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N° Expediente M -19530/17- * V.452
Rf: VARI *0000 TASACION PARA GARAN1

n
Fecha: 20-10-2017
Ref.Tasador: MLN (27728 -)

RESUMEN DE TASACION
Nombre del Solicitante: CENTRO EMPRESARIAL PINAR DE SAN JOSE SA
N.I.LF./C.I.F.n%; A83041103
Domicilio del Solicitante: Calle PALIER, N° 40

Tipo de Inmueble: TERRENO

Situacién inmueble: sector SUS P5 del nuevo PGOU, (parcela aportada), en el municipio de Moéstoles,
provincia de MADRID (28935)

Tasador: MANUEL LOPEZ NIETO (ARQUITECTO)

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE
MERCADO

- METODO DEL VALOR RESIDUAL

VALOR DE TASACION
135.000,00 Euros

El Valor de Tasacién corresponde al Valor Residual

FOTOGRAFIA

Visita interior del inmueble: Si

ADVERTENCIAS:

Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico, se ha consultado la Documentacioén del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanistica o certificado del Ayuntamiento.

* En caso de declaracién administrativa de incumplimiento de deberes urbanisticos y posterior expropiacion de los
terrenos, éstos se justipreciaran de conformidad con los criterios del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que seaprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. En caso de ser
expropiado, el suelo puede ser justipreciado en un valor menor que el de tasacion.

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
Documentos utilizados:
- Nota Simple del Registro de fecha 18-07-2007.
Se aconseja cotejar los datos registrales con los originales.
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n°® 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.
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n
Fecha: 20-10-2017
Ref.Tasador: MLN (27728 -)

Registro de la propiedad: MOSTOLES numero 3
Seccion: 0
N°Finca: 17951

La Unidad Registral antedicha corresponde al terreno.

Aungue no ha sido posible comprobar alguno de los linderos porque esta referido a nombres de propietarios
colindantes, el resto de la descripcion registral permite identificar el inmueble.

Superficies de la Unidad Registral:

En doc. Cat. En Docum.Reg. Forma de
Comprobada Adoptada comprobar
Terreno 12.351,00 m2 12.687,00 m2 12.351,00 m2 12.351,00 m? D

Se adopta la menor entre Registral - catastral. Se compone de las Parcelas 69 y 70 de pg 20

Referencia Catastral 1: 28092A0200006900000W
Referencia Catastral 2: 28092A0200007000000U

La descripcion catastral corresponde a la realidad fisica actual del inmueble que se valora.
IDUFIR: 28123000382900

D - Las superficies se han comprobado mediante la medicion del Plano Catastral.

Situacién de Ocupacion: Se desconoce

Comprobaciones: - Consulta verbal al Técnico Municipal
- Consulta a la documentacién del Planeamiento

Clasificacion Urbanistica Urbanizable sectorizado (El terreno NO puede considerarse solar.)
¢Estaincluido en una Unidad de Ejecucion?No

Tipologia del Planeamiento General:

Fase de Aprobacion en que se encuentra:  Aprobacion definitiva

Segun el art 4.1.8 "Orden de Prioridad del desarrollo para el suelo urbanizable sectorizado" los sectores R-2, R-3 y R-4,
tienen orden de prioridad 22 y en éste orden NO prodran producirse hasta no se haya concluido el el 70% de la
urbanizacioén del imnediatamente anterior.

EXI STEN OBSERVACI ONES EN EL | NFORME

RESUMEN INFORMACION DE MERCADO

Naves (Venta)

N° Tipo Fecha Sup. Superficie  Superficie suelo  Precio oferta Por. Precio oferta Precio Valor unitario
(m?) (m?) (Euros) Correc. corregida transaccion (Euros/m?)
(%) (Euros) (Euros)

1 Calle FRAGUA, 15 (28933)

NAI Sep-2017 CSC 2.594,05 1.341,00 1.750.000,00 12,00 1.540.000,00 0,00 593,67
2 Calle Puerto Navacerrada, 94 (28935)

NAI Oct-2017 CSC 2.358,00 2.500,00 1.550.000,00 8,00 1.426.000,00 0,00 604,75
3 Calle PLASENCIA, 47 (28935)

NAI Oct-2017 CSC 1.680,00 0,00 1.100.000,00 5,00 1.045.000,00 0,00 622,02
4 Calle PUERTO SOMOSIERRA (28935)

NAD Oct-2017 CSC 389,00 0,00 410.000,00 8,00 377.200,00 0,00 969,67
5 Calle Puerto somosierra, 19 (28935)

NAD Jun-2017 CSC 670,00 335,00 520.000,00 5,00 494.000,00 0,00 737,31
6 Calle Puerto Navacerrada, 32 (28935)

NAD Dic-2016 CSC 450,00 225,00 350.000,00 5,00 332.500,00 0,00 738,89
NAI. NAVE INDUSTRIAL, aislada. CSC. Superficie construida sin parte proporcional de zonas comunes

NAD. NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medianerias.
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.
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N° Expediente M -19530/17- * V.452
Rf: VARI *0000 TASACION PARA GARAN1

n
Fecha: 20-10-2017
Ref.Tasador: MLN (27728 -)

ENTIDAD TASADORA  TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.
Fecha de referencia 20-10-2017
Encargo recibido de OTROS CLIENTES
Solicitante CENTRO EMPRESARIAL PINAR DE SAN JOSE SA
Identificacion del SUELO
Ref.Catastral 28092A0200006900000WReferencia Catastral 2: 28092A0200007000000U

La descripcion catastral corresponde a la realidad fisica actual del inmueble que se valora.

Direccién sector SUS P5 del nuevo PGOU, (parcela aportada), en el municipio de Mdéstoles, provincia de
MADRID (28935)

Sector: SUS P5 Nombre sector: Industrial Terc.Comercial

CARACTERISTICAS 1 2 3 4 5
8
CLASE 1 Tipo de suelo Suelo urbano | Suelo urbanono | Suelo urbanizable | Suelo urbanizable | Suelo urbanizable no
consolidado consolidado sectorizado no sectorizado, no | sectorizado o suelo
(programado) | programado (NIVEL no urbanizable
I (NIVEL 1) con
expectativas
urbanisticas
5
DESARROLLO | 2 Desarrollo del Urbanizacion Proyecto de Planeamiento de Planeamiento de Planeamiento de
planeamiento finalizada urbanizacion desarrollo aprobado] desarrollo aprobado desarrollo no
aprobado definitivamente inicialmente redactado o no
aprobado
8
GESTION 3 Sistema de Licencia Agente Compensacion Cooperacion Expropiacion o sin
gestién urbanizador o gestién
concierto
5
% AMBITO 4 Porcentaje de 100% > 80% > 60% > 50% <50%
ambito valorado
2
5 Superficie <10.000 <100.000 < 500.000 < 1.000.000 > 1.000.000
parcela m2
TAMARO DEL 1
PROYECTO
6 <10.000 < 50.000 < 150.000 < 250.000 > 250.000
Aprovechamiento
sobre rasante m2c
1
MUNICIPIO 7 Categoria del Capitales y Capitales y > 20.000 > 10.000 < 10.000
municipio y similares > | similares > 50.000
Numero de 100.000
habitantes
4
TIPOLOGIA 8 Producto a VPO o VPP de |Primeraresidencial] 22 Residencia, Industria, logistica, Dotacional,
desarrollar 12 residencia libre hotel, oficina, aparcamiento recreativa, otros
comercial
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.
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. José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Efi hVAF;'O* igoggffAC'ON PARA GARANT!
echa: 20-10-
l I a Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 .
S Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 Ref.Tasador:  MLN (27728 -)

