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

Rf:
Nº Expediente M -19530/17- * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

RESUMEN DE TASACIÓN

MÉTODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE
MERCADO

- MÉTODO DEL VALOR RESIDUAL

Nombre del Solicitante:
N.I.F./C.I.F.nº:
Domicilio del Solicitante:

CENTRO EMPRESARIAL PINAR DE SAN JOSE SA
A83041103
Calle PALIER, Nº 40

Tipo de Inmueble: TERRENO
Situación inmueble:

Tasador:

sector SUS P5 del nuevo PGOU, (parcela aportada),  en el municipio de Móstoles,
provincia de MADRID (28935)
MANUEL LOPEZ NIETO (ARQUITECTO)

FOTOGRAFÍA

Visita interior del inmueble: Si

ADVERTENCIAS:
Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanístico, se ha consultado la Documentación del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanística o certificado del Ayuntamiento.
* En caso de declaración administrativa de incumplimiento de deberes urbanísticos y posterior expropiación de los
terrenos, éstos se justipreciarán 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 Rehabilitación Urbana. En caso de ser
expropiado, el suelo puede ser justipreciado en un valor menor que el de tasación.

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.

VALOR DE TASACIÓN
135.000,00 Euros

El Valor de Tasación corresponde al Valor Residual

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 20-10-2017
MLN (27728 - )Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente M -19530/17- * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

NºFinca: 17951

Registro de la propiedad:

Sección:

MOSTOLES número 3

0

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

La Unidad Registral antedicha corresponde al terreno.

En doc. Cat.

Superficies de la Unidad Registral:

Comprobada Adoptada
Forma de
comprobar

En Docum.Reg.

12.351,00 m²Terreno 12.351,00 m² D12.687,00 m² 12.351,00 m²

28092A020000690000OW
28092A020000700000OU

Se adopta la menor entre Registral - catastral. Se compone de las  Parcelas 69 y 70 de pg 20
Referencia Catastral 1:
Referencia Catastral 2:
La descripción catastral corresponde a la realidad física actual del inmueble que se valora.

28123000382900IDUFIR:

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

Situación de Ocupación: Se desconoce

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

No

Tipología del Planeamiento General:

Fase de Aprobación en que se encuentra: Aprobación definitiva

Según 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 2ª y en éste orden NO prodrán producirse hasta no se haya concluido el el 70% de la
urbanización del imnediatamente anterior.

¿Está incluido en una Unidad de Ejecución?

Clasificación Urbanística Urbanizable sectorizado (El terreno NO puede considerarse solar.)

EXISTEN OBSERVACIONES EN EL INFORME

RESUMEN INFORMACIÓN DE MERCADO

CSC. Superficie construida sin parte proporcional de zonas comunesNAI. NAVE INDUSTRIAL, aislada.
NAD. NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medianerías.

Naves (Venta)

Sup.FechaNº Tipo Superficie suelo
(m²)

Precio oferta
(Euros)

Por.
Correc.

(%)

Precio oferta
corregida
(Euros)

Precio
transacción

(Euros)

Valor unitario
(Euros/m²)

Superficie
(m²)

1
Sep-2017NAI CSC 2.594,05 1.341,00

Calle FRAGUA, 15 (28933 )
12,001.750.000,00 1.540.000,00 0,00 593,67

2
Oct-2017NAI CSC 2.358,00 2.500,00

Calle Puerto Navacerrada, 94 (28935 )
8,001.550.000,00 1.426.000,00 0,00 604,75

3
Oct-2017NAI CSC 1.680,00 0,00

Calle PLASENCIA, 47 (28935 )
5,001.100.000,00 1.045.000,00 0,00 622,02

4
Oct-2017NAD CSC 389,00 0,00

Calle PUERTO SOMOSIERRA (28935 )
8,00410.000,00 377.200,00 0,00 969,67

5
Jun-2017NAD CSC 670,00 335,00

Calle Puerto somosierra, 19 (28935 )
5,00520.000,00 494.000,00 0,00 737,31

6
Dic-2016NAD CSC 450,00 225,00

Calle Puerto Navacerrada, 32 (28935 )
5,00350.000,00 332.500,00 0,00 738,89

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 20-10-2017
MLN (27728 - )Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente M -19530/17- * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

20-10-2017Fecha de referencia

ENTIDAD TASADORA

OTROS CLIENTES

CENTRO EMPRESARIAL PINAR DE SAN JOSE SA
Encargo recibido de

Solicitante

Identificación del SUELO

Ref.Catastral 28092A020000690000OWReferencia Catastral 2: 28092A020000700000OU

La descripción catastral corresponde a la realidad física actual del inmueble que se valora.

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

Sector: SUS P5    Nombre sector: Industrial Terc.Comercial

CARACTERÍSTICAS 1 2 4 53

3

Suelo urbano
consolidado

1 Tipo de sueloCLASE Suelo urbano no
consolidado

Suelo urbanizable
no sectorizado, no

programado (NIVEL
I)

Suelo urbanizable no
sectorizado o suelo

no urbanizable
(NIVEL II) con
expectativas
urbanísticas

Suelo urbanizable
sectorizado

(programado)

5

Urbanización
finalizada

2 Desarrollo del
planeamiento

DESARROLLO Proyecto de
urbanización

aprobado

Planeamiento de
desarrollo aprobado

inicialmente

Planeamiento de
desarrollo no

redactado o no
aprobado

Planeamiento de
desarrollo aprobado

definitivamente

3

Licencia3 Sistema de
gestión

GESTIÓN Agente
urbanizador o

concierto

Cooperación Expropiación o sin
gestión

Compensación

5

100%4 Porcentaje de
ámbito valorado

% AMBITO > 80% > 50% < 50%> 60%

2

< 10.0005 Superficie
parcela m2

< 100.000 < 1.000.000 > 1.000.000< 500.000

1TAMAÑO DEL
PROYECTO

< 10.0006
Aprovechamiento

sobre rasante m2c

< 50.000 < 250.000 > 250.000< 150.000

1

Capitales y
similares >

100.000

7 Categoría del
municipio y
Número de
habitantes

MUNICIPIO Capitales y
similares > 50.000

> 10.000 < 10.000> 20.000

4

VPO o VPP de
1ª residencia

8 Producto a
desarrollar

TIPOLOGÍA Primera residencia
libre

Industria, logística,
aparcamiento

Dotacional,
recreativa, otros

2ª Residencia,
hotel, oficina,

comercial

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Fecha: 20-10-2017
MLN (27728 - )Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente M -19530/17- * V.452

