficie entre 1.500 y 3.000 m®.

Segun la documentacién grafica aportada por VAERSA y las consultas
técnicas que se han realizado al personal de VAERSA (D? Carmen Martinez
Sapena), la superficie de parcela que ocupara el futuro ecoparque sera
aproximadamente de 1.700,00 m2 (superficie obtenida por medicion realizada
sobre el archivo dwg facilitado por VAERSA y la cartografia y fotografia
catastrales), por lo que la adoptaremos para la valoracion.
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9. ESTUDIO DE MERCADO

Se ha realizado un estudio de mercado sobre la oferta disponible de
parcelas de suelo no urbanizable, obteniéndose una muestra representativa,
cuyos valores se han homogeneizado con la que se valora.

ESTUDIO DE MERCADO DE SUELO NO URBANIZABLE

£ £ o © o 5
e g £8,8%8s ¥ % SR
c =) 082 ¢80 N a [<] > N
S 2 2 NG oSN o [=NT] o o k=] O DN
g = T2 § 2o 25 o e > |2 2F
o 8 588 587% = s e I8¢
£ o 583 %82 2 5 3 o ©
Q > ceg® ge% £ =% o S e
) y o a o 5 o 5° ° > =X Qo
situacion vendedor pvp < < o 2 <
MacDonald
(profesional)
Ptda. Casas de Pastor (Pinoso) 664277906 35.000,00 0,95 33.250,00 0,90 1,00 36.944,44 10.800,00 3,08 3,42
José
(profesional)
Ptda Casas Ibafiez (Pinoso) 690911016 18.000,00 0,95 17.100,00 0,95 0,90 20.000,00 7.000,00 2,44 2,86
Juan Carlos
(profesional
Ptda. El Carche. (Pinoso) 601096114 29.500,00 0,95 28.025,00 0,90 0,90 34.598,77 11.700,00 2,40 2,96
David (particular)
Ptda. Bl Rodriguillo. (Pinoso) 636027466 50.000,00 1,00 50.000,00 0,90 0,90 61.728,40 13.200,00 3,79 4,68
Grupo Expansion
Ptda. Bl Raspay. (Pinoso) 663274748 35.000,00 0,95 33.250,00 0,90 0,90 41.049,38 11.200,00 2,97 3,67
José (particular)
Ptda Cafiada Roja (Pinoso) 652672343 8.000,00 1,00 8.000,00 0,90 0,90 9.876,54 5.648,00 1,42 1,75
valor medio 29.250,00 0,91 0,92 34.032,92 9.924,67 2,68 3, 22

Para realizar la homogeneizacién entre las ofertas obtenidas y la parcela
que se valora, se han tenido en cuenta las diferentes variables que pueden influir
en su valor, como la superficie, situacion, accesos, etc., utilizando los
correspondientes coeficientes de homogeneizacion.

10. TASACION

Adoptando como Valor por Comparacion unitario, por m2, el valor medio
obtenido (V) en el punto anterior, tendremos:

Vim = 3,22 €/m2

por lo que el Valor de Tasacion (VT) de la superficie de parcela
indicada sera:

VT =1.700,00 m? x 3,22 €/m? = 5.474,00 €
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11. RESUMEN DE TASACION

Realizados los calculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacién
estimado para la superficie de parcela de CINCO MIL, CUATROCIENTOS
SETENTAY CUATRO EUROS. (5.474,00 €)

Lo que se firma para que surta los oportunos efectos, en Novelda, a
veintiocho de Agosto de dos mil diecinueve.

"'. !
\ Z
\ !,
= ‘_"\'.:lx_ _._\I_'h — e
Fdo.: José Javier Segura Navarro
Arquitecto Técnico
Firmado digitalmente por JOSE
JOS E JAVI E R | JAVIER|SEGURA|NAVARRO
Nombre de reconocimiento (DN):
S EG U R Al cn=JOSE JAVIER|SEGURA|NAVARRO,
serialNumber=22116636C,
givenName=JOSE JAVIER,

N AVA R RO sn=SEGURA NAVARRO,

ou=CIUDADANOS, 0=ACCV, c=ES

NOTA: El presente Informe consta de cinco hojas formato DIN A-4, firmadas y
mecanografiadas a una sola cara, planos de situacion, ficha catastral,
superposicién parcela catastral sobre ortofoto, implantacion ecoparque sobre
ortofoto y dos fotografias del estado actual.
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TASACION
DE
INMUEBLE

VALENCIANA D'APROFITAMENT ENERGETIC DE

RESIDUS, S.A. (VAERSA)

Solicitante:

Ptda. Tres Pelos. Poligono 19, parcela 45.

03658. SALINAS. (Alicante)

Situacion:

AGOSTO 2.019

Fecha:



José Javier Segura Navarro, Arquitecto Técnico, colegiado con el n°® 1.169, en el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Alicante, con domicilio
de notificacién, a efectos exclusivamente del presente trabajo profesional, en
Avda. Bassa Perico, 26-3° D, (03610) Petrer (Alicante), emite la siguiente:

TASACION DE INMUEBLE

1. ANTECEDENTES

A requerimiento de VAERSA (Valenciana d'Aprofitament Energétic de
Residus, S.A.), con C.I.LF. A-46.299.988 y domicilio social en Valencia, Avda.
Cortes Valencianas, n°® 20, representada por D2 Carmen Martinez Sapena, con
D.N.l. 52.671.966-B y el mismo domicilio a efectos de notificacion, se ha visitado
un inmueble situado en Salinas, Ptda. Tres Pelos, poligono 19, parcela 45, con
objeto de realizar una tasacion del mismo.

2. FINALIDAD DE LA TASACION

Segun manifiesta el solicitante, la finalidad de la tasaciébn es
exclusivamente conocer el Valor del inmueble, para proceder a su incorporacion
al Proyecto de Gestion que estd redactando VAERSA, para la futura Red de
Ecoparques Consorciada del Consorcio A3.

Se descartan otras finalidades, como pudiera ser su utilizacion en el
Mercado Hipotecario, Valoracion Catastral, etc.

Segun las especificaciones del contrato suscrito con VAERSA, para ésta
ubicacion, se solicita la tasacion de la superficie de suelo que ocupara el futuro
ecoparque y ademas, las construcciones y/o instalaciones que actualmente
existen sobre dicha superficie, debiendo indicarse ambos valores de manera
independiente.

3. IDENTIFICACION REGISTRAL. REGIMEN DE PROPIEDAD Y _USO.

No se ha aportado por VAERSA, ni se ha dispuesto de ninguna
documentacion registral, por lo que no se ha podido establecer Ia
correspondencia de la parcela visitada con su descripcion registral. Por la misma
razon, tampoco se ha podido comprobar el régimen de propiedad y uso del
inmueble visitado.

Dada esta circunstancia, a efectos de la presente tasacion, se considera el
inmueble libre de inquilinos y/o usuarios y de cualquier otra carga o servidumbre
gue pueda influir en su valor.
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4. IDENTIFICACION CATASTRAL.

Por parte de VAERSA, se ha aportado como dato de identificacion del
inmueble, la referencia catastral 03116A019000450000Al.

También se indica por VAERSA que sobre el ecoparque existente no se va
a realizar ninguna ampliacion de su superficie, por lo que se conservara el
perimetro del suelo actual y las construcciones e instalaciones interiores.

Una vez se ha realizado la consulta en la Sede Electronica del Catastro y
se ha obtenido la correspondiente ficha catastral, se observa que el perimetro de
la superficie de implantacién del ecoparque actual, no se corresponde con el
perimetro sefialado en la ficha catastral, ya que s6lo ocupa parte de la parcela
catastral cuya referencia se ha facilitado.

Por tanto, se deberia realizar la correspondiente modificacion catastral que
dé lugar a una nueva referencia catastral, que contemple la superficie de parcela
gue ocupa el actual ecoparque.

5. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA PARCELA CORRESPONDIEN TE A LA
ACTUAL REFERENCIA CATASTRAL.

La parcela se encuentra situada en Suelo No Urbanizable Comun, segun
las NNSS vigentes.

Tiene forma poligonal irregular, colindante por el Sur con Camino de
Villena.

En la actualidad se encuentra ocupada en una pequefia parte de su
superficie por el ecoparque, estando el resto sin construccion, con la excepcién
de un deposito de gas natural y sus instalaciones anejas, que son colindantes con
el ecoparque.

6. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA SUPERFICIE DE PARCELA A TASAR.

La superficie de parcela a tasar coincide con la del actual ecoparque.

Tiene forma sensiblemente cuadrada, con uno de sus lados retranqueado
del camino de Villena, por donde tiene su acceso, quedando separado del mismo
por una franja de terreno con plantacion de arbolado.

Su actual calificacion urbanistica es de Suelo No Urbanizable Comdun,
segun las NNSS vigentes.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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7. DESCRIPCION Y ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES E INS TALACIONES
EXISTENTES.

El ecoparque, se construyé hacia 2011, no habiéndose realizado
modificaciones posteriores. En la actualidad, todavia no se ha iniciado su
explotacion.

La relacion y descripcion de las construcciones e instalaciones existentes,
cuya valoracion se realiza en este expediente, segun las indicaciones contenidas
en el contrato suscrito con VAERSA y las consultas técnicas que se han realizado
al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez Sapena), es la siguiente:

» Cerramiento de fachada principal a camino, compuesto por zdcalo con
mamposteria irregular vista tomada con mortero de cemento (0,90 m de
altura y 0,40 m de espesor). Sobre el zocalo, malla metalica de simple
torsion (1,50 m de altura) y postes de tubo de acero galvanizado.

e Cerramiento del resto del perimetro, compuesto por zo6calo con
mamposteria irregular vista tomada con mortero de cemento (altura
variable adaptada a la pendiente del terreno y 0,40 m de espesor).
Sobre el z6calo, malla metalica de simple torsion (2,00 m de altura) y
postes de tubo de acero galvanizado.

* Dos puertas correderas (5,00 m de anchura) para acceso al recinto,
formada por perfiles metalicos, con pintura de acabado.

« Pavimento general de parcela (nivel superior), realizado con solera de
hormigdn coloreado, acabado rugoso.

» Pavimento de hormigon en el nivel inferior.