CERTIFICADO DE TASACION

D. Pedro Soria Casado, en calidad de Director Comercial de TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U., inscrita en el
Registro Especial de Sociedades de Tasacion del Banco de Espafia con el n° 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985, como
resumen del informe de tasacion realizado por dicha Sociedad, que corresponde al nimero: M -19530/17- de fecha
20-10-2017 realizada por MANUEL LOPEZ NIETO tras visita del inmueble el dia 10-10-2017. Fecha de Caducidad:

CERTIFICA:

El terreno descrito en el informe, situado en sector SUS P5 del nuevo PGOU, (parcela aportada), en el municipio de
Mostoles, provincia de MADRID (28935) tiene los siguientes datos:

Situacion de Ocupacién:  Se desconoce

Nombre del Solicitante: CENTRO EMPRESARIAL PINAR DE SAN JOSE SA

N.I.LF./C.l.LF.n°%: A83041103

Domicilio del Solicitante:  Calle PALIER, N° 40

LA FINALIDAD DE LA TASACION es el Asesoramiento ante una posible transmision del inmueble.

Esta valoracion se ha realizado conforme con la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo, modificada por la EHA
3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto 1060/2015 excepto en lo relativo a : las disposiciones de
dpcumentacic’m necesaria . La finalidad no se encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa
(Ambito de aplicacion).
METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO

- METODO DEL VALOR RESIDUAL
VALORES Y COSTES CALCULADOS:

Valor Residual 135.000,00 Euros

VALOR DE TASACION
135.000,00 Euros

El Valor de Tasacién corresponde al Valor Residual

ADVERTENCIAS:

Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico, se ha consultado la Documentacion del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanistica o certificado del Ayuntamiento.

* En caso de declaracion administrativa de incumplimiento de deberes urbanisticos y posterior expropiacion de
los terrenos, éstos se justipreciaran de conformidad con los criterios del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que seaprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. En caso de ser
expropiado, el suelo puede ser justipreciado en un valor menor que el de tasacion.

Se desconoce cual es el estado de ocupacion del inmueble.

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO

Registro de la propiedad: MOSTOLES numero 3
Seccion: 0
Superficies Valoradas
N° Finca C.L.[SR Registral| Comprobada| Adoptada|F.D.C.
17951| |N.A. | A |Terreno | 12.687,00| 12.351,oo| 12.351,oo| D

Referencia Catastral 1: 28092A0200006900000W
Referencia Catastral 2: 28092A0200007000000U

IDUFIR: 28123000382900
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QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACION O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada

en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1?, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.
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CERTIFICADO DE TASACION

C.L.- Comprobacion de linderos.
N.A.- Aunque no ha sido posible comprobar alguno de los linderos porque esta referido a nombres de propietarios colindantes, el resto de la descripcién
registral permite identificar el inmueble.

S.R.- Superficie Registral
A.- Alguna de las superf.de los datos registrales no coincide con la comprobada

F.D.C.-Forma De Comprobar
D - Las superficies se han comprobado mediante la medicion del Plano Catastral.

Superficie adoptada: 13.251,00 m?

Se desconoce cual es el estado de ocupacion del inmueble.

Del Valor de Tasacion, en su caso, habria que deducir cuantas cargas hipotecarias pudieran recaer sobre el inmueble.
Para que conste y surta los efectos oportunos, firmo el presente certificado, a 20 de Octubre de 2017.

Unse oAl

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Fdo.: MANUEL LOPEZ NIETO Fdo.: Pedro Soria Casado

ARQUITECTO Director Comercial En representacién de TINSA,
Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.
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TERRENO
1.- SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U. inscrita en el registro del Banco de Espafia con el n® 4313 el dia 7 de Mayo de 1.985.
Nombre del Solicitante: CENTRO EMPRESARIAL PINAR DE SAN JOSE SA
N.I.LF./C.I.LF.n°%: A83041103
Domicilio del Solicitante:  Calle PALIER, N° 40

FINALIDAD DE LA TASACION
LA FINALIDAD DE LA TASACION es el Asesoramiento ante una posible transmisién del inmueble.

Esta valoracion se ha realizado conforme con la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo, modificada por la EHA
3011/2007, EHA 564/2008 y Real Decreto 1060/2015 excepto en lo relativo a : las disposiciones de documentacion
necesaria . La finalidad no se encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa (Ambito de aplicacion).

2.- IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

Direccién del inmueble: sector SUS P5 del nuevo PGOU, (parcela aportada), en el municipio de Méstoles,
provincia de MADRID (28935)

Geolocalizacion: Longitud: -3,89105 Latitud: 40,30791

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
Documentos utilizados:
- Nota Simple del Registro de fecha 18-07-2007.
Se aconseja cotejar los datos registrales con los originales.

INFORMACION REGISTRAL

N°Finca Codigo/s de Caédigo Uso IDUFIR Registro NUm Seccién TomaolLibro Folio Titular Registral
Reg. Agrupacion activo
17951 VIV 28123000382900 MOSTOLES 3 0 1727 403 73 CENTRO E. PINAR
SAN JOSE SA

INFORMACION CATASTRAL

N° Finca Reg. Cédigo activo Uso Referencia catastral Poligono Parcela V. catastral Titular Catastral
(Euros)
17951 VIV 28092A0200006900000W * 20 69 0,00 se desconoce
28092A0200007000000U * 20 70 0,00 se desconoce

* La descripcion catastral corresponde a la realidad fisica actual del inmueble que se valora.

SUPERFICIES
Superficies Valoradas
N° Finca Reg. Cédigo activo Uso F. C.L.S.R. Tipo sup. Catastral Registral Comprobada Adoptada F.D.C.
17951 VIV N.A.A. Terreno 12.351,00 m? 12.687,00 m? 12.351,00m? 12.351,00m2 D

C.L.-Comprobacion de linderos
N.A.- Aungue no ha sido posible comprobar alguno de los linderos porque esta referido a nombres de propietarios colindantes, el resto de la
descripcion registral permite identificar el inmueble.