0000 TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

CERTIFICADO DE TASACIÓN

D. Pedro Soria Casado, en calidad de Director Comercial  de TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U., inscrita en el
Registro Especial de Sociedades de Tasación del Banco de España con el nº 4313 el día 7 de Mayo de 1.985, como
resumen del informe de tasación realizado por dicha Sociedad, que corresponde al número: M -19530/17- de fecha
20-10-2017 realizada por MANUEL LOPEZ NIETO tras visita del inmueble el día 10-10-2017.  Fecha de Caducidad:
19-04-2018

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

CERTIFICA:

Nombre del Solicitante:

N.I.F./C.I.F.nº:

Domicilio del Solicitante:

CENTRO EMPRESARIAL PINAR DE SAN JOSE SA

A83041103

Calle PALIER, Nº 40

Se desconoceSituación de Ocupación:

LA FINALIDAD DE LA TASACIÓN es el Asesoramiento ante una posible transmisión del inmueble.

Esta valoración 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
documentación necesaria . La finalidad no se encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa
(Ámbito de aplicación).

MÉTODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO
- MÉTODO DEL VALOR RESIDUAL

VALORES Y COSTES CALCULADOS:
Valor Residual 135.000,00 Euros

VALOR DE TASACIÓN
135.000,00 Euros

El Valor de Tasación corresponde al Valor Residual

ADVERTENCIAS:
Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanístico, se ha consultado la Documentación del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanística o certificado del Ayuntamiento.
* En caso de declaración administrativa de incumplimiento de deberes urbanísticos y posterior expropiación de
los terrenos, éstos se justipreciarán 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 Rehabilitación Urbana. En caso de ser
expropiado, el suelo puede ser justipreciado en un valor menor que el de tasación.

Se desconoce cual es el estado de ocupación del inmueble.

Superficies Valoradas
F.D.C.Comprobada AdoptadaRegistralC.L. S.R.Nº Finca

Referencia Catastral 1: 28092A020000690000OW
Referencia Catastral 2: 28092A020000700000OU

12.351,00 12.351,00 D12.687,00TerrenoN.A. A.17951

IDUFIR: 28123000382900

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO

Registro de la propiedad:
Sección:

MOSTOLES número 3
0

1 / 2ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Fecha: 20-10-2017
MLN (27728 - )Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente M -19530/17- * V.452

0000 TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

CERTIFICADO DE TASACIÓN

C.L.- Comprobación de linderos.
N.A.- Aunque no ha sido posible comprobar alguno de los linderos porque está referido a nombres de propietarios colindantes, el resto de la descripción
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 medición del Plano Catastral.

Superficie adoptada: 13.251,00 m²

Se desconoce cual es el estado de ocupación del inmueble.

Del Valor de Tasación, en su caso, habría 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.

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

ARQUITECTO Director Comercial En representación de TINSA,
Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

Fdo.: Pedro Soria Casado
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

TERRENO

TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U. inscrita en el registro del Banco de España con el nº 4313 el día 7 de Mayo de 1.985.

1.- SOLICITANTE DE LA TASACIÓN Y FINALIDAD

Nombre del Solicitante:

N.I.F./C.I.F.nº:

Domicilio del Solicitante:

CENTRO EMPRESARIAL PINAR DE SAN JOSE SA

A83041103

Calle PALIER, Nº 40

FINALIDAD DE LA TASACIÓN
LA FINALIDAD DE LA TASACIÓN es el Asesoramiento ante una posible transmisión del inmueble.

Esta valoración 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 documentación
necesaria . La finalidad no se encuentra entre las definidas en el art. 2 de dicha normativa (Ámbito de aplicación).

2.- IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN
Dirección del inmueble: sector SUS P5 del nuevo PGOU, (parcela aportada),  en el municipio de Móstoles,

provincia de MADRID (28935)

Geolocalización: 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.

INFORMACIÓN REGISTRAL
Código/s de
Agrupación

Nº Finca
Reg.

Código
activo

Uso IDUFIR Registro Núm.Sección TomoLibro Folio Titular Registral

VIV 28123000382900 CENTRO E. PINAR
SAN JOSE SA

403 73MOSTOLES 17273 017951

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

INFORMACIÓN CATASTRAL
Nº Finca Reg. V. catastral

(Euros)
ParcelaPolígono Titular CatastralCódigo activo Referencia catastralUso

17951 0,006920 se desconoce28092A020000690000OWVIV *

0,007020 se desconoce28092A020000700000OU *

* La descripción catastral corresponde a la realidad física actual del inmueble que se valora.

SUPERFICIES

Nº Finca Reg. RegistralCatastral Comprobada Adoptada F.D.C.

Superficies Valoradas

Tipo sup.S.R.C.L.F.UsoCódigo activo

17951 12.351,00 m² 12.687,00 m² 12.351,00 m²12.351,00 m² DTerrenoN.A. A.VIV

C.L.-Comprobación de linderos
N.A.- Aunque no ha sido posible comprobar alguno de los linderos porque está referido a nombres de propietarios colindantes, el resto de la
descripción 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 medición del Plano Catastral.

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
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Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO
4.1.- LOCALIDAD

Tipo de Núcleo: Ciudad Importante a Nivel Regional
Actividad Dominante: Múltiple - Servicios - Industrial
Población de Derecho: 205.614 Habitantes Evolución Población:

Entorno Industrial:

Nivel medio

Por debajo del nivel medio

Ubicación relativa del barrio o zona dentro del municipio:

Ubicación relativa de inmueble dentro del barrio o zona:

4.2.- ENTORNO

Rasgos Urbanos. Tipificación:
nuevo desarrollo al sur-oeste del municipio entre la A5 y el PAU 4 actualmente en ejecución con obras de
urbanización  solapadas con la edificación

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

0 %Grado Consolidación del Entorno: Antigüedad Media de los Edificios del Entorno: 0 años

EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras
Alumbrado: No Tiene
Alcantarillado: No Tiene
Abastecimiento: No Tiene
Vías Públicas: No existen

Equipamientos
Comercial: Suficiente Religioso: Suficiente
Deportivo: Suficiente Aparcamiento: Suficiente
Escolar: Suficiente Lúdico: Suficiente
Asistencial: Suficiente Zonas Verdes: Suficiente

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

3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN
RELACIÓN DE DOCUMENTOS UTILIZADOS:

Nota Simple del Registro
Plano de situación
Plano del terreno
Plano clasificación o calificación según planeamiento vigente
En la documentación registral de fecha 18-07-2017 figura la Ref. Catastral
Ficha Catastral / Documentación Catastro de fecha 10-10-2017

RELACIÓN DE COMPROBACIONES REALIZADAS:
Inspección ocular
Servidumbres visibles
Descripción
Superficies
Situación Urbanística

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Terreno: No
Contaminación aparente:

No

No

Ambiental: No
No

Construcción:

Acústica:

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

Medio Ambiente y Polución del Suelo
No es cometido de esta valoración el estudio de la existencia de polución en el inmueble. La identificación de este
posible problema y la valoración de sus efectos debe ser objeto, en su caso, de un estudio realizado por un
especialista en la materia.
No conocemos la existencia de polución en terrenos vecinos.