« Rampas de acceso al recinto y al nivel inferior, con pavimento de
hormigon impreso.

* Muros de contencion (para salvar los desniveles del terreno y formacion
de muelles para ubicar los contenedores), realizados con mamposteria
irregular vista tomada con mortero de cemento (0,40 m de espesor).

» Escaleras con peldafieado de hormigodn.

» Edificio-caseta modular prefabricada (tipo obra), distribuido
interiormente en oficina y aseo.

Realizado con estructura de perfiles metalicos. Cerramientos y cubierta
de panel prefabricado de aluminio y aislante, tipo sandwich, con
acabado lacado. Carpinteria exterior de aluminio lacado.

* Dos porches aislados, con ligera estructura realizada con perfiles de
acero normalizado. Cubierta con chapa ondulada galvanizada, sobre
una ligera estructura de perfileria metélica.

El estado de las construcciones e instalaciones visitadas, se puede calificar
como bueno, correspondiéndose con su antigiiedad y teniendo en cuenta que
todavia no se iniciado su explotacion.
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8. CRITERIOS DE VALORACION.

8.1. SUELO

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracién, se va a utilizar el
Método de Comparacion, recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo
y modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Segun la calificacion urbanistica actual del terreno, corresponde
considerarlo dentro del nivel urbanistico Il (terrenos no urbanizables), Suelo No
Urbanizable.

8.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracién, se va a utilizar el
Método del Coste recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y
modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Aplicando el método del Coste, se procedera al célculo del Valor de
Reemplazamiento Bruto, sin sumar el valor del suelo, que se obtendra
independientemente, segun las indicaciones contenidas en el contrato suscrito
con VAERSA. Una vez obtenido este valor, se procedera al calculo del Valor
de Reemplazamiento Neto, que tiene en cuenta la depreciacion fisica y
funcional de las construcciones e instalaciones terminadas, al restar su valor
del obtenido como Valor de Reemplazamiento Bruto.

Para la obtencion de la depreciacion fisica, se empleara la técnica de
amortizaciéon lineal, considerando para este tipo de construcciones e
instalaciones (edificios de uso industrial e inmuebles ligados a una explotacion
econOmica) una vida util maxima de 35 afios. La depreciacion funcional (en su
caso) no se tendra en cuenta, segun las indicaciones de VAERSA.

9. SUPEREFICIES.

Se advierte que las superficies y dimensiones aproximadas que se
adoptan, se han obtenido por los medios que se indican, habituales para este tipo
de valoraciones. Por tanto, en ningun caso pueden ser consideradas como una
certificacion de las mismas, ya que no se derivan de un levantamiento topografico
de la parcela y de mediciones exhaustivas de los edificios o instalaciones
existentes (en su caso) sobre la misma.
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9.1. SUELO

Segun lo que se indica en el contrato suscrito con VAERSA, en ésta
ubicacion se pretende situar un ecoparque del tipo C, que requiere de una
superficie entre 1.500 y 3.000 m®.

Segun la documentacién gréfica aportada por VAERSA y las consultas
técnicas que se han realizado al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez
Sapena), la superficie de parcela computable que ocupa el actual ecoparque
es aproximadamente de 2.555,00 m2 (superficie obtenida por medicién
realizada sobre el archivo dwg facilitado por VAERSA y la cartografia y
fotografia catastrales), por lo que la adoptaremos para la valoracion. Esta
superficie incluye los accesos al ecoparque.

9.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Se ha realizado una medicion “in situ” aproximada de las construcciones
e instalaciones existentes, obteniéndose los siguientes resultados, que
adoptaremos para la valoracion:

unidad .,
medicion
elemento de
L computable
medicion

Movimiento de tierras 2.500,00
40,00

m3

Cerramiento de fachada ml
Cerramiento resto perimetro ml 150,00

ud

m2

ml

Puerta corredera 2,00
Pavimento hormigon 2.350,00
Muros de contencion 190,00
Escalera m2 10,00
Bordillo ml 65,00
Edificio-caseta modular ud 1,00
Porche metélico m2 56,00
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10. ESTUDIO DE MERCADO

10.1. SUELO

Se ha realizado un estudio de mercado sobre la oferta disponible de
parcelas de suelo no urbanizable, obteniéndose una muestra representativa,
cuyos valores se han homogeneizado con la que se valora.

ESTUDIO DE MERCADO DE SUELO NO URBANIZABLE

= = o © N ~
P Q Q £ =}
£ S 3 S, 3 S g B 3 = |83
c =) NG N2 N =3 S > N
<] o ETE ST§ IS o« 2 oo
3 5] o s3 @ gF a g B E 2 55 E
5} o 258 28o5¢ g = = S o
c =N ® o0 pm © O 2 e @ S a 9
8 2 SeE” gEF 5 o g5
. ., S 5 S 5 2 > [} o
situacion vendedor pvp < < @ 2 <
Avanza
Inmuebles
Poligono Alto Ideal, 1. (Salinas) 966119554 35.000,00 0,95 33.250,00 0,90 0,95 38.888,89 13.900,00 2,39 2,80
Juan
Paraje H Gentil. Pol 10, parc 4. (profesional)
(Salinas) 966968349 20.000,00 0,95 19.000,00 0,90 1,00 21.111,11 10.000,00 1,90 2,11
Juan
Ptda Collado o Barquilla. Pol 12, (profesional)
parc 13. (Salinas) 966968349 19.000,00 0,95 18.050,00 0,90 1,05 19.100,53 11.500,00 1,57 1,66
Paraje Las Beatas, Casa Soler. José Luis (Part)
(Salinas) 600895132 15.000,00 1,00 15.000,00 0,95 1,00 15.789,47  7.200,00 2,08 2,19
Juan
Paraje Collado Azorin, pol 13, parc  (profesional)
187. (Salinas) 966968349 20.000,00 0,95 19.000,00 0,90 0,90 23.456,79 14.472,00 1,31 1,62
Juan
Ptdo del Pinar. Pol 1, parc 153. (profesional)
(Salinas) 966968349 27.000,00 0,95 25.650,00 0,90 0,90 31.666,67 11.000,00 2,33 2,88
valor medio 22.666,67 0,91 0,97 25.002,24 11.345,33 1,93 2,21
(*) Se corrige el valor de venta, considerando un 5% de comision de la agencia inmobiliaria

Para realizar la homogeneizacién entre las ofertas obtenidas y la parcela
que se valora, se han tenido en cuenta las diferentes variables que pueden influir
en su valor, como la superficie, situacion, accesos, etc., utilizando los
correspondientes coeficientes de homogeneizacion.

11. TASACION
11.1. SUELO

Adoptando como Valor por Comparacion unitario, por m?, el valor medio
obtenido (Vm) en el punto anterior, tendremos:

Vi = 2,21 €/m?

por lo que el Valor de Tasacion (VT) de la superficie de parcela
indicada sera:

VT = 2.555,00 m? x 2,21 €/m? = 5.646,55 €
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11.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Adoptando los resultados indicados en el anterior punto 9.2, se aplica a
los mismos unos costes de ejecucion medios, en los que se incluyen tanto los
costes de construccion (G.G. y B.l. incluidos), como los gastos necesarios

(honorarios técnicos,
construcciones e instalaciones que se tasan.

licencias,

tasas, etc.) para realizar las diferentes

unidad

coste

%

elemento de medicion medio valor a anti~giledad depreciacion
medicion ~ COMPUPIE o/ imeqy MuevO€ (afios) () media V.RN. (§)

Movimiento de tierras m3 2.500,00 7,20 18.000,00 1,00 2,86 17.485,71
Cerramiento de fachada ml 40,00 212,72 8.508,80 1,00 2,86 8.265,69
Cerramiento resto perimetro ml 150,00 273,60 41.040,00 1,00 2,86 39.867,43
Puerta corredera ud 2,00 5.822,21 11.644,42 1,00 2,86 11.311,72
Pavimento hormigén m2 2.350,00 23,47 55.154,50 1,00 2,86 53.578,66
Muros de contencion ml 190,00 473,50 89.965,00 1,00 2,86 87.394,57
Escalera m2 10,00 150,13 1.501,30 1,00 2,86 1.458,41
Bordillo ml 65,00 23,76 1.544,40 1,00 2,86 1.500,27
Edificio-caseta modular ud 1,00 1.163,67 1.163,67 1,00 2,86 1.130,42
Porche metélico m2 56,00 121,00 6.776,00 1,00 2,86 6.582,40

total 235.298,09 2,86 228.575,29

(*)Se ha considerado una antigiiedad minima, acorde con su estado actual, ya que aunque el ecoparque se construy6 hacia 2011, todavia no se

ha iniciado su explotacién

Por lo que el Valor de Tasacion (VT) de las construcciones e
instalaciones situadas sobre la superficie de la pa

VT =228.575,29 €

rcela indicada sera:
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12. RESUMEN DE TASACION

12.1. SUELO

Realizados los célculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para la superficie de parcela de CINCO MIL, SEISCIENTOS
CUARENTA Y SEIS EUROS, CON CINCUENTA Y CINCO CENTIMOS.
(5.646,55 €)

12.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Realizados los célculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para las construcciones e instalaciones de DOSCIENTOS
VEINTIOCHO MIL, QUINIENTOS SETENTA Y CINCO EUROS, CON
VEINTINUEVE CENTIMOS. (228.575,29 €)

Lo que se firma para que surta los oportunos efectos, en Novelda, a
veintiocho de Agosto de dos mil diecinueve.