S.R.-Superficie registral
A.- Alguna de las superf.de los datos registrales no coincide con la comprobada

F.D.C.-Forma De Comprobar
D - Las superficies se han comprobado mediante la medicion del Plano Catastral.
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3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

RELACION DE DOCUMENTOS UTILIZADOS:

Nota Simple del Registro

Plano de situacion

Plano del terreno

Plano clasificacion o calificaciéon segin planeamiento vigente

En la documentacion registral de fecha 18-07-2017 figura la Ref. Catastral
Ficha Catastral / Documentacion Catastro de fecha 10-10-2017

RELACION DE COMPROBACIONES REALIZADAS:

Inspeccion ocular
Servidumbres visibles
Descripcion
Superficies

Situacién Urbanistica

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO

4.1.- LOCALIDAD
Tipo de Ndcleo: Ciudad Importante a Nivel Regional
Actividad Dominante: Mdltiple - Servicios - Industrial
Poblacién de Derecho: 205.614 Habitantes Evolucién Poblacion:

4.2.- ENTORNO
Grado Consolidacion del Entorno: 0 % Antigliedad Media de los Edificios del Entorno: 0 afios
Rasgos Urbanos. Tipificacion:

nuevo desarrollo al sur-oeste del municipio entre la A5 y el PAU 4 actualmente en ejecucion con obras de
urbanizacién solapadas con la edificacién

Nivel de Renta: Media Significacién del Entorno: Suburbano
Desarrollo: Lento Uso Predominante Principal: Residencial
Renovacion: No ha comenzado Uso Predominante Secundario: Comercial

EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras
Alumbrado: No Tiene
Alcantarillado: No Tiene

Abastecimiento:  No Tiene
Vias Publicas: No existen

Equipamientos

Comercial: Suficiente Religioso: Suficiente
Deportivo: Suficiente Aparcamiento: Suficiente
Escolar: Suficiente Ludico: Suficiente
Asistencial: Suficiente Zonas Verdes: Suficiente

Las comunicaciones del entorno con el resto de la poblacion son suficientes para las necesidades de la zona.
Las comunicaciones interurbanas pueden considerarse suficientes.

Entorno Industrial:

Ubicacion relativa del barrio o zona dentro del municipio: Nivel medio
Ubicacién relativa de inmueble dentro del barrio o zona: Por debajo del nivel medio
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5.- DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO

5.1.- SUPERFICIES
Superficie adoptada: 13.251,00 m2

Se adopta la superificie menor entre la registral y la catastral. El Proyecto de Reparcelacion confirmara la
superfiice real capaz de genera los derechos edificatorios a valorar

5.2.- INFRAESTRUCTURAS
OBRAS DE INFRAESTRUCTURA: NO Terminadas

Alcantarillado: 0,00 %

Vias Publicas: 0,00 %

Abastecimiento de Agua: 0,00 %

Electricidad: 0,00 %

Coste de las obras de infraestructura: 338.985,00 Euros
Plazo comienzo obras de infraestructuras desde el origen: 48 meses
Plazo terminacién obras de infraestructuras desde el origen: 66 meses

COSTE DE GESTION URBANISTICA PENDIENTE: 20.339,10 Euros

Plazo para el comienzo de la gestion urb.desde el origen: 24 meses

Plazo para la finalizacion de la gestion urb.desde origen: 48 meses

No existe ninguna edificacion sobre el terreno
Se desconoce si existen problemas en el terreno que exijan realizar cimentaciones especiales.
Se desconoce si las caracteristicas morfolégicas del terreno pueden dificultar su aprovechamiento.

Medio Ambiente y Polucidn del Suelo

No es cometido de esta valoracion el estudio de la existencia de polucion en el inmueble. La identificacion de este
posible problema y la valoracién de sus efectos debe ser objeto, en su caso, de un estudio realizado por un
especialista en la materia.

No conocemos la existencia de polucioén en terrenos vecinos.

Contaminacién aparente:

Terreno: No
Construccion: No
Acustica: No
Ambiental: No
Otras: No

Los datos sobre contaminacion incluidos en este informe se han obtenido tras la inspeccién ocular del inmueble durante la visita
efectuada al mismo, sin haber realizado estudios técnicos que pudieran detectar la existencia de vicios ocultos u otras
patologias, ni comprobado circunstancias susceptibles de cambios temporales; situaciones que requeririan estudios mas
detallados que no son objeto del presente informe.

7.- DESCRIPCION URBANISTICA

Comprobaciones:

- Consulta verbal al Técnico Municipal
- Consulta a la documentacién del Planeamiento
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7.1.- PLANEAMIENTO GENERAL

Figura Aprobacion
Planeamiento general
Plan General Aprobacion definitiva
¢ Esta afectado por una Modificaciéon Puntual (MP)?: No
Aprobacion
N° MP/Nombre: No Necesario

7.2.- CLASIFICACION URBANISTICA

Clase de suelo: URBANIZABLE SECTORIZADO

El terreno de la valoracion, ¢es un solar?: No

¢Es posible comenzar la edificacion sobre el terreno de la valoracion en un plazo inferior a un afio?: No

El terreno, ¢es parcela resultante?: No

¢Esta el Sector dividido en méas de una Unidad de Gestién / Ejecucién?: No

Proximidad respecto al ntcleo urbano: suelo urbanizable no colindante con urbano, pero con infraestructuras de acceso
Identificador del sector Denominacion

Sector SUS P5 Industrial Terc.Comercial

Ambito de Gestion / Unidad SUS P5 Industrial Terc.Comercial

7.3.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Figura Aprob. Aprob. Aprob.
inicial Provisional Definitiva
Sectorizacion No necesario No necesario No necesario No necesario
Planeamiento de Plan Parcial No No No
Desarrollo
Instrumento de No necesario No necesario No necesario No necesario
Detalle

Observaciones sobre el Planeamiento de desarrollo

Previa a la aprobacién del Plan Parcial, debera estar aprobado el Plan de Infraestructuras ( A.Def_BOCM
27/02/02/2010), y poner en funcionamiento la depuradora de la Regueray el enlace con al A-5.
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7.4.- GESTION URBANISTICA / URBANIZACION

Iniciativa de Gestion; PRIVADA 6 Publica NO Expropiatoria
Sistema de Actuacién; Compensacion
¢Lagestion corre a cargo de un Unico propietario? No

Figura Aprob. Aprob.
inicial iniciativa
Iniciativa urbanizadora No necesaria No necesario No necesario

Proyecto de compensacion / reparcelacion

Proyecto de Bases y Estatutos Aprob. Aprob.
inicial Definitiva
Proyecto de Bases y Estatutos No
Constitucion Junta Compensacion No
P. de Compensacion / Reparcelacion No No

Reparcelacion inscrita en el registro

Observaciones sobre la gestion urbanistica

Segun el art 4.1.8 "Orden de Prioridad del desarrollo para el suelo urbanizable sectorizado" los sectores R-2, R-3 'y
R-4, tienen orden de prioridad 22 y en éste orden NO prodran producirse hasta no se haya concluido el el 70% de la
urbanizacioén del imnediatamente anterior.