5.- DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO
5.1.- SUPERFICIES

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

5.2.- INFRAESTRUCTURAS
OBRAS DE INFRAESTRUCTURA: NO Terminadas

Alcantarillado: 0,00 %

Vías Públicas: 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 terminación obras de infraestructuras desde el origen: 66 meses

COSTE DE GESTIÓN URBANÍSTICA PENDIENTE: 20.339,10 Euros

Plazo para el comienzo de la gestión urb.desde el origen: 24 meses
Plazo para la finalización de la gestión urb.desde origen: 48 meses

No existe ninguna edificación sobre el terreno

Se desconoce si existen problemas en el terreno que exijan realizar cimentaciones especiales.

Se desconoce si las caracteristicas morfológicas del terreno pueden dificultar su aprovechamiento.

Superficie adoptada: 13.251,00 m²

7.- DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA
Comprobaciones:

- Consulta verbal al Técnico Municipal
- Consulta a la documentación del Planeamiento

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
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AprobaciónFigura
Planeamiento general

Aprobación definitivaPlan General

7.1.- PLANEAMIENTO GENERAL

Aprobación

No NecesarioNº MP/Nombre:

¿Está afectado por una Modificación Puntual (MP)?: No

Clase de suelo:

No

No¿Está el Sector dividido en más de una Unidad de Gestión / Ejecución?:

7.2.- CLASIFICACIÓN URBANÍSTICA

Identificador del sector Denominación

Industrial Terc.ComercialSUS P5Sector
Industrial Terc.ComercialSUS P5Ambito de Gestión / Unidad

El terreno de la valoración, ¿es un solar?:

¿Es posible comenzar la edificación sobre el terreno de la valoración en un plazo inferior a un año?:

No

suelo urbanizable no colindante con urbano, pero con infraestructuras de acceso

El terreno, ¿es parcela resultante?:

Proximidad respecto al núcleo urbano:

No

URBANIZABLE SECTORIZADO

Aprob.
inicial

Aprob.
Provisional

Aprob.
Definitiva

Figura

Sectorización No necesario No necesario No necesario No necesario
Planeamiento de
Desarrollo

Plan Parcial No No No

Instrumento de
Detalle

No necesario No necesario No necesario No necesario

7.3.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Observaciones sobre el Planeamiento de desarrollo
Previa a la aprobación del Plan Parcial, deberá estar aprobado el Plan de Infraestructuras ( A.Def_BOCM
27/02/02/2010), y poner en funcionamiento la depuradora de la Reguera y el enlace con al A-5.

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

Según 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 2ª y en éste orden NO prodrán producirse hasta no se haya concluido el el 70% de la
urbanización del imnediatamente anterior.

Observaciones sobre la gestión urbanística

Observaciones sobre la Urbanización

Proyecto de urbanización

Aprob.
inicial

Aprob.
Definitiva

Proyecto de Urbanización No No

Estado de las obras de urbanización: No iniciadas

RESUMEN DE SITUACIÓN URBANÍSTICA;

Pendiente de Plan Parcial, Reparcelación y Proy. Urbanización

Proyecto de compensación / reparcelación

Proyecto de Bases y Estatutos Aprob.
inicial

Aprob.
Definitiva

Proyecto de Bases y Estatutos No

Constitución Junta Compensación No

P. de Compensación / Reparcelación No No

Reparcelación inscrita en el registro

7.4.- GESTIÓN URBANISTICA / URBANIZACIÓN

No¿La gestión corre a cargo de un único propietario?

Sistema de Actuación;

Iniciativa de Gestión; PRIVADA ó Pública NO Expropiatoria

Compensación

Figura Aprob.
inicial

Aprob.
iniciativa

Iniciativa urbanizadora No necesaria No necesario No necesario

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.

5 / 19

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 h
a 

si
do

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tr
ón

ic
am

en
te

 e
l 2

0/
10

/2
01

7 
a 

la
s 

10
:4

4 
po

r 
P

E
D

R
O

 S
O

R
IA

 C
A

S
A

D
O

.
P

ar
a 

va
lid

ar
 y

 d
es

ca
rg

ar
 n

ue
va

m
en

te
 e

l i
nf

or
m

e 
ac

ce
da

 a
: h

ttp
s:

//w
w

w
.ti

ns
a.

es
/v

al
id

ad
or

-in
fo

rm
es

/ y
 u

se
 e

l c
ód

ig
o 

de
 v

er
ifi

ca
ci

ón
 E

E
JX

E
O

Z
F

5
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 h

a 
si

do
 fi

rm
ad

o 
el

ec
tr

ón
ic

am
en

te
 e

l 2
0/

10
/2

01
7 

a 
la

s 
10

:4
6 

po
r 

P
E

D
R

O
 S

O
R

IA
 C

A
S

A
D

O
.

P
ar

a 
va

lid
ar

 y
 d

es
ca

rg
ar

 n
ue

va
m

en
te

 e
l i

nf
or

m
e 

ac
ce

da
 a

: h
ttp

s:
//w

w
w

.ti
ns

a.
es

/v
al

id
ad

or
-in

fo
rm

es
/ y

 u
se

 e
l c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 E
E

JX
E

O
Z

F
5



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

Rf:
Nº Expediente M -19530/17- * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

8.- RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN
RÉGIMEN DE OCUPACIÓN:

Se desconoce cual es el estado de ocupación del inmueble.
Comprobaciones realizadas:

- Consulta verbal

7.5.- CALIFICACIÓN URBANÍSTICA, USOS E INTENSIDAD

Parámetros Generales del ámbito / sector. Superficies

Superficie del Sector (m²s):

Sup. adoptada terreno valorado (m²s):

Sup. de la Unidad Ejecución/Gestión (m²s):

% valorado respecto a la Ud. de Ejec./Gestión:

