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1. Objeto

“Propuesta de inversién para promocién inmobiliaria”

El presente informe tiene por objeto un exhaustivo analisis del inmueble en cuestion,
consistente en un conjunto de 3 parcelas edificables y urbanizadas, para un total de 404 viviendas,
sito en el término municipal de Gelves (en primera linea del Aljarafe) en Sevilla, con el danimo de servir

de ayuda a la toma de decision para su compra.

3 ansarinmobiliarios



2. Analisis del inmueble. Plano de situacion (Entorno).
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2. Analisis del inmueble. Plano de urbanizacion (Sector-1).
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2. Analisis del inmueble. Detalle de parcelas (RL-1).

Datos Técnicos:

Sector: Sector SU-S1 Gelves
Parcela: RL-1
Superficie: 8.094,76 m2
Edificabilidad 9.020 m2t
N° Viviendas: 80
, = 4 N° Finca Registral: 6.519
%/ N 7 Ref. Catastral: 2750201QB632550001WR
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2. Analisis del inmueble. Detalle de parcelas (RL-2).

Datos Técnicos:
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2. Analisis del inmueble. Detalle de parcelas (RL-3).

Datos Técnicos:

Sector: Sector SU-S1 Gelves
Parcela: RL-3
Superficie: 12.080 m2
Edificabilidad 16.209 m2t
N° Viviendas: 144
N° Finca Regjistral: 6.521
Ref. Catastral: 2849401QB6324S0001SW
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2. Analisis del inmueble. Datos técnicos (l).

PARCELAS RESULTANTES

COEFICIENTE
PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD N°VIVIENDAS EDIFICABILIDAD
RL1_ 1 809476) 90200 801 111
RL2 | 1679960, 20250, _____ 180, ________ 1.2
RL3 . 12.080,70 16.209 | 144, 1,34
TOTAL 45.479 m2 404
Clasificacion: Suelo Urbanizable Ordenado
Uso: Residencial
Tipologia: Plurifamiliar Aislado Extensivo Libre
Altura Permitida: Planta Baja + 3 Atico (Retranqueado)
Situacién Urbanistica Actual: Urbanizado
Tramitacién Urb. Pte: Recepcién Definitiva Urbanizacion
Cargas Pendientes: P.E.l
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2. Analisis del inmueble. Datos técnicos (ll).

Breve anélisis de la situacion del activo

El Sector SU-S1, junto con el resto de Sectores del P.G.O.U. de Gelves, estdn constituidos en Entidad

Urbanistica_de Colaboracién, teniendo por objeto la financiacién y ejecucion de los Sistemas Generales

comunes a dichos Sectores. A saber:

a) Sistemas Generales Viarios.

b) Sistemas Generales Hidraulicos.

c) Sistemas Generales Eléctricos.
En la actualidad; a) El 100% de los S.G. Hidraulicos ya se encuentran financiados y ejecutados en su totalidad,
b) El grueso de los S.G.Viarios también se encuentran finalizados y c) La E.U.C. se encuentra negociando con
Endesa, la reactivacién de la ejecucién de los S.G.E previstos en el P.E.I. (Plan Especial de Infraestructuras), los
cuales consisten en una Subestacion Eléctrica y el Soterramiento de una linea de A.T.
NOTA: Las parcelas RL-4 y RP del mismo Sector 1, ya financiaron su parte proporcional y pudieron ser ya
promovidas.

Asi pues, entendemos que “técnicamente” las parcelas estarian en disposicion de ser promovidas.
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2. Analisis del inmueble. Datos técnicos (lll).

TRAMITACIONES URBANISTICAS MAS RELEVANTES LLEVADAS A CABO

OBJETO CONCEPTO FECHA
P.G.O.U. Normas Subsidiarias; Aprobacién Inicial 29/11/2002
P.G.O.U. Aprobacién Provisional 30/10/2003
P.G.O.U. Aprobacion Definitiva 18/03/2005
P.G.O.U. Aprobacién Definitiva Texto Refundido 05/01/2006
1 Cuatrienio Anticipacion del desarrollo del Sector 1 del 2° al 1° Cuatrienio 14/07/2005
PLAN PARCIAL P. P.; Aprobacién Inicial 05/12/2005
P. P.; Aprobacién Provisional 13/06/2006
P. P.; Aprobacion Definitiva 18/07/2006
PROYECTO DE P. R.; Aprobacién Inicial 03/08/2006
REPARCELACION [ P. R.; Aprobacién Definitiva 31/10/2006
P. R.; Inscripcion 12/03/2007
P.URBANIZACION [ P. U.; Aprobacion. 07/11/2006
E.U.C.P.G.O.U. E.U.COLABORADORA DEL P.G.O.U.; Constitucién 29/01/2007
E.U.COLABORADORADEL P.G.O.U.; Inscripcidén Registro 12/02/2008
E.U.C.SU-S1 E.U.CDEL SU-S1; Aprobacién BB y EE 05/10/2010
E.U.C. del SU-S1; Constitucidn 24/05/2012
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2. Analisis del inmueble. Estudio de mercado.

ESTUDIO MERCADO: PROMOCION NUEVA (ALJARAFE)

N° PROMOCION PROMOTOR SITUACION ~ N°VIV % VTAS TIPOLOGIA EQUIVALENCIA N°D N°B SUP. PRECIO  P. HOMO
3 2 106 149.000 1.292)
3 2 169 168.500 926
3 2 124 177.000 1.331
3 2 105 188.500 1.681
2 2 160 205.500 1.209
3 2 160 212.000 1.250
4 2 160 212.000 1.250
2 2 105 144.000 1.25
3 2 110 146.000 1.218
4 2 115 157.500 1.265
3 2 102 151.300 1.364
4 2 114 175.400 1.433
2 2 84 137.670 1.496
3 2 114 185.070 1.518
4 2 135 216.505 1.515
4 2 242 252.000 992
4 2 246 306.000 1.199
2 106 163.000 1.425
3 2 136 202.300 1.399
2 2 86 157.100 1.68
3 2 115 168.930 1.365
4 2 134 286.900 2.051
2 2 97 168.500 1.613
3 2 99 175.500 1.652
2 137 267.500 1.869
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2. Analisis del inmueble. Estudio de mercado.