Proyecto de urbanizacién

Aprob. Aprob.

inicial Definitiva
Proyecto de Urbanizacion No No
Estado de las obras de urbanizacién: No iniciadas

Observaciones sobre la Urbanizacion

RESUMEN DE SITUACION URBANISTICA,;
Pendiente de Plan Parcial, Reparcelacion y Proy. Urbanizacién
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7.5.- CALIFICACION URBANISTICA, USOS E INTENSIDAD

Parametros Generales del ambito / sector. Superficies

Superficie del Sector (m2s): 1.106.492,00 Sup. dela Unidad Ejecucién/Gestion (m3s): 1.104.995,00
Sup. adoptada terreno valorado (m2s): 13.251,00 % valorado respecto ala Ud. de Ejec./Gestion: 1,20

Aprovechamiento, Edificabilidades y n°® de viviendas

Aprov. unitario del area de Reparto (UA/m2s): 0,24000 Uso caracteristico Area Reparto: Residencial
Aprov. unitario del Sector (UA/m2s): 0,35370 Uso global del ambito de Gestion: Industrial
Cesion de aprovechamiento: 10% Aprov.Medio

Edif. unitaria max. unidad Ejecucion (m2e/m2s): 0,33730 Edif. absoluta Unidad Ejecucion (m2e): 390.057,00

Numero TOTAL de viviendas del sector / Unidad de ejecucion

Densidad Residencial (viv/Ha): 0,00 N°maéaximo de viviendas: 0

% minimo vivienda protegida: 0,00 N°minimo de viviendas protegidas: 0

Parametros Especificos del terreno valorado

¢Cumple parcela minima?: Cumple ¢Se puede dividir?: No
Edificabilidad Unitaria NETA max. (m2e/m2s): 0,00000 Edificabilidad max. de la parcela/solar (m2e): 4.364,350
Ocupacién maxima (%): 0,00

Observaciones sobre usos ( permitidos, compatibles, prohibidos...)
fijados en el PP

Observaciones sobre alturas permitidas, retranqueos, n° de plantas
a definir en el PP

Observaciones sobre céalculo de edificabilidades
defiinida en ficha del PG

8.- REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION
REGIMEN DE OCUPACION:
Se desconoce cual es el estado de ocupacion del inmueble.
Comprobaciones realizadas:
- Consulta verbal
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9.- ANALISIS DE MERCADO

NAVE INDUSTRIAL, aislada. (Venta)
Calle, FRAGUA, N° 15, MOSTOLES (28933) Fecha 30-09-2017
P. oferta venta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) (Euros/m2)
1.750.000,00 10,00 2,00 1.540.000,00 0,00 593,67

Superficie adoptada: Construida

Total uso: 2.594,05 m? Planta baja: 841,35 m? Plantas infer.: 841,35 m? Plantas super.: 911,35 m?

Garaje: No disp. Otras edific.: No disp. Parcela: 1.341,00 m2 Parcelalibre: No disp.

Alturalibre: 8,00 m. Luz de crujia: No disp.

Calidad del entorno: Media Identificabilidad / Visualizacién: Media Accesibilidad: Buena

Calidad de ubicacién: Media Nivel equipamiento y servicios: Medio Accesibilidad a la parcela: Medio

Calidad infraestructura: Medio Polivalencia de actividad industrial: Medio

Tipificacion ubicacion industrial:  Poligono industrial

N° plantas del edificio: 3 Nivel infraestructuras parcela: Medio Calidad edificio: Media
Polivalencia: Media N° de plantas del uso industrial: Divisibilidad: No
Configuracion irregular: ~ No Tiene Calidad de las instalaciones: Media Calidad de la nave: Media

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigiiedad(fecha aprox.): 1995 Estado conservacion: Adecuado a su edad
Nivel Gltima reforma: Obras de instalacién importantes Antigtiiedad Gltimareforma: 20 afios
Fuente: API Nivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos
Observaciones

NAVE INDUSTRIAL, aislada. (Venta)
Calle, Puerto Navacerrada, N° 94, Las Nieves (28935) Fecha 09-10-2017
P. oferta venta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) (Euros/m2)
1.550.000,00 5,00 3,00 1.426.000,00 0,00 604,75

Superficie adoptada: Construida

Total uso: 2.358,00 m? Planta baja: 982,00 m? Plantas infer.: No disp. Plantas super.: 1.376,00 m?

Garaje: No disp. Otras edific.: No disp. Parcela: 2.500,00 m? Parcela libre: No disp.

Alturalibre: 8,00 m. Luz de crujia: No disp.

Calidad del entorno: Media Identificabilidad / Visualizacién: Media Accesibilidad: Buena

Calidad de ubicacién: Media Nivel equipamiento y servicios: Medio Accesibilidad a la parcela: Medio

Calidad infraestructura: Medio Polivalencia de actividad industrial:  Medio

Tipificacion ubicacion industrial:  Poligono industrial

N° plantas del edificio: 3 Nivel infraestructuras parcela: Medio Calidad edificio: Media
Polivalencia: Media N° de plantas del uso industrial: Divisibilidad: No
Configuracion irregular: ~ No Tiene Calidad de las instalaciones: Media Calidad de la nave: Media

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigiiedad(fecha aprox.): 1990 Estado conservacion: Adecuado a su edad
Nivel Gltima reforma: Obras de instalacién importantes Antigiiedad Gltimareforma: 20 afios
Fuente: API Nivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos
Observaciones

La nave es independiente, es decir, no linda con otras naves colindantes, lo que le dota de una imagen propia, cuidada y representativa para cualquier
marca, evitandose riesgos innecesarios de seguridad ante incendio o intrusién ajenos a la propia actividad. Tiene una superficie de 874 m2 de oficinas
desglosados en planta baja (242 m2), primera (314 m2) y segunda (318 m2). En cuanto a la zona de almacén, la superficie construida es de 1.484 m2
repartidos en dos plantas: baja (740m2) y primera (744m2). La altura libre en oficinas es 2,65 m y en zona de almacén, en planta baja 5,10 my en
planta primera la altura es variable entre 4,00 m (aleros) y 6,00 m (bajo cumbrera).
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NAVE INDUSTRIAL, aislada.

(Venta)

Calle, PLASENCIA, N° 47, Las Nieves (28935)

Fecha 09-10-2017

P. oferta venta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccién V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) (Euros/m2)
1.100.000,00 5,00 0,00 1.045.000,00 0,00 622,02

Superficie adoptada: Construida
Total uso: 1.680,00 m? Planta baja: 560,00 m? Plantas infer.: 560,00 m? Plantas super.: 560,00 m?
Alturalibre: 8,00 m. Luz de crujia: No disp.
Calidad del entorno: Media Identificabilidad / Visualizacion: Media Accesibilidad: Buena
Calidad de ubicacién: Media Nivel equipamiento y servicios: Medio Accesibilidad a la parcela: Medio
Calidad infraestructura: Medio Polivalencia de actividad industrial: Medio

Tipificacion ubicacion industrial:  Poligono industrial

N° plantas del edificio: 3 Nivel infraestructuras parcela: Medio Calidad edificio: Media
Polivalencia: Media N° de plantas del uso industrial: Divisibilidad: No
Configuracion irregular: ~ No Tiene Calidad de las instalaciones: Media Calidad de la nave: Media

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigiiedad(fecha aprox.): 1990 Estado conservacion:

Nivel Gltima reforma: Obras de instalacién importantes

Adecuado a su edad
Antigliedad ultima reforma: 20 afios

Particular
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

Fuente:

Observaciones

Nivel de negociacion: Sin negociacion

Carretera M-506 en la salida m-50, POLIGONO las nieves, méstoles. Fachada de 200 metro

NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medianerias.