T '
\ \

Illl. !u
A W I

Fdo.: José Javier Segura Navarro
Arquitecto Técnico

Firmado digitalmente por JOSE JAVIER|
JOS E JAVl E R | SEGURA|NAVARRO
Nombre de reconocimiento (DN):
S EG U RA cn=JOSE JAVIER|SEGURA|NAVARRO,
serialNumber=22116636C,
givenName=JOSE JAVIER, sn=SEGURA

N AV A R RO NAVARRO, 0u=CIUDADANOS,
0=ACCV, c=ES

NOTA: EIl presente Informe consta de ocho hojas formato DIN A-4, firmadas y
mecanografiadas a una sola cara, planos de situacién, ficha -catastral,
superposicion parcela catastral sobre ortofoto, implantacion ecoparque sobre
ortofoto, croquis de las construcciones existentes y diez fotografias del estado
actual.
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TASACION
DE

INMUEBLE
(AMPLIACION NOVIEMBRE 2.019)

Solicitante:

Situacion:

Fecha:

VALENCIANA D’APROFITAMENT ENERGETIC DE
RESIDUS, S.A. (VAERSA)

Calle Médico Vicente Francisco Gil Guillén, 25.
03630. SAX (Alicante)

NOVIEMBRE 2.019
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José Javier Segura Navarro, Arquitecto Técnico, colegiado con el n°® 1.169, en el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Alicante, con domicilio
de notificacién, a efectos exclusivamente del presente trabajo profesional, en
Avda. Bassa Perico, 26-3° D, (03610) Petrer (Alicante), emite la siguiente:

TASACION DE INMUEBLE

0. JUSTIFICACION DE LA AMPLIACION

Con fecha del pasado Agosto, se realizd la valoracion de este mismo
inmueble (Visado V-2019/06820 06/09/2019), en la que no se incluy6 la
instalacion de un sistema de videovigilancia existente.

Por deseo del solicitante, en la presente ampliacion de la tasacion se va a
incluir dicho sistema.

Por claridad y para evitar la consulta de dos valoraciones parciales, el
presente documento se redacta como un documento completo, reproduciendo el
anterior y afadiendo el citado sistema, lo que deja sin efecto el anterior
documento.

1. ANTECEDENTES

A requerimiento de VAERSA (Valenciana d'Aprofitament Energétic de
Residus, S.A.), con C.I.F. A-46.299.988 y domicilio social en Valencia, Avda.
Cortes Valencianas, n°® 20, representada por D2 Carmen Martinez Sapena, con
D.N.l. 52.671.966-B y el mismo domicilio a efectos de notificacion, se ha visitado
un inmueble situado en Sax, Calle Médico Vicente Francisco Gil Guillén, 25, con
objeto de realizar una tasacion del mismo.

2. FINALIDAD DE LA TASACION

Segun manifiesta el solicitante, la finalidad de la tasaciébn es
exclusivamente conocer el Valor del inmueble, para proceder a su incorporacion
al Proyecto de Gestion que estd redactando VAERSA, para la futura Red de
Ecoparques Consorciada del Consorcio A3.

Se descartan otras finalidades, como pudiera ser su utilizacion en el
Mercado Hipotecario, Valoracion Catastral, etc.

Segun las especificaciones del contrato suscrito con VAERSA, para ésta
ubicacion, se solicita la tasacion de la superficie de suelo que ocupara el futuro
ecoparque y ademas, las construcciones y/o instalaciones que actualmente
existen sobre dicha superficie, debiendo indicarse ambos valores de manera
independiente.
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3. IDENTIFICACION REGISTRAL. REGIMEN DE PROPIEDAD Y_USO.

No se ha aportado por VAERSA, ni se ha dispuesto de ninguna
documentacion registral, por lo que no se ha podido establecer Ia
correspondencia de la parcela visitada con su descripcion registral. Por la misma
razon, tampoco se ha podido comprobar el régimen de propiedad y uso del
inmueble visitado.

Dada esta circunstancia, a efectos de la presente tasacion, se considera el

inmueble libre de inquilinos y/o usuarios y de cualquier otra carga o servidumbre
que pueda influir en su valor.

4. IDENTIFICACION CATASTRAL.

Por parte de VAERSA, se ha aportado como dato de identificacion del
inmueble, la referencia catastral 9981014XH8698S0001HR.

También se indica por VAERSA que sobre el ecoparque existente se va a
realizar una ligera ampliacion de su superficie, con objeto de mejorar los accesos.
Por lo demas, que se conservard el perimetro del suelo actual y las
construcciones e instalaciones interiores.

Una vez se ha realizado la consulta en la Sede Electronica del Catastro y
se ha obtenido la correspondiente ficha catastral, se observa que el perimetro de
la superficie de implantacion del ecoparque actual, no se corresponde con el
perimetro sefialado en la ficha catastral, ya que s6lo ocupa parte de la parcela
catastral cuya referencia se ha facilitado; por el contrario, con la ampliacion de
superficie que se propone, ocupara también parte de las parcelas catastrales
colindantes, con referencias catastrales 9981002XH8698S0001RR vy
9981015XH8698S0001WR, respectivamente.

Por tanto, se deberia realizar la correspondiente modificacion catastral
que dé lugar a una nueva referencia catastral, que contemple la superficie de
parcela que ocupara el actual ecoparque y su ampliacion.

5. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA PARCELA CORRESPONDIEN TE A LA
ACTUAL REFERENCIA CATASTRAL.

La parcela se encuentra situada en Suelo Urbano Industrial (IB), tipologia
industrial adosada, segun el PGOU vigente.

Tiene forma sensiblemente rectangular, alargada en sentido Este-Oeste,
colindante por el Sur con la calle por la que tiene su acceso y por el Este, con otro
vial.

En la actualidad se encuentra ocupada en la mayor parte de su superficie
por el ecoparque, estando el resto sin construccion, destinada a jardines.

2

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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6. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA SUPERFICIE DE PARCELA A TASAR.

La superficie de parcela a tasar coincide con la del actual ecoparque, mas
una pequefia ampliacion de superficie destinada a mejorar los accesos.

Tiene forma rectangular, con un lado mayor retranqueado de la Calle
Médico Vicente Francisco Gil Guillén y otro menor retranqueado a su vez de la
calle perpendicular a la anterior, quedando separada de ambas calles por una
franja de terreno destinada a jardines. Tiene su acceso desde la calle Médico
Vicente Francisco Gil Guillén.

Por tanto, su actual calificacion urbanistica es de Suelo Urbano Industrial,
tipologia industrial adosada, segun el PGOU vigente.

7. DESCRIPCION Y ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES
EXISTENTES.

El ecoparque, se construyé0 hacia 2001, no habiéndose realizado
modificaciones posteriores, excepto la instalacion de un sistema de
videovigilancia, realizada hacia 2017.

La relacion y descripcion de las construcciones e instalaciones existentes,
cuya valoracion se realiza en este expediente, segun las indicaciones contenidas
en el contrato suscrito con VAERSA vy las consultas técnicas que se han realizado
al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez Sapena), es la siguiente:

» Cerramiento de fachada principal, compuesto por malla metélica de
simple torsion (2,00 m de altura) y postes de tubo de acero, todo con
acabado plastificado.

» Cerramiento del resto del perimetro, compuesto por zdécalo de altura
variable, con bloque prefabricado de hormigbn en masa (bloques
40x20x20 cms), rematado superiormente con una pieza plana del
mismo material, acabado visto. Sobre el zo6calo, malla metalica de
simple torsiébn (2,00 m de altura) y postes de tubo de acero
galvanizado.

* Dos Puertas correderas (5,00 m de anchura) para acceso al recinto,
formada por perfiles metalicos, con pintura de acabado.

« Pavimento general del nivel superior de la parcela, realizado con
hormigon fratasado con acabado coloreado.

« Pavimento de zahorra compactada en el nivel inferior de la parcela.

* Muros de contencion (para salvar los desniveles del terreno y formacion
de muelles para ubicar los contenedores), realizados con hormigén
armado (30 cm de espesor).

» Bordillo de hormigén para delimitacion de parterres.

 Acera en diferentes puntos, formada por bordillo prefabricado de
hormigdn y baldosa de hormigdn coloreado.

e Alumbrado exterior (2 luminarias sobre baculo de tipo bajo y 3
luminarias dobles sobre baculo de tipo alto).

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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» Edificio-caseta, prefabricado aislado, distribuido interiormente en oficina
y aseo.

Cerramientos de paneles revestidos exteriormente con revoco de piedra
proyectada. Carpinteria exterior de chapa de acero lacado, madera
barnizada y hierro pintado. Cubierta a dos aguas con tejas asfalticas.
Acabados interiores: suelos cerdmicos. Paredes acabadas con pintura,
excepto en aseo, Falso techo acabado con pintura.

* Porche aislado, con ligera estructura realizada con perfiles de acero
normalizado. Cubierta con chapa grecada galvanizada, sobre una ligera
estructura de perfileria metalica.

» Sistema de videovigilancia compuesto por:

o 1 Disco duro de 1Tb especial para seguridad

o 1 Armario alojamiento Caja seguridad alojamiento

0 4 CAMARAS tipo bullet. HD-CVI 2.0MP a 1080P. Lente varifocal
2,8~12 mm. lluminacion infrarroja de hasta 50 metros. Exterior.

Incluyendo soporte para farola y abrazadera metalica.

1 CAMARA tipo Domo fijo. HD-CVI 2.0MP a 1080P. Lente fija

2,8. lluminacion infrarroja de hasta 10 metros. Interior.

2 Fuentes de alimentacion 12V /5A 3S.

1 SAl linea interactiva de 650VA / 300W.

1 Médulo alarma disuasoria GSM.

1 Modulo comunicaciones.

1 Monitor.

1 Caja cuadro eléctrico.

1 Unidad de canalizacion cable, conectores y pequefio material

de instalacion.

(@)

O O O0OO0OO0OO0Oo

El estado de las construcciones e instalaciones visitadas, se puede calificar

como bueno, correspondiéndose con su antigiiedad y la realizacion de un uso
normal de las mismas.

8. CRITERIOS DE VALORACION.

8.1. SUELO

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracion, se va a utilizar el
Método de Comparacion, recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo
y modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Segun la calificacion urbanistica actual del terreno, corresponde
considerarlo dentro del nivel urbanistico | (terrenos urbanos), Suelo Urbano
Industrial.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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8.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracion, se va a utilizar el
Método del Coste recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y
modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Aplicando el método del Coste, se procederd al calculo del Valor de
Reemplazamiento Bruto, sin sumar el valor del suelo, que se obtendra
independientemente, segun las indicaciones contenidas en el contrato suscrito
con VAERSA. Una vez obtenido este valor, se procedera al calculo del Valor
de Reemplazamiento Neto, que tiene en cuenta la depreciacion fisica y
funcional de las construcciones e instalaciones terminadas, al restar su valor
del obtenido como Valor de Reemplazamiento Bruto.