1.104.995,00

1,2013.251,00

1.106.492,00

Aprovechamiento, Edificabilidades y nº de viviendas

Uso global del ámbito de Gestión:

Uso característico Área Reparto:Aprov. unitario del area de Reparto (UA/m²s):

Aprov. unitario del Sector (UA/m²s):

Cesión de aprovechamiento:

Edif. unitaria máx. unidad Ejecución (m²e/m²s): Edif. absoluta Unidad Ejecución (m²e):

Residencial

Industrial

10% Aprov.Medio

0,35370

0,24000

0,33730 390.057,00

Densidad Residencial (viv/Ha):

% mínimo vivienda protegida:

0,00

0,00

Nº máximo de viviendas:

Nº mínimo de viviendas protegidas:

Número TOTAL de viviendas del sector / Unidad de ejecución

0

0

Parámetros Específicos del terreno valorado

¿Cumple parcela mínima?: NoCumple ¿Se puede dividir?:

Edificabilidad Unitaria NETA máx. (m²e/m²s):

Ocupación máxima (%):

0,00000

0,00

Edificabilidad máx. de la parcela/solar (m²e): 4.364,350

defiinida en ficha del PG
Observaciones sobre cálculo de edificabilidades

fijados en el PP

a definir en el PP
Observaciones sobre alturas permitidas, retranqueos, nº de plantas

Observaciones sobre usos ( permitidos, compatibles, prohibidos...)

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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9.- ANÁLISIS DE MERCADO
(Venta)NAVE INDUSTRIAL, aislada.

30-09-2017FechaCalle, FRAGUA, Nº 15, MOSTOLES (28933)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

1.750.000,00 10,00 0,00 593,672,00 1.540.000,00

Superficie adoptada: Construida

Garaje:
Total uso:

Altura libre:

Plantas infer.:
Parcela:

8,00 m. Luz de crujía:
Otras edific.:
Planta baja:

No disp.

Plantas super.:
Parcela libre:

2.594,05 m²
No disp.

841,35 m²
No disp.

841,35 m²
1.341,00 m²

911,35 m²
No disp.

Calidad del entorno:
Calidad de ubicación:
Calidad infraestructura:
Tipificación ubicación industrial: Polígono industrial

Medio
Media
Media

Polivalencia de actividad industrial:
Nivel equipamiento y servicios:
Identificabilidad / Visualización:

Medio
Medio
Media Accesibilidad:

Accesibilidad a la parcela:
Buena
Medio

Nivel infraestructuras parcela: Medio MediaCalidad edificio:3Nº plantas del edificio:

No Tiene
Media

Configuración irregular:
Polivalencia:

Media
Certificado de eficiencia energética: No tiene

Nº de plantas del uso industrial:
Calidad de las instalaciones: Media Calidad de la nave:

Divisibilidad: No

Antigüedad(fecha aprox.):
Nivel última reforma:

1995
Obras de instalación importantes

Estado conservación:
Antigüedad última reforma:

Adecuado a su edad
20 años

Nivel de negociación: Sin negociación
Visita virtual interior sin planos
API

Nivel de comprobación:
Fuente:

Observaciones
-

(Venta)NAVE INDUSTRIAL, aislada.

09-10-2017FechaCalle, Puerto Navacerrada, Nº 94, Las Nieves (28935)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

1.550.000,00 5,00 0,00 604,753,00 1.426.000,00

Superficie adoptada: Construida

Garaje:
Total uso:

Altura libre:

Plantas infer.:
Parcela:

8,00 m. Luz de crujía:
Otras edific.:
Planta baja:

No disp.

Plantas super.:
Parcela libre:

2.358,00 m²
No disp.

982,00 m²
No disp.

No disp.
2.500,00 m²

1.376,00 m²
No disp.

Calidad del entorno:
Calidad de ubicación:
Calidad infraestructura:
Tipificación ubicación industrial: Polígono industrial

Medio
Media
Media

Polivalencia de actividad industrial:
Nivel equipamiento y servicios:
Identificabilidad / Visualización:

Medio
Medio
Media Accesibilidad:

Accesibilidad a la parcela:
Buena
Medio

Nivel infraestructuras parcela: Medio MediaCalidad edificio:3Nº plantas del edificio:

No Tiene
Media

Configuración irregular:
Polivalencia:

Media
Certificado de eficiencia energética: No tiene

Nº de plantas del uso industrial:
Calidad de las instalaciones: Media Calidad de la nave:

Divisibilidad: No

Antigüedad(fecha aprox.):
Nivel última reforma:

1990
Obras de instalación importantes

Estado conservación:
Antigüedad última reforma:

Adecuado a su edad
20 años

Nivel de negociación: Sin negociación
Visita virtual interior sin planos
API

Nivel de comprobación:
Fuente:

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, evitándose riesgos innecesarios de seguridad ante incendio o intrusión 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 m y en
planta primera la altura es variable entre 4,00 m (aleros) y 6,00 m (bajo cumbrera).

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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(Venta)NAVE INDUSTRIAL, aislada.

09-10-2017FechaCalle, PLASENCIA, Nº 47, Las Nieves (28935)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

1.100.000,00 5,00 0,00 622,020,00 1.045.000,00

Superficie adoptada: Construida
Total uso:
Altura libre:

Plantas infer.:
8,00 m. Luz de crujía:

Planta baja:
No disp.

Plantas super.:1.680,00 m² 560,00 m² 560,00 m² 560,00 m²

Calidad del entorno:
Calidad de ubicación:
Calidad infraestructura:
Tipificación ubicación industrial: Polígono industrial

Medio
Media
Media

Polivalencia de actividad industrial:
Nivel equipamiento y servicios:
Identificabilidad / Visualización:

Medio
Medio
Media Accesibilidad:

Accesibilidad a la parcela:
Buena
Medio

Nivel infraestructuras parcela: Medio MediaCalidad edificio:3Nº plantas del edificio:

No Tiene
Media

Configuración irregular:
Polivalencia:

Media
Certificado de eficiencia energética: No tiene

Nº de plantas del uso industrial:
Calidad de las instalaciones: Media Calidad de la nave:

Divisibilidad: No

Antigüedad(fecha aprox.):
Nivel última reforma:

1990
Obras de instalación importantes

Estado conservación:
Antigüedad última reforma:

Adecuado a su edad
20 años

Nivel de negociación: Sin negociación
Visita virtual interior sin planos
Particular

Nivel de comprobación:
Fuente:

Observaciones
Carretera M-506 en la salida m-50, POLÍGONO las nieves, móstoles. Fachada de 200 metro

(Venta)NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medianerías.