(Venta)

Calle, PUERTO SOMOSIERRA, MOSTOLES (28935)

Fecha 09-10-2017

P. oferta venta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccién V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) (Euros/m?)
410.000,00 8,00 0,00 377.200,00 0,00 969,67

Superficie adoptada: Construida
Total uso: 389,00 m? Planta baja: 229,00 m? Plantas infer.: No disp. Plantas super.: 160,00 m?
Alturalibre: 4,50 m. Luz de crujia: No disp.
Calidad del entorno: Media Identificabilidad / Visualizacién: Media Accesibilidad: Buena
Calidad de ubicacién: Media Nivel equipamiento y servicios: Medio Accesibilidad a la parcela: Medio
Calidad infraestructura: Medio Polivalencia de actividad industrial:  Medio

Tipificacion ubicacion industrial:  Poligono industrial

N° plantas del edificio: 2 Nivel infraestructuras parcela: Medio Calidad edificio: Media
Polivalencia: Media N° de plantas del uso industrial: 1 Divisibilidad: No
Configuracion irregular: ~ No Tiene Calidad de las instalaciones: Media Calidad de la nave: Media

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigiiedad(fecha aprox.): 2003 Estado conservacion:

Nivel Gltima reforma: En bruto

Adecuado a su edad

Particular
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

Fuente:
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NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medianerias. (Venta)
Calle, Puerto somosierra, N° 19, Las Nieves (28935) Fecha 15-06-2017
P. oferta venta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) (Euros/m2)
520.000,00 5,00 0,00 494.000,00 0,00 737,31

Superficie adoptada: Construida

Total uso: 670,00 m? Planta baja: 335,00 m? Plantas infer.: No disp. Plantas super.: 335,00 m?

Garaje: No disp. Otras edific.: No disp. Parcela: 335,00 m? Parcelalibre: No disp.

Alturalibre: 8,00 m. Luz de crujia: No disp.

Calidad del entorno: Media Identificabilidad / Visualizacién: Media Accesibilidad: Buena

Calidad de ubicacién: Media Nivel equipamiento y servicios: Medio Accesibilidad a la parcela: Medio

Calidad infraestructura: Medio Polivalencia de actividad industrial:  Medio

Tipificacion ubicacion industrial:  Poligono industrial

N° plantas del edificio: 2 Nivel infraestructuras parcela: Medio Calidad edificio: Media
Polivalencia: Media N° de plantas del uso industrial: Divisibilidad: No
Configuracion irregular: ~ No Tiene Calidad de las instalaciones: Media Calidad de la nave: Media

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigliedad(fecha aprox.): 2000 Estado conservacion: Adecuado a su edad
Nivel Gltima reforma: Obras de instalacién importantes Antigiiedad Gltimareforma: 15 afios
Fuente: Particular Nivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medianerias. (Venta)
Calle, Puerto Navacerrada, N° 32, Las Nieves (28935) Fecha 12-12-2016
P. oferta venta Negociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euros) (Euros) (Euros/m2)
350.000,00 5,00 0,00 332.500,00 0,00 738,89

Superficie adoptada: Construida

Total uso: 450,00 m? Planta baja: 225,00 m? Plantas infer.: No disp. Plantas super.: 225,00 m?

Garaje: No disp. Otras edific.: No disp. Parcela: 225,00 m? Parcelalibre: No disp.

Alturalibre: 8,00 m. Luz de crujia: No disp.

Calidad del entorno: Media Identificabilidad / Visualizacién: Media Accesibilidad: Buena

Calidad de ubicacion: Media Nivel equipamiento y servicios: Medio Accesibilidad a la parcela: Medio

Calidad infraestructura: Medio Polivalencia de actividad industrial:  Medio

Tipificacion ubicacion industrial:  Poligono industrial

N° plantas del edificio: 2 Nivel infraestructuras parcela: Medio Calidad edificio: Media
Polivalencia: Media N° de plantas del uso industrial: Divisibilidad: No
Configuracion irregular: ~ No Tiene Calidad de las instalaciones: Media Calidad de la nave: Media

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigiiedad(fecha aprox.): 1990 Estado conservacion: Adecuado a su edad
Nivel Gltima reforma: Obras de instalacién importantes Antigtiiedad Gltimareforma: 20 afios
Fuente: Particular Nivel de negociacion: Sin negociacion

Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos
Observaciones
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RESUMEN INFORMACION DE MERCADO

Naves (Venta)

N° Tipo Fecha Sup. Superficie  Superficie suelo  Precio oferta Por. Precio oferta Precio Valor unitario
(m?) (m?) (Euros) Correc. corregida transaccion (Euros/m?)
(%) (Euros) (Euros)

1 Calle FRAGUA, 15 (28933)

NAI Sep-2017 CSC 2.594,05 1.341,00 1.750.000,00 12,00 1.540.000,00 0,00 593,67
2 Calle Puerto Navacerrada, 94 (28935 )

NAI Oct-2017 CSC 2.358,00 2.500,00 1.550.000,00 8,00 1.426.000,00 0,00 604,75
3 Calle PLASENCIA, 47 (28935)

NAI Oct-2017 CSC 1.680,00 0,00 1.100.000,00 5,00 1.045.000,00 0,00 622,02
4 Calle PUERTO SOMOSIERRA (28935 )

NAD Oct-2017 CSC 389,00 0,00 410.000,00 8,00 377.200,00 0,00 969,67
5 Calle Puerto somosierra, 19 (28935)

NAD Jun-2017 CSC 670,00 335,00 520.000,00 5,00 494.000,00 0,00 737,31
6 Calle Puerto Navacerrada, 32 (28935 )

NAD Dic-2016 CSC 450,00 225,00 350.000,00 5,00 332.500,00 0,00 738,89
NAI. NAVE INDUSTRIAL, aislada. CSC. Superficie construida sin parte proporcional de zonas comunes

NAD. NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medianerias.

Observaciones a los testigos:
se aportan testigos del entorno

Se ha procedido a descontar, en concepto de comercializacién, un porcentaje medio del 2,50 % en el valor de
aquellos comparables incluidos en el presente informe que se han obtenido de profesionales de intermediacién
inmobiliaria.

Caracteristicas de la Oferta y Demanda:
Desde el 3°T/2007 se ha producido una paralizacién importante de la comercializacién en el sector residencial.