N° PROMOCION PROMOTOR  SITUACION N°VIV % VTAS TIPOLOGIA EQUIVALENCIA N°D N°B SUP. PRECIO P.HOMO

2 2 101 174.000 1.72
111 258.000 2.324
4 2 120 350.000 2.917

w
N

3 2 108 212.625 1.830
2 2 107 384.000 3.449

2 2 97 167.000 1.598
3 2 120 185.000 1.442
4 2 147 225.000 1.449

4 2 154 237.000 1.461

2 2 73 120.000 1.644
3 2 99 133.400 1.347
4 2 128 200.800 1.569

2 2 90 147.000 1.467
3 2 116 183.500 1.45
4 2 142 231.000 1.521

2 2 103 157.000 1.524
3 2 128 195.000 1.52
4 2 140 238.000 1.700

2 2 102 195.000 1.794
3 2 125 215.000 1.624

3 2 106 156.100 1.473

PRINCIPALES CONCLUSIONES: PRECIO MEDIO TOTAL: 1.535
Sup. Media (m2):

PRECIO MEDIO 2D 100,85 178.444 1.650

PRECIO MEDIO 3D 118,58  182.249 1.434

PRECIO MEDIO 4D 151,00  239.686 1.508
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2. Analisis del inmueble. DAFO.

DEBILIDADES - AMENAZAS |

a) Pendiente de garantizar el suministro eléctrico. a) Situacién econdmica. Persiste la sensacidn de crisis.
b) Precio no de ganga aunque si de mercado. b) Inestabilidad politica.

FORTALEZAS OPORTUNIDADES

a) Ubicacion excelente. a) Mejor momento de compra que de venta.

b) En la 1% linea del Aljarafe, junto a Sevilla. b) Expectativa de subida de precios.

c) Acceso a través de la SE-30 y Autovia Sevilla-Gelves-Coria. c) Contar con los servicios de ansarinmobiliarios.
d) Futuro (en ejecucién) trazado de la SE-40 a pie de parcela.

)

e) Metro: Proximidad a la parada de metro de San Juan (bajo).

f) Todo tipo de dotaciones al alcance.

g) Desarrollos comerciales al alcance.

h) Posibilidad de llevar a cabo un proyecto inmobiliario de alta calidad:
1.- Con una edificabilidad media por vivienda (112,5 m2/Viv) muy
atractiva y de real demanda del mercado.

2.- Parcelas que permiten importantes zonas comunes dotadas de
jardines, piscinas y pistas deportivas.

3.- Alturas de planta baja méas 3 mas atico.

4.- Con importantes jardines privados en las plantas bajas, amplias
terrazas vivideras en las plantas intermedias y extraordinarios aticos.
5.- Econémicas plantas de sétano.

i) Mercado dindmico con buenos ritmos de venta y atractivos precios
en alza.

j) Mercado de primera linea del Aljarafe que absorbe histéricamente
gran cantidad de demanda de primera vivienda de Sevilla.
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3. Propuesta producto inmobiliario.

PARCELA RL-4 / 90 VIVIENDAS (Ya promovida en el mismo sector):

Aprovechamos para significar que entendemos que el producto inmobiliario planteado en el Plan Parcial y que puede
comprobarse con la promocién ya terminada de la parcela RL4, fue, es y sera un acierto comercial, altamente valorado por el
mercado, considerando que tiene atractivos urbanisticos, arquitectonicos, tipoldgicos distribuciones, jardines privativos, terrazas,
aticos, zonas comunes de jardines, piscinas adultos e infantiles, pista padel y zonas recreo infantil, etc...) y de calidades, que si
cabe, estan actualmente aln mas vigentes que en su origen. Hacemos esta observacion dentro del capitulo de posibles

planteamientos, para reconsiderar que en cuanto al producto inmobiliario a desarrollar, la mejor opciéon serd mantener la

prevista.
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4. Ansar Inmobiliarios; honorarios.

Honorarios de ansarinmobiliarios

Los honorarios profesionales propuestos por ansarinmobiliarios son:
Fase 0: Valoracion inmueble y plan de comercializacién = SIN COSTE.

Fase 1: Comercializaciéon = SIN COSTE.

Informacién adicional

Este documento fiene un valor exclusivamente informativo. La presente informacién es confidencial. Su contenido no reviste
cardcter contractual y puede estar sujeta a variacién. Y no se podrd distribuir, ni reproducir, ni copiar total o parcialmente sin el
consentimiento expreso de Ansar Inmobiliarios.

El acceso, consulta y/o andlisis de este documento por parte de cualquier intermediario del mercado inmobiliario no crea
ninguna obligacién a Ansar Inmobiliarios a favor de aquellos, incluso si en el caso de formalizacién de una operacién en relacién a
estos activos, dichos infermediarios hubieran participado o intervenido de cualquier modo. Ansar Inmobiliarios o la propiedad no
abonardn cantidad alguna como comisidén o por cualquier otro concepto a dichos intermediarios como consecuencia de su
participacion.
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Antonio Sanchez-Ramade
c/ Pedro Pérez Fernandez 14 _ 4°a
41011 Sevilla

669 88 98 18
antonio@ansarinmobiliarios.es
ansarinmobiliarios.es

Sevilla, Mayo 2019