Para la obtencion de la depreciacion fisica, se empleara la técnica de
amortizacion lineal, considerando para este tipo de construcciones e
instalaciones (edificios de uso industrial e inmuebles ligados a una explotacién
econdmica) una vida atil maxima de 35 afios. En cuanto al sistema de
videovigilancia, se estima una vida atil de 20 afios (equipos electrénicos e
informaticos. Otros elementos). La depreciacion funcional (en su caso) no se
tendra en cuenta, segun las indicaciones de VAERSA.

9. SUPEREFICIES.

Se advierte que las superficies y dimensiones aproximadas que se
adoptan, se han obtenido por los medios que se indican, habituales para este tipo
de valoraciones. Por tanto, en ningun caso pueden ser consideradas como una
certificacion de las mismas, ya que no se derivan de un levantamiento topografico
de la parcela y de mediciones exhaustivas de los edificios o instalaciones
existentes (en su caso) sobre la misma.

9.1. SUELO

Segun lo que se indica en el contrato suscrito con VAERSA, en ésta
ubicacion se pretende situar un ecoparque del tipo D, que requiere de una
superficie entre 2.500 y 5.000 m?.

Segun la documentacion gréafica aportada por VAERSA y las consultas
técnicas que se han realizado al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez
Sapena), la superficie de parcela computable que ocupara el actual ecoparque,
mas la pequefia ampliacion prevista, sera de aproximadamente de 2.670,00 m2
(superficie obtenida por medicion realizada sobre el archivo dwg facilitado por
VAERSA vy la cartografia y fotografia catastrales), por lo que la adoptaremos
para la valoracion. Esta superficie incluye los accesos al ecoparque.

De la superficie total adoptada para la tasacion (2.670,00 m?2), unos
415,00 m2 se encuentran situados sobre las parcelas catastrales colindantes.
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9.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Se ha realizado una medicion “in situ” aproximada de las construcciones
e instalaciones existentes, obteniéndose los siguientes resultados, que
adoptaremos para la valoracion:

unidad .
elemento de medicion
medicién computable

Movimiento de tierras m3 2.200,00
Cerramiento de fachada ml 60,00
Cerramiento resto linderos ml 135,00
Puerta corredera ud 2,00
Pavimento hormigén m2 1.000,00
Pavimento zahorra compactada m2 1.000,00
Muros de contencion ml 125,00
Bordillo ml 55,00
Acera m2 70,00
Alumbrado exterior ud 5,00
Edificio m2 12,00
Porche metalico m2 8,00
Sistema de videovigilancia ud 1,00

10. ESTUDIO DE MERCADO

10.1. SUELO

Se ha realizado un estudio de mercado sobre la oferta disponible de
parcelas de suelo industrial, obteniéndose una muestra representativa, cuyos

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

valores se han homogeneizado con la que se valora.

ESTUDIO DE MERCADO DE SUELO INDUSTRIAL

(*) Se corrige el valor de venta, considerando un 5% de comisién de la agencia inmobiliaria
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situacion vendedor pvp < < = @ 3 <
Juan
(profesional)
¢/ Paris. Poligono H Castillo. (Sax) 966968349 493.275,00 095  468.61125 0,95 1,00 493.275,00 6.577,00 71,25 75,00
Juan P. Navarro
¢/ Barcelona. Poligono H Castillo.  (Particular)
(Sax) 601060095 119.900,00 1,00  119.900,00 1,00 1,00 119.900,00 2.317,00 51,75 51,75
Juan
Camino del Coso. Poligono (profesional)
industrial. (Sax) 966968349 400.000,00 0,95  380.000,00 0,95 1,00 400.000,00 6.557,00 57,95 61,00
Inmoveras
Poligono les Pedreres (Petrer) 966393333 90.000,00 0,95 85.500,00 1,05 1,00 81.428,57 1.450,00 58,97| 56,16
Fincas Juanjo
Poligono Salinetas (Petrer) 965385742 135.000,00 0,95 128.250,00 1,00 1,00 128.250,00 2.000,00 64,13 64,13
¢/ Treballadors, 14. Poligono les Grupo Santander
Pedreres (Petrer) 912172598 92.000,00 0,95 87.400,00 1,00 1,00 87.400,00 2.000,00 43,70 43,70
valor medio 221.695,83 0,99 1,00 218.375,60 3.48350 57,9 6] 58,62
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Para realizar la homogeneizacién entre las ofertas obtenidas y la parcela
que se valora, se han tenido en cuenta las diferentes variables que pueden influir
en su valor, como la superficie, situacion, accesos, etc., utilizando los
correspondientes coeficientes de homogeneizacion.

11. TASACION
11.1. SUELO

Adoptando como Valor por Comparacion unitario, por m2, el valor medio
obtenido (V) en el punto anterior, tendremos:

Vi = 58,62 €/m?

por lo que el Valor de Tasacién (VT) de la superficie de parcela
indicada sera:

VT = 2.670,00 m? x 58,62 €/m? = 156.515,40 €

11.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Adoptando los resultados indicados en el anterior punto 9.2, se aplica a los
mismos unos costes de ejecucién medios, en los que se incluyen tanto los costes
de construccion (G.G. y B.l. incluidos), como los gastos necesarios (honorarios
técnicos, licencias, tasas, etc.) para realizar las diferentes construcciones e
instalaciones gque se tasan.

unidad o coste o %
elemento de medicion medio valor a antlgijedad depreciacion
medicion  COMPURIe g meay  NUEVOE (afios) media V.RN. (€)

Movimiento de tierras m3 2.200,00 7,20 15.840,00 18,00 51,43 7.693,71
Cerramiento de fachada ml 60,00 48,38 2.902,80 18,00 51,43 1.409,93
Cerramiento resto linderos ml 135,00 94,15 12.710,25 18,00 51,43 6.173,55
Puerta corredera ud 2,00 3.119,00 6.238,00 18,00 51,43 3.029,89
Pavimento hormigén m2 1.000,00 23,47 23.470,00 19,00 54,29 10.729,14
Pavimento zahorra compactada m2 1.000,00 6,47 6.470,00 18,00 51,43 3.142,57
Muros de contencién ml 125,00 578,27 72.283,75 18,00 51,43 35.109,25
Bordillo ml 55,00 35,64 1.960,20 18,00 51,43 952,10
Acera m2 70,00 47,23 3.306,10 18,00 51,43 1.605,82
Alumbrado exterior ud 5,00 2.279,34 11.396,70 18,00 51,43 5.535,54
Edificio m2 12,00 432,00 5.184,00 18,00 51,43 2.517,94
Porche metélico m2 8,00 216,00 1.728,00 18,00 51,43 839,31
Sistema de videovigilancia ud 1,00 5.717,85 5.717,85 2,00 10,00 5.146,07

total 169.207,65 50,42 83.884,83

Por lo que el Valor de Tasacion (VT) de las construcciones e
instalaciones situadas sobre la superficie de lapa  rcela indicada seré:

VT =83.884,83 €

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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12. RESUMEN DE TASACION

12.1. SUELO

Realizados los calculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasaciéon
estimado para la superficie de parcela de CIENTO CINCUENTA Y SEIS MIL,
QUINIENTOS QUINCE EUROS, CON CUARENTA CENTIMOS. (156.515,40 €)

12.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Realizados los calculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacién
estimado para las construcciones e instalaciones de OCHENTA Y TRES MIL,
OCHOCIENTOS OCHENTA Y CUATRO EUROS, CON OCHENTA Y TRES
CENTIMOS. (83.884,83 €)

Lo que se firma para que surta los oportunos efectos, en Novelda, a
veinticinco de Noviembre de dos mil diecinueve.

-._. ‘
\ |

\
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Fdo.: José Javier Segura Navarro
Arquitecto Técnico
JOSE JAVIER| Simssifinanes ™
Nombre de reconocimiento (DN):
SEGURA| b oossets
givenName=JOSE JAVIER, sn=SEGURA

N AV A R RO NAVARRO, ou=CIUDADANOS,
0=ACCV, c=ES

NOTA: El presente Informe consta de ocho hojas formato DIN A-4, firmadas y
mecanografiadas a una sola cara, planos de situacion, ficha catastral,
superposicién parcela catastral sobre ortofoto, implantacion ecoparque sobre
ortofoto, croquis de las construcciones existentes y doce fotografias del estado
actual.
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SITUACION

COLEGIO OFICIAL DE APAREJADORES, ARQUITECTOS TECNICOS E INGENIEROS DE EDIFICACION DE ALICANTE

VISADO V-2019/06820 19/12/2019 C.S.V.: C91919XWY0618573
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IMPLANTACION ECOPARQUE SOBRE ORTOFOTO
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FOTOGRAFIAS DE ESTADO ACTUAL.