09-10-2017FechaCalle, PUERTO SOMOSIERRA, MOSTOLES (28935)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

410.000,00 8,00 0,00 969,670,00 377.200,00

Superficie adoptada: Construida
Total uso:
Altura libre:

Plantas infer.:
4,50 m. Luz de crujía:

Planta baja:
No disp.

Plantas super.:389,00 m² 229,00 m² No disp. 160,00 m²

Calidad del entorno:
Calidad de ubicación:
Calidad infraestructura:
Tipificación ubicación industrial: Polígono industrial

Medio
Media
Media

Polivalencia de actividad industrial:
Nivel equipamiento y servicios:
Identificabilidad / Visualización:

Medio
Medio
Media Accesibilidad:

Accesibilidad a la parcela:
Buena
Medio

Nivel infraestructuras parcela: Medio MediaCalidad edificio:2Nº plantas del edificio:

No Tiene
Media

Configuración irregular:
Polivalencia:

Media
Certificado de eficiencia energética: No tiene

Nº de plantas del uso industrial:
Calidad de las instalaciones: Media

1
Calidad de la nave:
Divisibilidad: No

Antigüedad(fecha aprox.):
Nivel última reforma:

2003
En bruto

Estado conservación: Adecuado a su edad

Nivel de negociación: Sin negociación
Visita virtual interior sin planos
Particular

Nivel de comprobación:
Fuente:

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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(Venta)NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medianerías.

15-06-2017FechaCalle, Puerto somosierra, Nº 19, Las Nieves (28935)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

520.000,00 5,00 0,00 737,310,00 494.000,00

Superficie adoptada: Construida

Garaje:
Total uso:

Altura libre:

Plantas infer.:
Parcela:

8,00 m. Luz de crujía:
Otras edific.:
Planta baja:

No disp.

Plantas super.:
Parcela libre:

670,00 m²
No disp.

335,00 m²
No disp.

No disp.
335,00 m²

335,00 m²
No disp.

Calidad del entorno:
Calidad de ubicación:
Calidad infraestructura:
Tipificación ubicación industrial: Polígono industrial

Medio
Media
Media

Polivalencia de actividad industrial:
Nivel equipamiento y servicios:
Identificabilidad / Visualización:

Medio
Medio
Media Accesibilidad:

Accesibilidad a la parcela:
Buena
Medio

Nivel infraestructuras parcela: Medio MediaCalidad edificio:2Nº plantas del edificio:

No Tiene
Media

Configuración irregular:
Polivalencia:

Media
Certificado de eficiencia energética: No tiene

Nº de plantas del uso industrial:
Calidad de las instalaciones: Media Calidad de la nave:

Divisibilidad: No

Antigüedad(fecha aprox.):
Nivel última reforma:

2000
Obras de instalación importantes

Estado conservación:
Antigüedad última reforma:

Adecuado a su edad
15 años

Nivel de negociación: Sin negociación
Visita virtual interior sin planos
Particular

Nivel de comprobación:
Fuente:

(Venta)NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medianerías.

12-12-2016FechaCalle, Puerto Navacerrada, Nº 32, Las Nieves (28935)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

350.000,00 5,00 0,00 738,890,00 332.500,00

Superficie adoptada: Construida

Garaje:
Total uso:

Altura libre:

Plantas infer.:
Parcela:

8,00 m. Luz de crujía:
Otras edific.:
Planta baja:

No disp.

Plantas super.:
Parcela libre:

450,00 m²
No disp.

225,00 m²
No disp.

No disp.
225,00 m²

225,00 m²
No disp.

Calidad del entorno:
Calidad de ubicación:
Calidad infraestructura:
Tipificación ubicación industrial: Polígono industrial

Medio
Media
Media

Polivalencia de actividad industrial:
Nivel equipamiento y servicios:
Identificabilidad / Visualización:

Medio
Medio
Media Accesibilidad:

Accesibilidad a la parcela:
Buena
Medio

Nivel infraestructuras parcela: Medio MediaCalidad edificio:2Nº plantas del edificio:

No Tiene
Media

Configuración irregular:
Polivalencia:

Media
Certificado de eficiencia energética: No tiene

Nº de plantas del uso industrial:
Calidad de las instalaciones: Media Calidad de la nave:

Divisibilidad: No

Antigüedad(fecha aprox.):
Nivel última reforma:

1990
Obras de instalación importantes

Estado conservación:
Antigüedad última reforma:

Adecuado a su edad
20 años

Nivel de negociación: Sin negociación
Visita virtual interior sin planos
Particular

Nivel de comprobación:
Fuente:

Observaciones
-

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

RESUMEN INFORMACIÓN DE MERCADO

Desde el 3ºT/2007 se ha producido una paralización importante de la comercialización en el sector residencial.

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

En los ultimos meses ha aumentado la financiación por lo que  están apareciedno poco a poco cierto movimiento
de obra nueva  sobre todo de residencial
el industrial va mucho más despacio. Además en Mostoles, la administracicón está desarrolladno nuevos
sectores en el norte del municipio por lo que se prevee un desarrollo lento para esta zona

Características de la Oferta y Demanda:

Hipótesis del producto inmobiliario a desarrollar sobre el terreno valorado para el cálculo 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 m²c

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

Observaciones a los testigos:
se aportan testigos del entorno

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

CSC. Superficie construida sin parte proporcional de zonas comunesNAI. NAVE INDUSTRIAL, aislada.
NAD. NAVE INDUSTRIAL, adosada o entre medianerías.

Naves (Venta)

Sup.FechaNº Tipo Superficie suelo
(m²)

Precio oferta
(Euros)

Por.
Correc.