La escasez de financiacion al promotor y al usuario final esta creando un exceso de oferta que tendra que salir
antes de los nuevos desarrollos

En los ultimos meses ha aumentado la financiacién por lo que estan apareciedno poco a poco cierto movimiento
de obra nueva sobre todo de residencial

el industrial va mucho més despacio. Ademas en Mostoles, la administracicon esta desarrolladno nuevos
sectores en el norte del municipio por lo que se prevee un desarrollo lento para esta zona

Hipotesis del producto inmobiliario a desarrollar sobre el terreno valorado para el calculo del V.Residual

El sector P5 tiene el un aprovechamiento tipo del area de reparto es 0,24 m2ch/m2s (referido al viv unif L) y
0,3530 m2/m2 expresado en el uso global
la edificabilidad total del sector es de 390.057,71 m2c distribuidos en los siguientes usos:

- comercio industrial/ind. escaparate 234.292,09 m2c
- Terciario productivo y oficinas 116.545,30 m2c
- Hotel 39.220,32 mc

Aprovechamiento TIPO 1.104.995 m2s x 0,2400 m2chunifL/m2s = 265.198,80 m2chunifL
Aprovechamiento unit.  1.104.995 m2s x 0,2330 m2chunifL/m2s = 257.463,37

Se trata de un sector deficitario en UAS 7.735,43

y la cesion de aprovechamiento s/ficha del Area Reparto UAS 24.972,89

luego el aprovechamiento patrimonializable por propietarios es 240.225,91 m2chunifL
Edificabilidad sector patrimonializable 363.941,60 m2edif

Csote de urbanizacion estimado 45 €/m2sb
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10.- DATOS Y CALCULO DE VALORES TECNICOS

CALCULO DEL VALOR DEL SOLAR POR EL METODO DEL VALOR RESIDUAL

METODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO
- METODO DEL VALOR RESIDUAL

USOS AUTORIZADOS. Superficies edificables incluyendo cesiones obligatorias.
Usos Lucrativos Superficie Edificable N° Maximo
Méaxima Elementos

Uso industrial adosada / nido nave escaparate 390.057,05 m2

OBRAS DE INFRAESTRUCTURA: NO Terminadas

Alcantarillado: 0,00 %

Vias Publicas: 0,00 %

Abastecimiento de Agua: 0,00 %

Electricidad: 0,00 %

Coste de las obras de infraestructura: 338.985,00 Euros
Plazo comienzo obras de infraestructuras desde el origen: 48 meses
Plazo terminacién obras de infraestructuras desde el origen: 66 meses

COSTE DE GESTION URBANISTICA PENDIENTE: 20.339,10 Euros

Plazo para el comienzo de la gestion urb.desde el origen: 24 meses

Plazo para la finalizacion de la gestion urb.desde origen: 48 meses

Tipo del Crédito hipotecario: 7,00 %

CREDITO DEL QUE DISPONDRA EL PROMOTOR (en % del Valor de Mercado):
Uso industrial adosada / nido nave escaparate 42,00 %
N° de meses para el pago del proyecto (a contar desde el origen):

66 meses

N° de meses parala concesion de la licencia (a contar desde el origen):
Limite inferior: 70 meses Limite superior: 72 meses

N° de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen):
Limite inferior: 71 meses Limite superior: 73 meses

Duracion de la obra en meses (a contar desde el comienzo de la obra):
Limite inferior: 11 meses Limite superior: 13 meses

Pago de las certificaciones mensuales: A 90 dias

SUPERFICIE CONSTRUIBLE SOBRE EL TERRENO VALORADO:
Uso industrial adosada / nido nave escaparate 4.364,35 m2

COSTE DE CONSTRUCCION:
Uso industrial adosada / nido nave escaparate 250,00 Euros/m?

Otros gastos necesarios: 17,00 %

VALOR UNITARIO DE MERCADO:

Limite inferior: Limite superior:
Uso industrial adosada / nido nave escaparate 575,00 Euros/mz 620,00 Euros/m?
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Porcentaje sobre el valor en venta a cobrar por el promotor directamente del comprador antes de

terminar la obra:

Uso industrial adosada / nido nave escaparate

PLAZOS DE VENTA:

Comienzo de las ventas (a contar desde el origen):

Uso industrial adosada / nido nave escaparate
Porcentaje de ventas al terminar la obra:

Uso industrial adosada / nido nave escaparate

Limite inferior:
28,00 %

Limite inferior:

71 meses

Limite inferior:
50,00 %

N° de meses para terminar las ventas (a contar desde el final de obra):

Uso industrial adosada / nido nave escaparate

Tasa de actualizacion:

Limite inferior: 22,00 %

Limite inferior:
16 meses

Limite superior:
32,00 %

Limite superior:
75 meses

Limite superior:
60,00 %

Limite superior:
18 meses

Limite superior: 24,00 %
ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Una vez calculadas 945 combinaciones de valores distintos de precios de venta, plazos y condiciones de pago,
plazos de cobro y beneficio medio anual dentro de los limites anteriores, se obtienen los siguientes resultados:

Media: 151.761,37 Euros

Extremos Absolutos: 108.348,03 Euros 'y
119.087,55 Euros y
138.442,64 Euros y

199.495,06 Euros
186.427,01 Euros
164.327,13 Euros

Extremos-90% casos:
Extremos-50% casos:

La distribucion de probabilidades por tramos iguales de valor es la siguiente (Millones de Euros) :

Desde 0,108 M. hasta 0,117 M. 2,33%

Desde 0,117 M. hasta 0,127 M. 6,56 % 0108 10117 1 |

Desde 0,127 M. hasta 0,136 M. 13,33 % 0117 M-0127 M, |

Desde 0,136 M. hasta 0145M. 17,78% |  oism ossem

Desde 0,145 M. hasta 0,154 M. 19,05 % PRV

Desde 0,154 M. hasta 0,163 M. 12,28 % o Mo

Desde 0,163 M. hasta 0172M.  751% PV | |

Desde 0,172 M. hasta 0,181 M. 12,28 % 0 5 10 15 20
Desde 0,181 M. hasta 0,190 M. 6,67 % B Vaor Bl Rangos

Desde 0,190 M. hasta 0,199 M. 2,22 %
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Los datos para la aplicacion del método del valor residual estan referidos a euros constantes de la fecha de la
valoracion.

Valor del terreno suponiendo que NO se recompran las cesiones obligatorias al Ayuntamiento.
Los datos a introducir en el MVR estéan referidos a "Edificabilidad (mz2e)"

Tasa anualizada homogénea con financiacion 23,14

Tasa anualizada homogénea sin financiacion 20,83

VALOR TOTAL DEL TERRENO 135.000,00 Euros
(Teniendo en cuenta que no se han producido los gastos de urbanizacion y gestion pendientes)

Los precios maximos para el valor total del terreno en funcién de las distintas hipotesis establecidas anteriormente,
oscilan entre 119.087,55 Euros y 186.427,01 Euros . Estos precios corresponden al precio maximo que se podria
pagar por el suelo y que permitiria obtener un beneficio medio anual entre 22,00 % y 24,00 % . Las circunstancias
del mercado pueden hacer que los valores de mercado del suelo queden fuera de estos dos limites.
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Comentarios a los Datos de Testigosy alos obtenidos por el Método del Valor Residual

La inexistencia de crédito para compra de suelo y la actual situacion de los potenciales compradores (promotores)
hacen que el valor de mercado sea una referencia del valor del suelo en el supuesto de que se desarrolle la
promocion inmobiliaria (valor de uso) y no un valor de referencia a efectos de transaccion directa del suelo (valor de

cambio).