ojuawnoop a1sa ap [eNbip ewlly el eznueleb oi6aj0) |3 22 9p 87 eulbed

HAIAVE ISOC ‘OHIVAVYN YINOFS (69TT) A

€/S8TI0AMXBTBT6D “A'S'D 6T0Z/ZT/6T  02890/6T02-A OAVSIA

JLNVOITY 3d NOIOYDIHIdT 3d SOYIINTONI I SODINITL SOLOILINOYY ‘STHOAVLIYVYdY A TVIOIHO 0193100

-1

=

M
iy
o
w
3
(<4
=
a
8
Lk

16



ojuawnoop a1sa ap [eNbip ewlly el eznueleb oi6aj0) |3 22 9p 67 eulbed

HAIAVE ISOC ‘OHIVAVYN YINOFS (69TT) A

€/S8TI0AMXBTBT6D “A'S'D 6T0Z/ZT/6T  02890/6T02-A OAVSIA

JLNVOITY 3d NOIOYDIHIdT 3d SOYIINTONI I SODINITL SOLOILINOYY ‘STHOAVLIYVYdY A TVIOIHO 0193100

17



ojuawnoop a1sa ap [eNbip ewlly el eznueleb oi6aj0) |3 22 9p 0z eulbed

HAIAVEC ISOC ‘OHIVAVYN YINOFS (69TT) A

€/S8TI0AMXBTBT6D “A'S'D 6T0Z/ZT/6T  02890/6T02-A OAVSIA

JLNVOITY 3d NOIOYDIHIdT 3d SOYIINTONI I SODINITL SOLOILINOYY ‘STHOAVLIYVYdY A TVIOIHO 0193100

18



ojuawnoop a1sa ap [eNbip ewlly el eznueleb oi6aj0) |3 22 9p Tz euibed

HAIAVE ISOC ‘OHIVAVYN YINOFS (69TT) A

€/S8TI0AMXBTBT6D “A'S'D 6T0Z/ZT/6T  02890/6T02-A OAVSIA

JLNVOITY 3d NOIOYDIHIdT 3d SOYIINTONI I SODINITL SOLOILINOYY ‘STHOAVLIYVYdY A TVIOIHO 0193100

19



ojuawnoop a1sa ap [eNbip ewlly el eznueleb oi6aj0) |3 22 9p zz eulbed

HAIAVE ISOC ‘OHIVAVYN YINOFS (69TT) A

€/S8TI0AMXBTBT6D “A'S'D 6T0Z/ZT/6T  02890/6T02-A OAVSIA

JLNVOITY 3d NOIOYDIHIdT 3d SOYIINTONI I SODINITL SOLOILINOYY ‘STHOAVLIYVYdY A TVIOIHO 0193100

20



oluawnoop 81sa ap |eubip ewll | eznueseb o1bajo) |3

6T ap ¢ eulbed

HAIAVE ISOC ‘OHIVAVYN YINOFS (69TT) A
0.£€290T1106TE66D "A'S™D 6T02/2T/0Z 85260/6T0Z-A OAVSIA /
JLINVOITV 3A NOIDVYIIHIA3 3d SOYIINTONI I SODINIIL SOLDFLINOYY ‘STHOAVLILVAY 3A TVIDIHO 019310 /

-

TASACION
DE

INMUEBLE

VALENCIANA D'APROFITAMENT ENERGETIC DE

RESIDUS, S.A. (VAERSA)

Solicitante:

Ptda. Prado de la Villa. Poligono 14, parcela 203.

03409. VILLENA (Alicante)

Situacion:

NOVIEMBRE 2.019

Fecha:



José Javier Segura Navarro, Arquitecto Técnico, colegiado con el n°® 1.169, en el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Alicante, con domicilio
de notificacién, a efectos exclusivamente del presente trabajo profesional, en
Avda. Bassa Perico, 26-3° D, (03610) Petrer (Alicante), emite la siguiente:

TASACION DE INMUEBLE

1. ANTECEDENTES

A requerimiento de VAERSA (Valenciana d'Aprofitament Energétic de
Residus, S.A.), con C.I.LF. A-46.299.988 y domicilio social en Valencia, Avda.
Cortes Valencianas, n°® 20, representada por D® Carmen Martinez Sapena, con
D.N.I. 52.671.966-B y el mismo domicilio a efectos de notificacion, se ha visitado
una parcela situada en Villena, Ptda. Prado de la Villa. Poligono 14, parcela 203,
con objeto de realizar una tasacion de la misma.

2. FINALIDAD DE LA TASACION

Segun manifiesta el solicitante, la finalidad de la tasacidon es
exclusivamente conocer el Valor del inmueble, para proceder a su incorporaciéon
al Proyecto de Gestion que esta redactando VAERSA, para la futura Red de
Ecopargques Consorciada del Consorcio A3.

Se descartan otras finalidades, como pudiera ser su utilizacion en el
Mercado Hipotecario, Valoracion Catastral, etc.

Segun las especificaciones del contrato suscrito con VAERSA, para ésta
ubicacion, se solicita la tasacion exclusivamente de la superficie de suelo que
ocupara el futuro ecoparque, sin tener en cuenta las construcciones y/o
instalaciones que actualmente puedan existir sobre dicha superficie.

3. IDENTIFICACION REGISTRAL. REGIMEN DE PROPIEDAD Y _USO.

No se ha aportado por VAERSA, ni se ha dispuesto de ninguna
documentacion registral, por lo que no se ha podido establecer Ia
correspondencia de la parcela visitada con su descripcion registral. Por la misma
razon, tampoco se ha podido comprobar el régimen de propiedad y uso del
inmueble visitado.

Dada esta circunstancia, a efectos de la presente tasacion, se considera el
inmueble libre de inquilinos y/o usuarios y de cualquier otra carga o servidumbre
gue pueda influir en su valor.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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4. IDENTIFICACION CATASTRAL.

Por parte de VAERSA, se ha aportado como dato de identificacion del
inmueble, la referencia catastral 03140A014002030000WH.

También se ha aportado por VAERSA una documentacion gréfica,
consistente en el montaje de la implantacion del futuro ecoparque sobre la actual
planimetria de la parcela catastral y un informe urbanistico del Ayuntamiento de
Villena, referido a la parcela 12b, enclavada en el “Plan Especial para la creaciéon
de Suelo Dotacional en el Suelo No Urbanizable del PGOU de Villena”, que es en
la que se pretende situar el ecoparque.

Una vez se ha realizado la consulta en la Sede Electronica del Catastro y
se ha obtenido la correspondiente ficha catastral, se observa que el perimetro de
la superficie de implantaciéon del futuro ecoparque, no se corresponde con la
sefalada en la ficha catastral, sino que sélo ocupa parte de la parcela catastral
cuya referencia se ha facilitado.

Por tanto, se deberia realizar la correspondiente segregaciéon catastral que
dé lugar a una nueva referencia catastral, que contemple la superficie de parcela
que ocupard el futuro ecoparque.

5. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA PARCELA CORRESPONDIEN TE A LA
ACTUAL REFERENCIA CATASTRAL.

La parcela se encuentra situada en Suelo Urbano Dotacional segun el
PGOU vigente.

Tiene forma de poligono irregular, alargada en sentido Norte-Sur, segun la
ficha catastral. En la actualidad, la realidad nada tiene que ver con la parcela
catastral, ya que se ha realizado parcialmente la urbanizacién de la zona
creandose varias manzanas. No obstante lo anterior, la parcela donde se
pretende ubicar el ecoparque, esta situada en el extremo norte del citado Plan
Especial, donde todavia no se ha acometido ninguna obra de urbanizacion.

En la actualidad, existen varios edificios de caracter dotacional en varias
de las parcelas urbanizadas, que forman parte de la misma parcela catastral.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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6. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA SUPERFICIE DE PARCELA A TASAR.

La superficie de parcela a tasar se sitla, segun la documentacion grafica
aportada, sobre parte de la parcela 12b del anteriormente citado Plan Especial.

Segun la planimetria aportada, parte de la superficie de la parcela 12b
parece estar destinada a un vial que en un futuro serd el acceso natural a la
superficie de parcela que ocupara el ecoparque.

Se desconoce la forma que pueda tener finalmente la parcela a tasar, que
ocupara parte de la citada parcela 12b, pero presumiblemente desde su lindero
sur debera partir el vial que la conectara con la rotonda existente en la zona
actualmente urbanizada.

Por tanto, al formar parte de la citada parcela 12b, su actual calificacion
urbanistica es de Suelo Urbano Dotacional, segun el PGOU vigente.

7. CRITERIOS DE VALORACION.

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracién, se va a utilizar el Método
de Comparaciéon, recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y
modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Segun la calificacibn urbanistica actual del terreno, corresponde
considerarlo dentro del nivel urbanistico | (terrenos urbanos), aunque careciendo
de la condicion de solar, ya que no dispone de los servicios urbanisticos
necesarios.

No obstante lo indicado en el anterior punto 6, a efectos de esta tasacion,
no se va a considerar el suelo a tasar con la calificacion actual de Dotacional, ya
que su valor por comparacion seria nulo.

Tampoco se tendra en cuenta para obtener su valor por comparacion la
ausencia actual de servicios urbanisticos, ya que se entiende que para la
implantacion del futuro ecoparque, dichos servicios deberan estar completamente
disponibles y en funcionamiento.

Por tanto, dada su ubicacion, se procederd a su tasacion como Suelo
Urbano Industrial, ya que el uso que se la va a dar (ecoparque) es compatible con
el mismo, estando ademas su ubicacion en un entorno cercano al poligono
Industrial “El Rubial”.

Para considerar en el valor a adoptar la situacion real del terreno, que no
dispone de servicios urbanisticos y por tanto carece de la condicion de solar, se
ha realizado una consulta técnica al personal de VAERSA a (D@ Carmen Martinez
Sapena), por lo que al valor obtenido por comparacion se le aplicara una
deduccién correspondiente al coste estimado para la implantacién de los servicios
urbanisticos hasta la parcela a tasar.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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8. SUPERFICIES.

Se advierte que las superficies y dimensiones aproximadas que se
adoptan, se han obtenido por los medios que se indican, habituales para este tipo
de valoraciones. Por tanto, en ningun caso pueden ser consideradas como una
certificacion de las mismas, ya que no se derivan de un levantamiento topografico
de la parcela y de mediciones exhaustivas de los edificios o instalaciones que
existentes (en su caso) sobre la misma.

Segun lo que se indica en el contrato suscrito con VAERSA, en ésta
ubicacion se pretende situar un ecoparque del tipo D, que requiere de una
superficie entre 2.500 y 5.000 m®.

Segun la documentacién grafica aportada por VAERSA y las consultas
técnicas que se han realizado al personal de VAERSA (D? Carmen Martinez
Sapena), la superficie de parcela que ocupara el futuro ecoparque sera
aproximadamente de 2.500,00 m2, por lo que la adoptaremos para la valoracion,
aunque en la documentacion grafica aportada inicialmente, se sefialaba una
mayor superficie.

9. ESTUDIO DE MERCADO

Se ha realizado un estudio de mercado sobre la oferta disponible de
parcelas de suelo industrial, obteniéndose una muestra representativa, cuyos
valores se han homogeneizado con la que se valora.