(%)

Precio oferta
corregida
(Euros)

Precio
transacción

(Euros)

Valor unitario
(Euros/m²)

Superficie
(m²)

1
Sep-2017NAI CSC 2.594,05 1.341,00

Calle FRAGUA, 15 (28933 )
12,001.750.000,00 1.540.000,00 0,00 593,67

2
Oct-2017NAI CSC 2.358,00 2.500,00

Calle Puerto Navacerrada, 94 (28935 )
8,001.550.000,00 1.426.000,00 0,00 604,75

3
Oct-2017NAI CSC 1.680,00 0,00

Calle PLASENCIA, 47 (28935 )
5,001.100.000,00 1.045.000,00 0,00 622,02

4
Oct-2017NAD CSC 389,00 0,00

Calle PUERTO SOMOSIERRA (28935 )
8,00410.000,00 377.200,00 0,00 969,67

5
Jun-2017NAD CSC 670,00 335,00

Calle Puerto somosierra, 19 (28935 )
5,00520.000,00 494.000,00 0,00 737,31

6
Dic-2016NAD CSC 450,00 225,00

Calle Puerto Navacerrada, 32 (28935 )
5,00350.000,00 332.500,00 0,00 738,89

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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10.- DATOS Y CÁLCULO DE VALORES TÉCNICOS
CÁLCULO DEL VALOR DEL SOLAR POR EL MÉTODO DEL VALOR RESIDUAL

MÉTODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO
- MÉTODO DEL VALOR RESIDUAL

USOS AUTORIZADOS. Superficies edificables incluyendo cesiones obligatorias.
Usos Lucrativos Nº Máximo

Elementos
Superficie Edificable

Máxima
Uso industrial adosada / nido nave escaparate 390.057,05 m²

OBRAS DE INFRAESTRUCTURA: NO Terminadas

Alcantarillado: 0,00 %

Vías Públicas: 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 terminación obras de infraestructuras desde el origen: 66 meses

COSTE DE GESTIÓN URBANÍSTICA PENDIENTE: 20.339,10 Euros

Plazo para el comienzo de la gestión urb.desde el origen: 24 meses
Plazo para la finalización de la gestión urb.desde origen: 48 meses

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

Pago de las certificaciones mensuales: A 90 días

66 meses

Nº de meses para la concesión de la licencia (a contar desde el origen):
Límite inferior: 70 meses Límite superior: 72 meses

Nº de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen):
Límite inferior: 71 meses Límite superior: 73 meses

Nº de meses para el pago del proyecto (a contar desde el origen):

CRÉDITO DEL QUE DISPONDRÁ EL PROMOTOR (en % del Valor de Mercado):
Uso industrial adosada / nido nave escaparate 42,00 %

7,00 %Tipo del Crédito hipotecario:

SUPERFICIE CONSTRUIBLE SOBRE EL TERRENO VALORADO:
4.364,35 m²Uso industrial adosada / nido nave escaparate

COSTE DE CONSTRUCCIÓN:
250,00 Euros/m²Uso industrial adosada / nido nave escaparate

Otros gastos necesarios: 17,00 %

VALOR UNITARIO DE MERCADO:
Límite superior:Límite inferior:

Uso industrial adosada / nido nave escaparate 620,00 Euros/m²575,00 Euros/m²

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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PLAZOS DE VENTA:
Comienzo de las ventas (a contar desde el origen):

Límite superior:Límite inferior:
75 meses71 mesesUso industrial adosada / nido nave escaparate

Porcentaje de ventas al terminar la obra:
Límite superior:Límite inferior:

Uso industrial adosada / nido nave escaparate 60,00 %50,00 %

Nº de meses para terminar las ventas (a contar desde el final de obra):

Límite inferior: Límite superior:
Uso industrial adosada / nido nave escaparate 16 meses 18 meses

Tasa de actualización: Límite inferior: 22,00 % Límite superior: 24,00 %

Porcentaje sobre el valor en venta a cobrar por el promotor directamente del comprador antes de
terminar la obra:

Límite superior:Límite inferior:
Uso industrial adosada / nido nave escaparate 32,00 %28,00 %

ANÁLISIS 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 límites anteriores, se obtienen los siguientes resultados:

151.761,37 Euros

108.348,03 Euros 199.495,06 Euros

119.087,55 Euros 186.427,01 Euros

138.442,64 Euros 164.327,13 Euros

Media:

Extremos Absolutos:

Extremos-90% casos:

Extremos-50% casos:

y

y

y
La distribución 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 %

Desde 0,127 M. hasta 0,136 M. 13,33 %

Desde 0,136 M. hasta 0,145 M. 17,78 %

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

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

Desde 0,163 M. hasta 0,172 M. 7,51 %

Desde 0,172 M. hasta 0,181 M. 12,28 %

Desde 0,181 M. hasta 0,190 M. 6,67 %

Desde 0,190 M. hasta 0,199 M. 2,22 %
Valor Rangos

    0,190 M.-0,199 M.
    0,181 M.-0,190 M.
    0,172 M.-0,181 M.
    0,163 M.-0,172 M.
    0,154 M.-0,163 M.
    0,145 M.-0,154 M.
    0,136 M.-0,145 M.
    0,127 M.-0,136 M.
    0,117 M.-0,127 M.
    0,108 M.-0,117 M.

0 5 10 15 20

Los datos para la aplicación del método del valor residual están referidos a euros constantes de la fecha de la
valoración.
Valor del terreno suponiendo que NO se recompran las cesiones obligatorias al Ayuntamiento.

Los datos a introducir en el MVR están referidos a "Edificabilidad (m²e)"

Tasa anualizada homogénea con financiación
20,83

23,14

Tasa anualizada homogénea sin financiación

135.000,00 Euros

Los precios máximos para el valor total del terreno en función de las distintas hipótesis establecidas anteriormente,
oscilan entre 119.087,55 Euros y 186.427,01 Euros . Estos precios corresponden al precio máximo que se podría
pagar por el suelo y que permitiría 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 límites.

(Teniendo en cuenta que no se han producido los gastos de urbanización y gestión pendientes)

VALOR TOTAL DEL TERRENO

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 20-10-2017
MLN (27728 - )Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente M -19530/17- * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

Comentarios  a  los  Datos  de  Testigos y  a los obtenidos por el Método del Valor Residual
La inexistencia de crédito para compra de suelo y la actual situación 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
promoción inmobiliaria (valor de uso) y no un valor de referencia a efectos de transacción directa del suelo (valor de
cambio).

La valoración considera un plazo medio de dos años para la resolución de la crisis de crédito y el relanzamiento del
sector inmobiliario. Considerando la volatilidad del mercado inmobiliario se aconseja la revisión de la valoración en
un plazo de 6 meses para evaluar la evolución de la situación inmobiliaria

NIVEL: 1
Aprovechamiento Urbanístico: 390.057,05 m²

Aprovechamiento Susceptible de Apropiación 4.364,35 m²

Precios referidos a: Terreno

Valor Unitario de Mercado: 10,19 Euros/m²
(Teniendo en cuenta que no se han producido los gastos de urbanización y gestión pendientes)
Valor Unitario de Tasación 10,19 Euros/m²

135.000,00 EurosValor de Tasación

FLUJOS DE CAJA (euros)
M
e
s
e
s

Total
Gastos F.C.A.

