
APARTAMENTOS ALEJANDRA I

Proyecto de adecuación de local comercial a 6 apartamentos

C/ Dr. Juan José Parrilla, 14. Edf. “El Palmeral”. Murcia.
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CONCEPTO

 Nuestra forma de vivir está cambiando. La proliferación del teletrabajo, la escasa oferta de viviendas disponibles en
las grandes ciudades y los altos precios de dichos inmuebles, unido a los bajos salarios de los trabajadores más
jóvenes, imposibilitan el acceso de estos al mercado inmobiliario, ya sea en compra o en régimen de alquiler. Esto, sin
duda, representa un importante problema en la actualidad.

 Por otra parte, los cambios en las costumbres de consumo –con un aumento exponencial de las compras online y la
concentración de comercios en grandes superficies en el extrarradio de los principales núcleos urbanos- han
aumentando la oferta de locales comerciales disponibles en el centro de las ciudades y una caída sostenida de los
precios de venta y alquiler, encontrándose un elevado número de los mismos vacíos y sin uso alguno, incluso en
zonas tradicionalmente muy demandadas.

 La adecuación de dichos locales comerciales a viviendas se ha convertido en una práctica en claro ascenso por,
entre otras, algunas razones a continuación expuestas:

 Es una magnífica opción para vivir en zonas céntricas y de alta demanda.

 El precio de compra o alquiler es más competitivo que las viviendas tradicionales (edificios en altura) de su
entorno.

 Los locales comerciales suelen tener una distribución abierta y espaciosa, lo que puede ofrecer la oportunidad
de diseñar una vivienda con espacios amplios y flexibles, permitiendo una extraordinaria versatilidad en su
distribución.

 El precio de adquisición, así como la inversión necesaria para su adecuación y los tiempos para transformar el
producto, son sensiblemente inferiores a los de la promoción inmobiliaria clásica, convirtiéndose en una inversión
altamente rentable y segura.



INFORMACIÓN GENERAL

 La ciudad de Murcia tiene una población registrada que asciende a 469.000 habitantes (2023)*.

 Actualmente es la séptima ciudad española por número de habitantes.

 El crecimiento demográfico en los últimos 20 años supera el 20% (370.000 hab. 2001)*.

 Murcia tiene una población universitaria que supera los 38.000 alumnos matriculados (curso escolar 2022-
2023)*.

 La evolución del número de certificados de edificios se incrementa de manera sostenida en la última
década (de 141 en 2013 a 303 en 2022)*.

 El precio del alquiler en la región de Murcia subió casi un 4,6% en 2023, siendo –sin embargo- la tercera menor
a nivel nacional (5,6% de media en España)**.

 En 2024 (datos correspondientes al mes de febrero) se ha incrementado un 9,5% con respecto al mismo mes
del año pasado, situándose en casi 8€/m2***.

Fuentes: (*) Centro Regional de Estadística de Murcia. CARM.

(**) El precio de la vivienda en alquiler aumentó casi un 5% en 2023 en Murcia | MurciaEconomía: El periódico económico regional (murciaeconomia.com) .

(***) Evolución del precio del alquiler en la Región de Murcia. Idealista.



UBICACIÓN Y ENTORNO

 Los Apartamentos Alejandra I se
localizan en el Edificio “El Palmeral”,
en la C/ Dr. Juan José Parrilla, nº 14.

 Esta calle se encuentra en el área
de la Avenida Juan de Borbón, una
de las principales arterias de la
ciudad. La distancia a esta vía es
de 500m.

 Igualmente, está muy próxima a la
Av. Ciudad de Aranjuez (125m.),
continuación de la Avenida Príncipe
de Asturias, otra de las nuevas calles
principales de la ciudad.

 El centro de la ciudad se encuentra
a 15 minutos a pie, y en la referida
Av. Juan de Borbón se encuentran
varias paradas de tranvía, que la
comunican con los principales
centros comerciales, el centro de la
ciudad y los campus universitarios
(UMU y UCAM).



Edificio “El Palmeral”. C/ Dr. Juan José Parrilla, 14.



Av. Juan de Borbón.

Av. Ciudad de Aranjuez (intersección con Juan de Borbón).



Parada Príncipe de Asturias Tranvía de Murcia.



PROYECTO

 PERSPECTIVA GENERAL

 PLANOS DE PLANTA INDIVIDUALES

 RENDERS

MEMORIA DE CALIDADES

Fuente: Centro Regional de Estadística de Murcia. CARM.



























ANALISIS DE RENTABILIDAD EN ALQUILER

RENTA 
ANUAL

PVP 
ALQUILER 

(€/M2)
PVPM2APTO.

8.671 €16,00 €141.000 €45,16C

8.621 €16,00 €140.000 €44,9D

8.621 €16,00 €140.000 €44,9E

8.853 €16,00 €142.000 €46,11F

6.966 €16,00 €125.000 €36,28G

41.731 €688.000 €

6,1%ROI (RETURN OVER INVEST)

286.607€VAN (VALOR ACTUALIZADO NETO)

8,27%TIR (TASA INTERNA DE RETORNO)

1,42INDICE DE RENTABILIDAD

 Se ha analizado la rentabilidad
considerando una inversión inicial
por compra, 10 años en
explotación en régimen de
alquiler y venta posterior a la
finalización de ese periodo.

 La tasa de descuento aplicada
para el cálculo de los flujos de
caja actualizados es del 4%.

 La inflación media para el
periodo analizado (10 años) se ha
estimado en el 2,5%/año.

 La revalorización anual del activo
se ha establecido en el 3%.

 Los gastos de explotación
considerados son comunidad de
propietarios, IBI y una partida
anual para pequeñas
reparaciones.