La valoracion considera un plazo medio de dos afios para la resolucion de la crisis de crédito y el relanzamiento del
sector inmobiliario. Considerando la volatilidad del mercado inmobiliario se aconseja la revision de la valoracion en

un plazo de 6 meses para evaluar la evolucion de la situacion inmobiliaria

NIVEL: 1

Aprovechamiento Urbanistico: 390.057,05 m2
Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion 4.364,35 m2
Precios referidos a: Terreno
Valor Unitario de Mercado: 10,19 Euros/m?
(Teniendo en cuenta que no se han producido los gastos de urbanizacion y gestion pendientes)
Valor Unitario de Tasacion 10,19 Euros/m?
Valor de Tasacion 135.000,00 Euros

VALORES Y COSTES CALCULADOS:
Valor Residual 135.000,00 Euros

FLUJOS DE CAJA (euros)

M

e Cobros Gestion

s directos del urbanisticay

e promotor al Total obras de Total

S comprador Crédito Ingresos  infraestruc. OGN Construcc. Intereses Gastos F.C. F.CA.

0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 135.000,00 -135.000,00 -135.000,00
1 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
5 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
6 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
8 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
9 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
17 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
21 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
24 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -536,54
25 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -527,31
26 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -518,25
27 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -509,34
28 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -500,58
29 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -491,97
30 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -483,51
31 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -475,20
32 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -467,02
33 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -458,99
34 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -451,10
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FLUJOS DE CAJA (euros)

M

e Cobros Gestion

s directos del urbanisticay

e promotor al Total obras de Total

S comprador Crédito Ingresos  infraestruc. OGN Construcc. Intereses Gastos F.C. F.CA.

35 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -443,34
36 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -435,72
37 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -428,23
38 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -420,87
39 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -413,63
40 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -406,52
41 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -399,53
42 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -392,66
43 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -385,90
44 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -379,27
45 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -372,75
46 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -366,34
47 0,00 0,00 0,00 813,56 0,00 0,00 0,00 813,56 -813,56 -360,04
48 0,00 0,00 0,00 18.654,88 0,00 0,00 0,00 18.654,88 -18.654,88 -8.113,63
49 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -7.626,35
50 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -7.495,21
51 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -7.366,32
52 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -7.239,66
53 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -7.115,17
54 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -6.992,82
55 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -6.872,57
56 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -6.754,39
57 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -6.638,25
58 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -6.524,10
59 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -6.411,92
60 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -6.301,66
61 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -6.193,30
62 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -6.086,80
63 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -5.982,14
64 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -5.879,27
65 0,00 0,00 0,00 17.841,32 0,00 0,00 0,00 17.841,32 -17.841,32 -5.778,17
66 0,00 0,00 0,00 17.841,32 64.919,71 0,00 0,00 82.761,02 -82.761,02 -26.342,49
67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
68 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
70 0,00 0,00 0,00 0,00 55.645,46 0,00 0,00 55.645,46 -55.645,46 -16.524,53
71 29.277,51 0,00 29.277,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.277,51 8.544,78
72 29.277,51 87.832,54 117.110,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 117.110,06 33.591,39
73 29.277,51 87.832,54 117.110,06 0,00 0,00 0,00 512,36 512,36 116.597,70 32.869,33
74 29.277,51 87.832,54 117.110,06 0,00 0,00 0,00 1.024,71 1.024,71 116.085,35 32.162,17
75 29.277,51 87.832,54 117.110,06 0,00 0,00 90.923,96 1.537,07 92.461,03 24.649,03 6.711,74
76 29.277,51 87.832,54 117.110,06 0,00 0,00 90.923,96 2.049,43 92.973,38 24.136,67 6.459,21
77 29.277,51 87.832,54 117.110,06 0,00 0,00 90.923,96 2.561,78 93.485,74 23.624,32 6.213,39
78 29.277,51 87.832,54 117.110,06 0,00 0,00 90.923,96 3.074,14 93.998,10 23.111,96 5.974,11
79 29.277,51 87.832,54 117.110,06 0,00 0,00 90.923,96 3.586,50 94.510,45 22.599,60 5.741,22
80 29.277,51 87.832,54 117.110,06 0,00 0,00 90.923,96 4.098,85 95.022,81 22.087,25 5.514,58
81 29.277,51 87.832,54 117.110,06 0,00 0,00 90.923,96 4.611,21 95.535,17 21.574,89 5.294,03
82 29.277,51 87.832,54 117.110,06 0,00 64.919,71 90.923,96 5.123,57 160.967,23 -43.857,17 -10.576,59
83 421.909,90 87.832,54 509.742,44 0,00 0,00 90.923,96 5.635,92 96.559,88 413.182,56 97.929,65
84 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 90.923,96 2.893,31 93.817,27 -48.332,56 -11.258,46
85 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 90.923,96 2.712,48 93.636,43 -48.151,72 -11.023,47
86 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 90.923,96 2.531,64 93.455,60 -47.970,89 -10.793,23
87 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 0,00 2.350,81 2.350,81 43.133,90 9.538,05
88 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 0,00 2.169,98 2.169,98 43.314,73 9.413,33
89 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 0,00 1.989,15 1.989,15 43.495,56 9.290,09
90 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 0,00 1.808,32 1.808,32 43.676,39 9.168,30
91 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 0,00 1.627,49 1.627,49 43.857,22 9.047,96
92 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 0,00 1.446,65 1.446,65 44.038,06 8.929,04
93 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 0,00 1.265,82 1.265,82 44.218,89 8.811,53
94 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 0,00 1.084,99 1.084,99 44.399,72 8.695,43
95 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 0,00 904,16 904,16 44.580,55 8.580,71
96 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 0,00 723,33 723,33 44.761,38 8.467,37
97 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 0,00 542,50 542,50 44.942,22 8.355,39
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FLUJOS DE CAJA (euros)

M

e Cobros Gestion

s directos del urbanisticay

e promotor al Total obras de Total

S comprador Crédito Ingresos  infraestruc. OGN Construcc. Intereses Gastos F.C. F.CA.

98 45.484,71 0,00  45.484,71 0,00 0,00 0,00 361,66 361,66 45.123,05 8.244,75
99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 180,83 180,83 -180,83 -32,47
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RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS O EDIFICABILIDADES

Uso Unidades Superficie

(n%) (m?)

Residencial (viviendas protegidas) 0 0,00
Residencial (viviendas libres de primera residencia) 0 0,00
Residencial (viviendas libres de segunda residencia) 0 0,00
Oficinas 0 0,00
Locales comerciales 0 0,00
Uso industrial 1 4.364,35
Uso hotelero (nimero de habitaciones) 0 0,00
Plazas de garaje 0 0,00
Trasteros 0 0,00
Otros usos 0 0,00
Zona verde e instalaciones deportivas 0 0,00
Dotacional 0 0,00
TOTAL 1 4.364,35
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11.- VALOR DE TASACION

VALOR DE TASACION
135.000,00 Euros

El Valor de Tasacion corresponde al Valor Residual

LA FINALIDAD DE LA TASACION es el Asesoramiento ante una posible transmisién del inmueble.

ADVERTENCIAS:

Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico, se ha consultado la Documentacién del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanistica o certificado del Ayuntamiento.