Cobros
directos del
promotor al
comprador Crédito OGN Construcc. Intereses F.C.

Total
Ingresos

Gestión
urbanística y

obras de
infraestruc.

0 135.000,00 -135.000,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -135.000,000,00 0,00
1 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
2 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
3 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
4 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
5 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
6 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
7 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
8 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
9 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00

10 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
11 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
12 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
13 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
14 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
15 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
16 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
17 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
18 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
19 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
20 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
21 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
22 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
23 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
24 813,56 -536,540,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
25 813,56 -527,310,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
26 813,56 -518,250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
27 813,56 -509,340,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
28 813,56 -500,580,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
29 813,56 -491,970,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
30 813,56 -483,510,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
31 813,56 -475,200,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
32 813,56 -467,020,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
33 813,56 -458,990,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
34 813,56 -451,100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56

Valor Residual 135.000,00 Euros

VALORES Y COSTES CALCULADOS:

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 20-10-2017
MLN (27728 - )Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente M -19530/17- * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

FLUJOS DE CAJA (euros)
M
e
s
e
s

Total
Gastos F.C.A.

Cobros
directos del
promotor al
comprador Crédito OGN Construcc. Intereses F.C.

Total
Ingresos

Gestión
urbanística y

obras de
infraestruc.

35 813,56 -443,340,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
36 813,56 -435,720,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
37 813,56 -428,230,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
38 813,56 -420,870,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
39 813,56 -413,630,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
40 813,56 -406,520,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
41 813,56 -399,530,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
42 813,56 -392,660,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
43 813,56 -385,900,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
44 813,56 -379,270,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
45 813,56 -372,750,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
46 813,56 -366,340,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
47 813,56 -360,040,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -813,560,00 813,56
48 18.654,88 -8.113,630,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -18.654,880,00 18.654,88
49 17.841,32 -7.626,350,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
50 17.841,32 -7.495,210,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
51 17.841,32 -7.366,320,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
52 17.841,32 -7.239,660,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
53 17.841,32 -7.115,170,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
54 17.841,32 -6.992,820,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
55 17.841,32 -6.872,570,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
56 17.841,32 -6.754,390,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
57 17.841,32 -6.638,250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
58 17.841,32 -6.524,100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
59 17.841,32 -6.411,920,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
60 17.841,32 -6.301,660,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
61 17.841,32 -6.193,300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
62 17.841,32 -6.086,800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
63 17.841,32 -5.982,140,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
64 17.841,32 -5.879,270,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
65 17.841,32 -5.778,170,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -17.841,320,00 17.841,32
66 82.761,02 -26.342,490,00 0,00 64.919,71 0,00 0,00 -82.761,020,00 17.841,32
67 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
68 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
69 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
70 55.645,46 -16.524,530,00 0,00 55.645,46 0,00 0,00 -55.645,460,00 0,00
71 0,00 8.544,7829.277,51 0,00 0,00 0,00 0,00 29.277,5129.277,51 0,00
72 0,00 33.591,3929.277,51 87.832,54 0,00 0,00 0,00 117.110,06117.110,06 0,00
73 512,36 32.869,3329.277,51 87.832,54 0,00 0,00 512,36 116.597,70117.110,06 0,00
74 1.024,71 32.162,1729.277,51 87.832,54 0,00 0,00 1.024,71 116.085,35117.110,06 0,00
75 92.461,03 6.711,7429.277,51 87.832,54 0,00 90.923,96 1.537,07 24.649,03117.110,06 0,00
76 92.973,38 6.459,2129.277,51 87.832,54 0,00 90.923,96 2.049,43 24.136,67117.110,06 0,00
77 93.485,74 6.213,3929.277,51 87.832,54 0,00 90.923,96 2.561,78 23.624,32117.110,06 0,00
78 93.998,10 5.974,1129.277,51 87.832,54 0,00 90.923,96 3.074,14 23.111,96117.110,06 0,00
79 94.510,45 5.741,2229.277,51 87.832,54 0,00 90.923,96 3.586,50 22.599,60117.110,06 0,00
80 95.022,81 5.514,5829.277,51 87.832,54 0,00 90.923,96 4.098,85 22.087,25117.110,06 0,00
81 95.535,17 5.294,0329.277,51 87.832,54 0,00 90.923,96 4.611,21 21.574,89117.110,06 0,00
82 160.967,23 -10.576,5929.277,51 87.832,54 64.919,71 90.923,96 5.123,57 -43.857,17117.110,06 0,00
83 96.559,88 97.929,65421.909,90 87.832,54 0,00 90.923,96 5.635,92 413.182,56509.742,44 0,00
84 93.817,27 -11.258,4645.484,71 0,00 0,00 90.923,96 2.893,31 -48.332,5645.484,71 0,00
85 93.636,43 -11.023,4745.484,71 0,00 0,00 90.923,96 2.712,48 -48.151,7245.484,71 0,00
86 93.455,60 -10.793,2345.484,71 0,00 0,00 90.923,96 2.531,64 -47.970,8945.484,71 0,00
87 2.350,81 9.538,0545.484,71 0,00 0,00 0,00 2.350,81 43.133,9045.484,71 0,00
88 2.169,98 9.413,3345.484,71 0,00 0,00 0,00 2.169,98 43.314,7345.484,71 0,00
89 1.989,15 9.290,0945.484,71 0,00 0,00 0,00 1.989,15 43.495,5645.484,71 0,00
90 1.808,32 9.168,3045.484,71 0,00 0,00 0,00 1.808,32 43.676,3945.484,71 0,00
91 1.627,49 9.047,9645.484,71 0,00 0,00 0,00 1.627,49 43.857,2245.484,71 0,00
92 1.446,65 8.929,0445.484,71 0,00 0,00 0,00 1.446,65 44.038,0645.484,71 0,00
93 1.265,82 8.811,5345.484,71 0,00 0,00 0,00 1.265,82 44.218,8945.484,71 0,00
94 1.084,99 8.695,4345.484,71 0,00 0,00 0,00 1.084,99 44.399,7245.484,71 0,00
95 904,16 8.580,7145.484,71 0,00 0,00 0,00 904,16 44.580,5545.484,71 0,00
96 723,33 8.467,3745.484,71 0,00 0,00 0,00 723,33 44.761,3845.484,71 0,00
97 542,50 8.355,3945.484,71 0,00 0,00 0,00 542,50 44.942,2245.484,71 0,00

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

FLUJOS DE CAJA (euros)
M
e
s
e
s

Total
Gastos F.C.A.