ESTUDIO DE MERCADO DE SUELO INDUSTRIAL

c o o © N =~
— 2 9 £ =}
£ S 3 S, 3 S g B 8 = |83
c =) NG N2 N =3 S > N
S g tod 35 ¢ o T [FTw
8 5] LS5 o 255 2 B E 2 55 E
9] S 22 8oc 2 = = ° o
5 =% ® o0 p © 0 2 e 5] 5] a 9
8 2 Se” gE® 5 = g5
. L, o 5 o 5 2 > [} o
situacion vendedor pvp < < @ 3 <
Aliseda
Servicios
¢/ Rebajadoras. Poligono Bulilla. Inmobiliarios
(Villena) 914890867 90.000,00 0,95 85.500,00 1,10 0,80 97.159,09 2.617,00 32,67 37,13
API Sanchiz
calle Nueve. Poligono E Rubial. Férriz
(Villena) 966532018 90.000,00 0,95 85.500,00 1,25 1,05 65.142,86 900,00 95,00 72,38
Inmogest
Habitale
Poligono Finca Lacy. (Elda) 966532649 120.000,00 0,95 114.000,00 1,10 1,05 98.701,30 2.342,00 48,68| 42,14
API Cazorla
Poligono Finca Lacy. (Hda) 965095446 110.000,00 0,95  104.500,00 1,10 1,05 90.476,19 1.600,00 6531] 56,55
Inmoveras
Poligono les Pedreres (Petrer) 966393333 90.000,00 0,95 85.500,00 1,10 0,95 81.818,18 1.450,00 58,97| 56,43
Fincas Juanjo
Poligono Salinetas (Petrer) 965385742 135.000,00 0,95 128.250,00 1,10 1,05 111.038,96 2.000,00 64,13] 55,52
valor medio 105.833,33 1,13 0,99 90.722,76 1.818,17 60,79 53,36
(*) Se corrige el valor de venta, considerando un 5% de comisién de la agencia inmobiliaria

Para realizar la homogeneizacion entre las ofertas obtenidas y la parcela
que se valora, se han tenido en cuenta las diferentes variables que pueden influir
en su valor, como la superficie, situacion, accesos, etc., utilizando los
correspondientes coeficientes de homogeneizacion.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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10. TASACION

Adoptando como Valor por Comparacion unitario, por m2, el valor medio
obtenido (V) en el punto anterior, tendremos:

Vm = 53,36 €/m2

Deduccion por el coste de implantacion de los servi cios
urbanisticos

En aplicacion de lo expuesto en el anterior apartado 7, podemos
considerar que el futuro vial que daria acceso a la parcela a tasar
tendria una superficie urbanizada de unos 2.090,00 m2, correspondiente
a un vial de unos 19,00 m de anchura y una longitud de unos 110,00 m.

Segun el Mdédulo de Urbanizacién de Viales, publicado por el
Instituto Valenciano de la Edificacién (IVE), podemos adoptar para un
vial de nueva apertura (con caracteristicas similares a las de los viales
existentes con los que habria de conectar y una seccion estimada de
unos 19,00 m), un valor de 1.943,58 €/m, por lo que para una longitud
de unos 110,00 m, obtenemos un importe de 213.793,80 €.

Este vial de nueva apertura daria servicio a las parcelas
colindantes con el mismo (parcelas 11, 12a, 12b y 12c del
anteriormente citado Plan Especial), lo que significa que afectaria a una
superficie total de 40.235,00 m?, segun el siguiente desglose:

Parcela 11 4.240,00 m*
Parcela 12a 16.027,00 m*
Z
Z

Parcela 12b 10.049,00 m
Parcela 12c 9.919,00 m

En la actualidad, se desconoce el criterio que pueda tener la
Administracion, para establecer el porcentaje de repercusion de los
costes de urbanizacion a la superficie que considere afectada.

No obstante lo anterior, podemos realizar una hipotesis que
contemple al menos una repercusion minima del coste de implantaciéon
de los servicios urbanisticos, en el caso de que se repercutiera sobre la
totalidad de la superficie anterior.

Es decir, en el caso de que se repercutiera el coste de
implantacion de los servicios urbanisticos (213.793,80 €) sobre la
totalidad de la superficie de suelo presumiblemente afectado (40.235,00
m2), obtendriamos una repercusion de coste de implantacion de los
servicios urbanisticos de 5,31 €/m2 de suelo, importe que habria que
deducir, como minimo, del valor medio (Vn), obtenido anteriormente.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER
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Por tanto, obtenemos un nuevo Vp, = 53,36 €/m2 - 5,31 €/ m2 = 48,05 €/m?
por lo que el Valor de Tasacion (VT) de la superficie de parcela
indicada sera:

VT =2.500,00 m? x 48,05 €/m2 = 120.125,00 €

11. RESUMEN DE TASACION

Realizados los calculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para la superficie de parcela de CIENTO VEINTE MIL, CIENTO
VEINTICINCO EUROS (120.125,00 €).

Lo que se firma para que surta los oportunos efectos, en Novelda, a
veinticinco de Noviembre de dos mil diecinueve.

T '
\ \
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Fdo.: José Javier Segura Navarro
Arquitecto Técnico
Firmado digitalmente por JOSE
JOS E JAVI E R | JAVIER|SEGURA|NAVARRO
Nombre de reconocimiento (DN):
S EG U RA| cn=JOSE JAVIER|SEGURA|NAVARRO,
serialNumber=22116636C,
givenName=JOSE JAVIER,

N AV A R RO sn=SEGURA NAVARRO,
ou=CIUDADANOS, 0=ACCV, c=ES

NOTA: El presente Informe consta de seis hojas formato DIN A-4, firmadas y
mecanografiadas a una sola cara, planos de situacién, ficha -catastral,
superposicion parcela catastral sobre ortofoto, implantacion ecoparque sobre
ortofoto y seis fotografias.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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CUADRD DE INFORMACION
Num. Denominacion

F.Registral S5up. Reg. Sup. Real

1 CENTRO ESPECIALIDADES 2190 46911 6.890 m2 6.890 m2
2 PARCELA LIBRE - 0 m2 31876 m2
3 APADIS 48443 3.646 m2 3.650 m2
4  GERIATRICO 17288 47122 23124 m2 22,601 m2
5 APADLS NUEVA - 0m2 7.526 m2
& CIUDAD JUSTICIA 53517 6.000 m2 6.000 m2
7  REGISTRO GAS - 0m2 61 m2
8 CENTRO DE TRASNFORMACION — 0m2 35 m?2
9 CENTRO ALZEHIMER - 0m2 2932 m2
10 CAMARA COMERCIO 53004 1.500 m2 1.503 m2
11 S.FILASA, 49855 4.230 m2 4.'240 m2
12a PARCELA CAMARAS y CAMINO  -- O0m2 16,027 m2
12b PARCELA RESTANTE y CBLL. —~ 0ma2 1[}1549 m2
12c¢ PARCELA BOMBEROS - 0m2 9,919 m2
13  VIALES Y DEMAS o O0m2 33'.5?5 m2

SUPERFICIE TOTAL 0 m2

133.885 m2

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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FICHA CATASTRAL

L

oluawnoop 81sa ap |eubip ewll | eznueseb o1bajo) |3

6T op ¢7T eulbed
H3IAVE ISOC 'OYHVAVYN VINOIS (69TT) A

S9UOIDONISUOD Bp B)iwiT]

euezuel\ ap ajwi
6102 op 0}soby ap Z ‘ seulaIp 68S¥.13 0€ OSNH "'L'N SEPEUSpIo0)

6

T

L 11061 A T /
ILNVOITV 3a NOIDVYDIHIa3 3d SOYIINIONI I SODINOIL SOLDALINOYY ‘SIHOAVLIFVYdY 3d TVIDOIHO 0193100 \\W//
elyesboipiH
opJaA BUOZ B)WIT
seusoe A oueljiqo

008789

*03S k| ap ,sopibajoud ou saje. SOjep B 0S999Y,
|op S9AeL} B SOPEedlLIdA J3s uapand sojep sns 01ad ‘[el3se}ed UQIDEdlIFaD BUN SB OU OJUBWNIOP 9)ST

oomfuuu .ow(mw,.,/. ootvmm oomfamo

ir,:.// I D
. .A, / //\ =
o i Y i@xﬁ“_.\b z 008'8L2'v—|
,,.
_ﬁ/J
006
000'6.22'v—|

3193NINI N318 30 STTVHLSYLYI SOLYA 30
VOIYH9 A VAILI¥ISIA YLINSNOD

0009/} ‘3 VOldYd9O NOIOVINHOANI

-A_OdVSIA

¥88°'G 00 oAnonpoadwy) -l |
GSlL 00 oAponpoaduwy - y

1278 00 oAnonpoaduwy -1 (3]

L6¥ 00 oAnonposdw) -l 3

viLe 10 olpebai olpeiqe| o Joge] o a

G29'6 10 sojsed -3 P

9le'6e 10 olpebai olpeiqe| 0 Joqe ] ¥D 2

v8LZ 00 oAnonpoiduy -l q

ves6L 10 olpebai olpeige| o0 Joge] ¥ e

W apadng dl oAjny 20 ejeoledgng

[1e3uoziioy uoisiaip]

T L1128 7 LES 0L 7

VONIH 30 OdIL [WV1308Vd YOI4ydO J101383dNS W' VAINGLSNOD 3101393dNS

[3LNVOITV] YNITTIA "V TIIA V1 30 0avid

- 9/8HX009100L00 £0Z EI92ed ¢ ouobljod ¥6 V11IA OAV¥d ad

NOIOVNLIS
AVHLISYLVYI V1304vd
7 - | 000000°00L
W' VAINYLSNOD 3101493dNS NOIOVdIJILYVd 3d 3IN3IOI4300
= ]
NOIDONYLSNOD ONV AVdIONIYd OSN

[3LNVOITV] VNI TTIA 60v€0 "VTIIA V1 30 0Oavid

€0z e192.ed p1 ouobijod

NOIOVZITYOO1
3193NNNI 130 SOAILAINIS3A SOLvd
: HM0000€0200¥1L0VOVLE0
O¥1SYLVD 13d =

IVY¥3INID NOIDOINIa

VAN3IDVH 3d VNVdS3 3d Pl

ONALSINIW ON¥31g0D &
VAaN3IDVH 3a
0OQv.1s3 34 V/¥V.13¥03s

12



oluawnoop 81sa ap |eubip ewll | eznueseb o1bajo) |3 6T Op GT eulbed

HAIAVEC ISOC ‘OHIVAVYN YINOFS (69TT) A

0.£€290T1106TE66D "A'S™D 6T02/2T/0Z 85260/6T0Z-A OAVSIA

JLINVOITV 3A NOIDVYIIHIA3 3d SOYIINTONI I SODINIIL SOLDFLINOYY ‘STHOAVLILVAY 3A TVIDIHO 019310

SUPERPOSICION PARCELA CATASTRAL SOBRE ORTOFOTO

Y

13



IMPLANTACION ECOPARQUE (segun la documentacion apor tada
inicialmente, que no se corresponde con la superfic ie adoptada para la
valoracion)

43890

Superficie adoptada, segun consulta efectuada: 2500,00 m2
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FOTOGRAFIAS DE ESTADO ACTUAL.