* En caso de declaracién administrativa de incumplimiento de deberes urbanisticos y posterior expropiacién de
los terrenos, éstos se justipreciaran de conformidad con los criterios del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que seaprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana. En caso de ser
expropiado, el suelo puede ser justipreciado en un valor menor que el de tasacion.

El valor de mercado se encuentra en una banda comprendida entre 125.000,00 Euros y 140.000,00 Euros . La
eleccion del precio para la transaccion depende de las circunstancias del comprador y del vendedor y en funcion de
ellas debera fijarse el precio entre los limites anteriores.

Unse ol

TASACIONES INMOBILIARIAS,

S.AU En representacion de TINSA, Tasaciones Fdo.: MANUEL LOPEZ NIETO
e Inmobiliarias, S.A.U. ARQUITECTO
Este informe constade 19 paginas numeradas de lal ala 19
ESTE INFORME NO TIENE VALIDEZ, SI NO VA ACOMPARADO DEL CERTIFICADO RESUMEN Y/O CARECE DEL SELLO DE TINSA.
Tasador: MANUEL LOPEZ NIETO
Ver Titulacién: ARQUITECTO
Observaciones |Fécha Visita al inmueble: 10-10-2017
Fecha Emisién del informe: 20-10-2017 Fecha de caducidad del informe 19-04-2018
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12.- OBSERVACIONES

Se valora varias fincas registrales incluidas en el sector SUS P5, segun el
nuevo PGOU de Mst ol es.

Se adopta la superficie nmenor si bien |a superficie real capaz de generar
derechos se determnard en | a aprobaci 6n definitiva del P. de Conpensaci 6n y
repar cel aci 6n

El sector P5 tiene un aprovechamento tipo del area de reparto de 0,24
ntch/nts (referido al viv unif L)

La edificabilidad total del sector es de 390.057,71 ntc distribuidos en |os
si gui ent es usos:

- conercio industrial/ind. escaparate 234.292,09 ntc

- Terciario productivo y oficinas 116. 545, 30 n*c

- Hotel 39. 220, 32 ntc

Aprovecham ento TIPO 1.104.995 nts x 0,2400 ntchuniflL/nts = 265. 198, 80
n# chuni f L

Aprovecham ento unit. 1.104.995 nts x 0,2330 ntchunifl/ns = 257.463, 37

Se trata de un sector deficitario en UAS 7.735,43 y |a cesion de

aprovecham ento s/ficha

del Area Reparto UAS 24.972,89 |uego el aprovecham ento patrinonializable por
propi etarios es 240.225,91 n¥chunifL

Edi fi cabilidad sector patrinonializable 363.941,60 ntedif

Cost e de urbani zaci on estimdo 45 €/ nksb
- PLAZCS estimado para el desarrallo;

segin el ART, 4.1.8. Orden de prioridad del desarrollo de |os diferentes
sectores del Suel o Urbanizabl e Sectorizado, para el Area en el arco S-SO de la
ciudad, que incluye |los sectores residenciales 1 a 4, y el orden de desarrollo
sera el siguiente:

12 Prioridad.- Sector R-1, su ejecuciOn es necesaria para garantizar la
construcci on de

nuevo enlace con la A-5, el ferrocarril Mstol es-Naval carnero, el

i nt er canbi ador de

aut obuses, | a conpensaci 6n de | os terrenos cedi dos por | a Universidad para e
Hospi tal .

22 Prioridad.- Sectores R 2, R3 y R4, en este orden |a aprobaci 6n de cada

Pl an Parcial no podra producirse hasta tanto se haya concluido el 70%de |a
Ur bani zaci 6n del sector

i nnedi at anente anteri or.

Si no fuera posible el desarrollo del Sector R-5, podra adel antarse el
desarrollo del R4 para garantizar |a oferta de suelo residencial unifamliar.

Adermés, previa a |a aprobaci 6n del Plan Parcial, debera estar aprobado y

ej ecutado el plan del Infraestructuras Hdradlica y el Proyecto del enlace de
con la A5.

Anbos | os esta realizadno el Ayt° en estos nonentos.

Los cuatro sectores residenciales Rl, R2, R3 y R4 tienen previsto 10.988

vi vi endas para desarrollar.

En estos nmonentos estan en desarroll o de urbanizaci 6n y edificaci 6n | os

sectores que provienen del PG anterior, PP4, PP7 y el PAW, con unas 250, 723 y

[2 %0 Yo Ve WS-SRV S [ |
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O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACION ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA
UTILIZACION DE LA VALORACION PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRA A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de Espafia con el n° 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.12, n° 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3? del Libro de sociedades.



Este documento ha sido firmado electrénicamente el 20/10/2017 a las 10:46 por PEDRO SORIA CASADO.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion EEJXEOZF5

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N° Expediente: M -19530/17-
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ref.Ent.Fin.: VARI (0000 TASACION PARA G)

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Ref.Tasador: MLN
Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313 D:1/33

FOTOGRAFIAS

SOLICITANTE: CENTRO EMPRESARIAL PINAR DE SAN JOSE SA
SITUACION: sector SUS P5 del nuevo PGOU, (parcela aportada), en el municipio de Méstoles, provincia de MADRID (28935)




Este documento ha sido firmado electrénicamente el 20/10/2017 a las 10:46 por PEDRO SORIA CASADO.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion EEJXEOZF5

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Ne Expediente: M -19530/17-
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID  Ref.Ent.Fin.: VARI (0000 TASACION PARA G)

]
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Ref.Tasador: MLN
Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313 D:2/33

FOTOGRAFIAS

SOLICITANTE: CENTRO EMPRESARIAL PINAR DE SAN JOSE SA
SITUACION: sector SUS P5 del nuevo PGOU, (parcela aportada), en el municipio de Méstoles, provincia de MADRID (28935)




Este documento ha sido firmado electrénicamente el 20/10/2017 a las 10:46 por PEDRO SORIA CASADO.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion EEJIXEOZF5

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N° Expediente: M -19530/17-
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ref.Ent.Fin.: VARI (0000 TASACION PARA G)

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Ref.Tasador: MLN
Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313 D:3/33

PLANO DE SITUACION

SOLICITANTE: CENTRO EMPRESARIAL PINAR DE SAN JOSE SA
SITUACION: sector SUS P5 del nuevo PGOU, (parcela aportada), en el municipio de Méstoles, provincia de MADRID (28935)




Este documento ha sido firmado electrénicamente el 20/10/2017 a las 10:46 por PEDRO SORIA CASADO.

Para validar y descargar nuevamente el informe acceda a: https://www.tinsa.es/validador-informes/ y use el cédigo de verificacion EEJXEOZF5

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. N° Expediente: M -19530/17-
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID Ref.Ent.Fin.: VARI (0000 TASACION PARA G)

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Ref.Tasador: MLN
Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con el n°® 4313 D:4/33

PLANO DE SITUACION

SOLICITANTE: CENTRO EMPRESARIAL PINAR DE SAN JOSE SA
SITUACION: sector SUS P5 del nuevo PGOU, (parcela aportada), en el municipio de Méstoles, provincia de MADRID (28935)
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