Cobros
directos del
promotor al
comprador Crédito OGN Construcc. Intereses F.C.

Total
Ingresos

Gestión
urbanística y

obras de
infraestruc.

98 361,66 8.244,7545.484,71 0,00 0,00 0,00 361,66 45.123,0545.484,71 0,00
99 180,83 -32,470,00 0,00 0,00 0,00 180,83 -180,830,00 0,00

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.

15 / 19

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 h
a 

si
do

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tr
ón

ic
am

en
te

 e
l 2

0/
10

/2
01

7 
a 

la
s 

10
:4

4 
po

r 
P

E
D

R
O

 S
O

R
IA

 C
A

S
A

D
O

.
P

ar
a 

va
lid

ar
 y

 d
es

ca
rg

ar
 n

ue
va

m
en

te
 e

l i
nf

or
m

e 
ac

ce
da

 a
: h

ttp
s:

//w
w

w
.ti

ns
a.

es
/v

al
id

ad
or

-in
fo

rm
es

/ y
 u

se
 e

l c
ód

ig
o 

de
 v

er
ifi

ca
ci

ón
 E

E
JX

E
O

Z
F

5
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 h

a 
si

do
 fi

rm
ad

o 
el

ec
tr

ón
ic

am
en

te
 e

l 2
0/

10
/2

01
7 

a 
la

s 
10

:4
6 

po
r 

P
E

D
R

O
 S

O
R

IA
 C

A
S

A
D

O
.

P
ar

a 
va

lid
ar

 y
 d

es
ca

rg
ar

 n
ue

va
m

en
te

 e
l i

nf
or

m
e 

ac
ce

da
 a

: h
ttp

s:
//w

w
w

.ti
ns

a.
es

/v
al

id
ad

or
-in

fo
rm

es
/ y

 u
se

 e
l c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 E
E

JX
E

O
Z

F
5



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

Rf:
Nº Expediente M -19530/17- * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS O EDIFICABILIDADES

Unidades
(nº)

Uso Superficie
(m²)

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 (número 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

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Rf:
Nº Expediente M -19530/17- * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

ADVERTENCIAS:
Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanístico, se ha consultado la Documentación del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanística o certificado del Ayuntamiento.
* En caso de declaración administrativa de incumplimiento de deberes urbanísticos y posterior expropiación de
los terrenos, éstos se justipreciarán 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 Rehabilitación Urbana. En caso de ser
expropiado, el suelo puede ser justipreciado en un valor menor que el de tasación.

El valor de mercado se encuentra en una banda comprendida entre 125.000,00 Euros y 140.000,00 Euros . La
elección del precio para la transacción depende de las circunstancias del comprador y del vendedor y en función de
ellas deberá fijarse el precio entre los límites anteriores.

11.- VALOR DE TASACIÓN
VALOR DE TASACIÓN

135.000,00 Euros
El Valor de Tasación corresponde al Valor Residual

LA FINALIDAD DE LA TASACIÓN es el Asesoramiento ante una posible transmisión del inmueble.

ESTE INFORME NO TIENE VALIDEZ, SI NO VA ACOMPAÑADO DEL CERTIFICADO RESUMEN Y/O CARECE DEL SELLO DE TINSA.

Fecha Visita al inmueble: 10-10-2017
Fecha Emisión del informe: 20-10-2017 Fecha de caducidad del informe 19-04-2018

Ver
Observaciones

Tasador:
Titulación: ARQUITECTO

MANUEL LOPEZ NIETO

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

ARQUITECTO
En representación de TINSA, Tasaciones

Inmobiliarias, S.A.U.

Este informe consta de páginas numeradas de la 1 a la 1919

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

12.- OBSERVACIONES
Se valora varias fincas registrales incluidas en el sector SUS P5, según el
nuevo PGOU de Mostoles.
Se adopta la superficie menor si bien la superficie real capaz de generar
derechos se determinará en la aprobación definitiva del P. de Compensación y
reparcelación

El sector P5 tiene un aprovechamiento tipo del area de reparto de  0,24
m²ch/m²s (referido al viv unif L)
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 m²c

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

Coste de urbanizacion estimado 45 €/m2sb

- PLAZOS estimado para el desarrallo;

según el ART, 4.1.8. Orden de prioridad del desarrollo de los diferentes
sectores del Suelo Urbanizable Sectorizado, para el Área en el arco S-SO de la
ciudad, que incluye los sectores residenciales 1 a 4, y el orden de desarrollo
será el siguiente:

1ª Prioridad.- Sector R-1, su ejecución es necesaria para garantizar la
construcción del
nuevo enlace con la A-5, el ferrocarril Móstoles-Navalcarnero, el
intercambiador de
autobuses, la compensación de los terrenos cedidos por la Universidad para el
Hospital.

2ª Prioridad.- Sectores R-2, R-3 y R-4, en este orden la aprobación de cada
Plan Parcial no podrá producirse hasta tanto se haya concluido el 70% de la
Urbanización del sector
inmediatamente anterior.
Si no fuera posible el desarrollo del Sector R-5, podrá adelantarse el
desarrollo del R-4 para garantizar la oferta de suelo residencial unifamiliar.

Además, previa a la aprobación del Plan Parcial, deberá estar aprobado y
ejecutado el plan del Infraestructuras Hidraúlica y el Proyecto del enlace de
con la A5.
Ambos los está realizadno el Aytº en estos momentos.

Los cuatro sectores residenciales R1, R2, R3 y R4 tienen previsto 10.988
viviendas para desarrollar.
En estos momentos están en desarrollo de urbanización y edificación los
sectores que provienen del PG anterior, PP4, PP7 y el PAU4, con unas 250, 723 y
8230 viviendas en total.

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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8230 viviendas en total.

ECO

QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL DEL CERTIFICADO O DEL INFORME DE VALORACIÓN O CUALQUIER REFERENCIA A LOS MISMOS EN DOCUMENTOS, CIRCULARES, INFORMES
O PUBLICACIONES DE CUALQUIER TIPO, SIN LA AUTORIZACIÓN ESCRITA DE TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. Y FUERA DE LA FORMA Y CONTEXTO EN EL QUE SE ENCUENTRAN. LA

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Nº Expediente: M -19530/17-
Ref.Ent.Fin.: VARI (0000 TASACIÓN PARA G)
Ref.Tasador: MLN
D:1/33

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10
Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313

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

FOTOGRAFIAS
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