Camino actual de acceso
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TASACION
DE

INMUEBLE

VALENCIANA D'APROFITAMENT ENERGETIC DE

RESIDUS, S.A. (VAERSA)

Solicitante:

Ptda. Fondets, poligono 4, parcela 112.
03409. LA CANYADA (Alicante)

Situacion:

NOVIEMBRE 2.019

Fecha:



José Javier Segura Navarro, Arquitecto Técnico, colegiado con el n°® 1.169, en el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Alicante, con domicilio
de notificacién, a efectos exclusivamente del presente trabajo profesional, en
Avda. Bassa Perico, 26-3° D, (03610) Petrer (Alicante), emite la siguiente:

TASACION DE INMUEBLE

1. ANTECEDENTES

A requerimiento de VAERSA (Valenciana d'Aprofitament Energétic de
Residus, S.A.), con C.I.LF. A-46.299.988 y domicilio social en Valencia, Avda.
Cortes Valencianas, n°® 20, representada por D2 Carmen Martinez Sapena, con
D.N.l. 52.671.966-B y el mismo domicilio a efectos de notificacion, se ha visitado
un inmueble situado en La Canyada, Ptda. Fondets, poligono 4, parcela 112, con
objeto de realizar una tasacion del mismo.

2. FINALIDAD DE LA TASACION

Segun manifiesta el solicitante, la finalidad de la tasaciébn es
exclusivamente conocer el Valor del inmueble, para proceder a su incorporacion
al Proyecto de Gestion que estd redactando VAERSA, para la futura Red de
Ecoparques Consorciada del Consorcio A3.

Se descartan otras finalidades, como pudiera ser su utilizacion en el
Mercado Hipotecario, Valoracion Catastral, etc.

Segun las especificaciones del contrato suscrito con VAERSA, para ésta
ubicacion, se solicita la tasacion de la superficie de suelo que ocupara el futuro
ecoparque y ademas, las construcciones y/o instalaciones que actualmente
existen sobre dicha superficie, debiendo indicarse ambos valores de manera
independiente.

3. IDENTIFICACION REGISTRAL. REGIMEN DE PROPIEDAD Y _USO.

No se ha aportado por VAERSA, ni se ha dispuesto de ninguna
documentacion registral, por lo que no se ha podido establecer Ia
correspondencia de la parcela visitada con su descripcion registral. Por la misma
razon, tampoco se ha podido comprobar el régimen de propiedad y uso del
inmueble visitado.

Dada esta circunstancia, a efectos de la presente tasacion, se considera el
inmueble libre de inquilinos y/o usuarios y de cualquier otra carga o servidumbre
gue pueda influir en su valor.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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4. IDENTIFICACION CATASTRAL.

Por parte de VAERSA, se ha aportado como dato de identificacion del
inmueble, la referencia catastral 03052A004001120000EU.

También se indica por VAERSA que sobre el ecoparque existente no se va
a realizar ninguna ampliacion de su superficie, por lo que se conservara el
perimetro del suelo actual y las construcciones e instalaciones interiores.

Una vez se ha realizado la consulta en la Sede Electronica del Catastro y
se ha obtenido la correspondiente ficha catastral, se observa que el perimetro de
la superficie de implantacién del ecoparque actual, no se corresponde con el
perimetro sefialado en la ficha catastral, ya que s6lo ocupa parte de la parcela
catastral cuya referencia se ha facilitado.

Por tanto, se deberia realizar la correspondiente modificacion catastral que
dé lugar a una nueva referencia catastral, que contemple la superficie de parcela
gue ocupa el actual ecoparque.

5. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA PARCELA CORRESPONDIEN TE A LA
ACTUAL REFERENCIA CATASTRAL.

La parcela se encuentra situada en Suelo No Urbanizable (S.N.U.), segun
las Normas Subsidiarias (NNSS) vigentes.

Tiene forma de poligono irregular, alargado en sentido Norte-Sur,
colindante por el Norte con el camino de acceso.

En la actualidad se encuentra ocupada en una pequefia parte de su
superficie por el ecoparque, estando el resto sin construccion.

6. DESCRIPCION Y ESTADO DE LA SUPERFICIE DE PARCELA A TASAR.

Existe una discrepancia entre la delimitacion del término municipal de La
Canyada que se indica en los planos de sus NNSS y la delimitacién indicada en la
planimetria catastral.

Segun los planos de las propias NNSS, la superficie del actual ecoparque
parece quedar fuera de su término municipal. Sin embargo, segun la planimetria
catastral, dicha superficie esta incluida en el mismo.

No obstante lo anterior, la hipotesis mas plausible es que se trate de un
error en la delimitacién de las NNSS y que la superficie del actual ecoparque esté
incluida en el término municipal de la Canyada, por lo que su actual calificacion
urbanistica seria de Suelo No Urbanizable (S.N.U.), segun las Normas
Subsidiarias (NNSS) vigentes.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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La superficie de parcela a tasar coincide con la superficie vallada del actual
ecoparque, que comprende el propio ecoparque, mas una superficie de terreno
arbolado en el perimetro, que lo protege de las vistas exteriores.

Tiene forma de poligono irregular, con un lado menor situado sobre el
lindero Norte de la parcela y el resto del perimetro colindante con otras parcelas.
El ecoparque se organiza en una plataforma en un solo nivel.

7. DESCRIPCION Y ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES E INS TALACIONES
EXISTENTES.

El ecoparque, se realiz6 hacia el afio 2000, no habiéndose realizado
modificaciones posteriores.

La relacion y descripcion de las construcciones e instalaciones existentes,
cuya valoracion se realiza en este expediente, segun las indicaciones contenidas
en el contrato suscrito con VAERSA vy las consultas técnicas que se han realizado
al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez Sapena), es la siguiente:

» Cerramiento del perimetro (excepto el lindero Sur, en el que no existe
cerramiento) compuesto por malla metalica de simple torsion (2,00 m
de altura) y postes de tubo de acero, todo con acabado plastificado,
anclados a dados de hormigoén.

* Una puerta corredera, de 4,00 m de anchura para acceso al recinto,
formada por perfiles metélicos, con pintura de acabado, anclada a dos
pilastras laterales formadas con bloque prefabricado de hormigdn en
masa, enfoscado con mortero de cemento.

« Pavimento general de parcela, realizado con aglomerado asfaltico.

* Pavimento de solera de hormigén en zona de contenedores.

* Bordillo de hormigdn para delimitacién de pavimento.

» Acera en el perimetro de la caseta, formada por bordillo prefabricado de
hormigon y baldosa de terrazo de arido lavado.

» Edificio-caseta, prefabricado aislado, distribuido interiormente en
almaceén, oficina y aseo.

Cerramientos de paneles revestidos exteriormente con revoco de piedra
proyectada. Carpinteria exterior de chapa de acero galvanizado,
aluminio lacado y madera barnizada. Cubierta a dos aguas con tejas
asfalticas.

Acabados interiores: suelos ceramicos. Paredes acabadas con pintura,
excepto en aseo. Falso techo acabado con pintura.

» Caseta aislada (contenedor del antiguo grupo electrégeno), formada
por cerramientos laterales con bloque prefabricado de hormigon en
masa, enfoscado con mortero de cemento y revestido con pintura de
acabado. Cubierta-porton superior de dos hojas abatibles de hierro
pintado.

El estado de las construcciones e instalaciones visitadas, se puede calificar
como bueno, correspondiéndose con su antigiiedad y la realizacion de un uso
normal de las mismas, si bien el edificio-caseta acusa una cierta falta de
mantenimiento, ya que en la actualidad no se encuentra en uso.

3
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8. CRITERIOS DE VALORACION.

8.1. SUELO

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracion, se va a utilizar el
Método de Comparacion, recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo
y modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Segun la calificacion urbanistica actual del terreno, corresponde
considerarlo dentro del nivel urbanistico Il (terrenos no urbanizables), Suelo No
Urbanizable.

8.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Teniendo en cuenta la finalidad de la valoracién, se va a utilizar el
Método del Coste recogido en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y
modificaciones posteriores, para lo que se tienen en cuenta los parametros
indicados en dicha Orden.

Aplicando el método del Coste, se procedera al célculo del Valor de
Reemplazamiento Bruto, sin sumar el valor del suelo, que se obtendra
independientemente, segun las indicaciones contenidas en el contrato suscrito
con VAERSA. Una vez obtenido este valor, se procedera al calculo del Valor
de Reemplazamiento Neto, que tiene en cuenta la depreciacion fisica y
funcional de las construcciones e instalaciones terminadas, al restar su valor
del obtenido como Valor de Reemplazamiento Bruto.

Para la obtencion de la depreciacion fisica, se empleara la técnica de
amortizaciéon lineal, considerando para este tipo de construcciones e
instalaciones (edificios de uso industrial e inmuebles ligados a una explotacion

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

econOmica) una vida util maxima de 35 afios. La depreciacion funcional (en su
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9. SUPEREFICIES.

Se advierte que las superficies y dimensiones aproximadas que se
adoptan, se han obtenido por los medios que se indican, habituales para este tipo
de valoraciones. Por tanto, en ningun caso pueden ser consideradas como una
certificacion de las mismas, ya que no se derivan de un levantamiento topografico
de la parcela y de mediciones exhaustivas de los edificios o instalaciones
existentes (en su caso) sobre la misma.

9.1. SUELO
Segun la documentacién gréafica aportada por VAERSA y las consultas
técnicas que se han realizado al personal de VAERSA (D2 Carmen Martinez

Sapena), la superficie de parcela computable que ocupa el actual ecoparque

4



es aproximadamente de 2.708,00 m2 (superficie obtenida por medicion
realizada sobre el archivo facilitado por VAERSA vy la cartografia y fotografia
catastrales), por lo que la adoptaremos para la valoracion.

9.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Se ha realizado una medicion “in situ” aproximada de las construcciones
e instalaciones existentes, obteniéndose los siguientes resultados, que
adoptaremos para la valoracion:

unidad .
medicion
elemento de
L computable
medicion

Cerramiento perimetro ml 165,00
Puerta abatible o corredera ud 1,00
Pavimento aglomerado asféltico m2 854,00
Bordillo de hormigén ml 166,00
Pavimento hormigén m2 102,00
Acera m2 14,00
Edificio aislado m2 12,00
Caseta grupo electrégeno m2 2,65

10. ESTUDIO DE MERCADO

10.1. SUELO

Se ha realizado un estudio de mercado sobre la oferta disponible de
parcelas de suelo no urbanizable, obteniéndose una muestra representativa,
cuyos valores se han homogeneizado con la que se valora.

ESTUDIO DE MERCADO DE SUELO NO URBANIZABLE

c c o © N ~
= Q Q £ =]
€ T 8. %88 . s (2%
c o L NG O NC N o [<} o N
=} g EoE ET§ g2 sy 2 |gew
9 5 S<5a 953 2 o g E 2 |55 E
] ° £o95 o8 g = S
= % ® Onp © O 2 £ [} 3 o O
3 =1 SE 8E® 5 £y s |85
. -z o [=] < e
situacion vendedor pvp < < o 2 <
Manuel
Ptda. Casa Honda. Pol 6, parc 3. (particular)
(Cafiada) 654951750 12.000,00 1,00 12.000,00 0,85 1,00 14.117,65 10.500,00 1,14 1,34
Ptda. Seca Creu. Pol 1, parc 168.  Paca (particular)
(Cafiada) 618222264 12.000,00 1,00 12.000,00 1,00 1,00 12.000,00  8.400,00 1,43 1,43
Juan (particular)
Ptda Pefia Taco. (Cafiada) 609674369 19.000,00 0,95 18.050,00 0,85 1,00 21.235,29 16.700,00 1,08 1,27
Ptda vergelet, pol 13, par 130. Manuel (Part)
(Beneixama) 647085897 33.900,00 1,00 33.900,00 0,85 1,00 39.882,35 14.700,00 2,31 2,71
Jesls
Ptda. La Casilla. Ctra Villena- (Profesional)
Beneixama) 670640252 35.000,00 0,95 33.250,00 1,00 1,00 33.250,00 8.000,00 4,16 4,16
Gestimar
Ptda Forseguer Abajo. Inmobiaria
(Beneixama) 965240348 66.000,00 0,95 62.700,00 0,85 1,00 73.764,71 16.600,00 3,78 4,44
valor medio 29.650,00 0,90 1,00 32.375,00 12.483,33 2,32 2 ,56
(*) Se corrige el valor de venta, considerando un 5% de comisién de la agencia inmobiliaria

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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Para realizar la homogeneizacién entre las ofertas obtenidas y la parcela
que se valora, se han tenido en cuenta las diferentes variables que pueden influir

en su valor, como

la superficie, situacion,

correspondientes coeficientes de homogeneizacion.

11. TASACION

11.1. SUELO

accesos, etc.,

utilizando los

Adoptando como Valor por Comparacion unitario, por m?, el valor medio
obtenido (Vm) en el punto anterior, tendremos:

Vi = 2,56 €/m?

por lo que el Valor de Tasacién (VT) de la superficie de parcela

indicada sera:

VT =2.708,00 m? x 2,56 €/m? =6.932,48 €

11.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Adoptando los resultados indicados en el anterior punto 9.2, se aplica a
los mismos unos costes de ejecucion medios, en los que se incluyen tanto los
costes de construccion (G.G. y B.l. incluidos), como los gastos necesarios
tasas, etc.) para realizar las diferentes

(honorarios técnicos,
construcciones e instalaciones que se tasan.

licencias,

unidad o coste o %
elemento de medicion medio valor a antlgijedad depreciacion
medicion ~ COMPUAPIE o)y meq)  MueVO€ (afios) media V.RN. ()

Cerramiento perimetro ml 165,00 48,38 7.982,70 19,00 54,29 3.649,23
Puerta abatible o corredera ud 1,00 3.326,98 3.326,98 19,00 54,29 1.520,91
Pavimento aglomerado asfaltico m2 854,00 13,91 11.879,14 19,00 54,29 5.430,46
Bordillo de hormigén ml 166,00 35,64 5.916,24 19,00 54,29 2.704,57
Pavimento hormigén m2 102,00 23,47 2.393,94 19,00 54,29 1.094,37
Acera m2 14,00 47,23 661,22 19,00 54,29 302,27
Edificio aislado m2 12,00 432,00 5.184,00 19,00 54,29 2.369,83
Caseta grupo electrégeno m2 2,65 410,00 1.086,50 19,00 54,29 496,69

total 38.430,72 54,29 17.568,33

Por lo que el Valor de Tasacion (VT) de las construcciones e
instalaciones situadas sobre la superficie de la pa

VT =17.568,33 €

rcela indicada sera:

El Colegio garantiza la firma digital de este documento
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12. RESUMEN DE TASACION

12.1. SUELO

Realizados los céalculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para la superficie de parcela de SEIS MIL NOVECIENTOS TREINTA
Y DOS EUROS, CON CUARENTA'Y OCHO CENTIMOS. (6.932,48 €)

12.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Realizados los céalculos pertinentes se ha obtenido un valor de tasacion
estimado para las construcciones e instalaciones de DIECISIETE MIL
QUINIENTOS SESENTA Y OCHO EUROS, CON TREINTA Y TRES
CENTIMOS. (17.568,33 €)

Lo que se firma para que surta los oportunos efectos, en Novelda, a
veinticinco de Noviembre de dos mil diecinueve.

T t
\
IIIL. .|
‘“l'."*:u“"—}’* —_—
Fdo.: José Javier Segura Navarro
Arquitecto Técnico

Firmado digitalmente por JOSE
.J OS E JAVI E R | JAVIER|SEGURA|NAVARRO
Nombre de reconocimiento (DN):
S EG U RA cn=JOSE JAVIER|SEGURA|NAVARRO,
serialNumber=22116636C,
givenName=JOSE JAVIER,

N AV A R RO sn=SEGURA NAVARRO,
ou=CIUDADANOS, o=ACCV, c=ES

NOTA: El presente Informe consta de siete hojas formato DIN A-4, firmadas y
mecanografiadas a una sola cara, planos de situacion, ficha catastral,
superposicién parcela catastral sobre ortofoto, implantacion ecoparque sobre
ortofoto, croquis de las construcciones existentes y once fotografias del estado
actual.

El Colegio garantiza la firma digital de este documento

y (1169) SEGURA NAVARRO, JOSE JAVIER
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Daniel Angel Segura Navarro San Fernando, 5- Entlo.
José Javier Segura Navarro 03660 Novelda. Alicante
Arquitectos Técnicos tfno. 96. 560.59.53

José Javier Segura Navarro, con N.I.LF. 22.116.636-C, Arquitecto Técnico,
colegiado en el C.O.Ay A.T. de Alicante, con el n® 1169, con domicilio profesional
en Novelda, calle San Fernando, n° 5-entlo, formulo la siguiente

DECLARACION RESPONSABLE

1. DATOS ACADEMICOS

1.1.

1.2.

Titulaciones.

Arquitecto Técnico, por la EUAT de Valencia (Universidad Politécnica),
en Julio de 1.980.

Perito Tasador de Seguros (Incendios y Riesgos Diversos) INESE y
COAATA. Alicante 1.988.

Cursos realizados (relacionados con el ambito de la tasacion-
valoracion de bienes inmuebles).

Curso de Técnicas Practicas de Economia y Financiacion vy
Contabilidad Aplicada, por la Escuela Superior de Investigaciones y
Técnicas Empresariales, Alicante 1.983.

Curso de Técnicas de Peritacion en Incendios y Riesgos diversos, por
el Instituto de Estudios Superiores de Seguros. Alicante. 1.988.

Curso de Valoraciones Inmobiliarias, por INMOVALOR, Sociedad Civil
de Valoraciones Inmobiliarias. Alicante 1.991-92.

2. EXPERIENCIA PROFESIONAL (relacionada con el &mbi to de la tasacion-

valoracion de bienes inmuebles)

Realizacion de mas de siete mil expedientes de tasacidén-valoracion de

bienes inmuebles de todo tipo (viviendas, locales, edificios residenciales,
naves industriales, suelo urbano residencial, industrial o suelo no
urbanizable...), con distintas finalidades:

Expedientes realizados como tasador externo, vinculado desde Enero
de 1.989 a Octubre de 2.001, a Tasaciones de Bienes Mediterraneo,
S.A. (TABIMED, Empresa del Grupo Caja de Ahorros del Mediterraneo)
y en la actualidad, como tasador externo, vinculado a Alia Tasaciones,
S.A.:

- Tasacion para Garantia hipotecaria.



Daniel Angel Segura Navarro San Fernando, 5- Entlo.
José Javier Segura Navarro 03660 Novelda. Alicante
Arquitectos Técnicos tfno. 96. 560.59.53

» Expedientes realizados a lo largo de toda la trayectoria profesional, a
instancias de Sociedades, Particulares y diferentes Administraciones:

- Valoracion de patrimonio para operaciones societarias.

- Valoracion de patrimonio de particulares (herencias, disolucién
de sociedad conyugal, etc.).

- Valoracion para recursos ante la Gerencia Territorial del
Catastro.

- Valoracion en procesos expropiatorios.

- Valoracion en procesos judiciales.

- Valoracion en procedimientos de desarrollos urbanisticos.

- Valoracion en procedimientos de garantia o aval ante la
Administracion.

- Valoracion como perito tercero.

- Etc.

Novelda, a veintinueve de Julio de dos mil diecinueve.
Firmado digitalmente por JOSE
JAVIER|SEGURA|NAVARRO

Nombre de reconocimiento (DN):
S EG U RA cn=JOSE JAVIER|SEGURA|NAVARRO,
serialNumber=22116636C,

givenName=JOSE JAVIER,

N AV A R RO sn=SEGURA NAVARRO,
ou=CIUDADANOS, o=ACCV, c=ES

Fdo.: José Javier Segura Navarro
Arquitecto Técnico.
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