
Fecha: 23-05-2019
VGM (30005 - 027/19)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente V -05736/14- 4 * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

RESUMEN DE TASACIÓN

MÉTODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR
HIPOTECARIO

- MÉTODO DEL COSTE
- MÉTODO DE ACTUALIZACIÓN
- MÉTODO RESIDUAL PARA EL CÁLCULO DEL VALOR DEL
SUELO

FOTOGRAFÍA

VALOR HIPOTECARIO en la hipótesis de
inmueble terminado

973.259,20 Euros

VALOR HIPOTECARIO
598.909,60 Euros

VALOR DE TASACIÓN

El Valor Hipotecario corresponde al Coste de Reposición Neto
en la hipótesis de inmueble terminado calculado por el método

del coste

598.909,60 Euros
El Valor Hipotecario corresponde al Coste Reposición Bruto

Actual

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

ENRIQUE NAVARRO AVIÑO
22664471H

Tipo de Inmueble: INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA
Situación inmueble:

Tasador:

Plaza Lope de Vega Nº 9 y 10,   en el municipio de València,  provincia de VALENCIA
(46001)
VICENTE GALLEGO MORALES (ARQUITECTO)

ADVERTENCIAS:
El valor de tasación corresponde al conjunto de fincas funcionando como una unidad
Existen los siguientes condicionantes a la licencia de obra:
Son condicionantes que se han subsanado
No se ha dispuesto de la siguiente documentación:

- Documentos Contables

EL VALOR DE TASACIÓN QUEDA CONDICIONADO A:
La agrupación de las fincas registrales valoradas o, en su caso, a la vinculación de las mismas por cualquier
negocio jurídico admitido en derecho, de forma que se garantice, para el supuesto de enajenación (voluntaria o
forzosa) de las fincas valoradas, la imposibilidad de que las mismas se enajenen de forma independiente

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
Documentos utilizados:
- Nota Simple del Registro  de fecha 05-06-2019.
Todas las Fincas Registrales tienen acceso.

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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0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

Ud. Reg. 904

Registro de la propiedad:

Sección:

VALENCIA número 8

1

En doc. Cat.

Superficies de la Unidad Registral:
Las superficies que figuran en los Datos Registrales coinciden con las comprobadas.

Forma de
comprobar

En Docum.Reg.

29,00 m²Ocupación en Planta Baja D28,00 m²

5728405YJ2752H0001BU

Martín Mengod 9, Plaza Lope de Vega 9
Referencia Catastral 1:
La descripción catastral corresponde a la realidad física actual del inmueble que se valora.

Ud. Reg. 1151

En doc. Cat.

Superficies de la Unidad Registral:
Las superficies que figuran en los Datos Registrales coinciden con las comprobadas.

Forma de
comprobar

En Docum.Reg.

32,00 m²Ocupación en Planta Baja D35,00 m²

5728404YJ2752H0001AU

Martín Mengod 7, Plaza Lope de Vega
Referencia Catastral 1:
La descripción catastral corresponde a la realidad física actual del inmueble que se valora.

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

Situación de Ocupación: Sin ocupante

Comprobaciones:

Resultado Comprobaciones Urbanísticas

- Consulta a la documentación del Planeamiento
- Comprobación de alineaciones viarias

Cumple Normativa
Descripción de las
edificaciones del inmueble:

Se trata de un edificio ubicado en la Plaza Lope de Vega, resultado de la agrupación de
dos edificios colindantes, creando una zona de escalera conjunta.
Planta baja con vivienda adaptada, y el resto de la planta se destinará a zonas comunes.
El resto de plantas (1 a 4) disponen de dos apartamentos por planta, de 1 dormitorio,
estar y 1 baño.
Se organizará la zona de estancia común donde se prevé una zona multifuncional con
sofá-cama, intentando plantear las zonas de relación de las viviendas a la Pza. Lope de
Vega, la pequeña barra de cocina se situará en la zona central, dejando así las zonas
más privativas, como los baños, a la calle Martín Mengod, que es más tranquila y con
menos iluminación.
La escalera se dispone en el centro del edificio junto al ascensor, ventilada superiormente
con una claraboya abierta a terraza.

Estado del Inmueble:
Tiempo estimado para la
finalización de las obras:
Porcentaje de Obra

EN PROYECTO
18 meses

0,00 %

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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Sup. CRN.CRN.U.
m² Euros Euros

Edificio 01 343,44 2.833,86 973.260,88

CRN.U.
CRN.

-> COSTE DE REPOSICIÓN NETO UNITARIO
-> COSTE DE REPOSICIÓN NETO TOTAL

Valor del inmueble antes de
la rehabilitación

568.000,00 Euros

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CÁLCULO DE VALORES
C.Const.
Euros/m²

OGN
%

Dep.
%

Sup.
m²Descripción

Rep.(I.A.R.)
Euros/m²

C.Const(Rehab)

Euros/m²

Edificio 01 1.653,86 950,00 18,00 0,00Apartamentos turísticos 343,44 1.000,00

Rep.(I.A.R.)
C.Const.
OGN

-> REPERCUSIÓN DEL INMUEBLE ANTES DE LA REHABILITACIÓN
-> COSTE DE CONSTRUCCIÓN UNITARIO
-> OTROS GASTOS NECESARIOS

C.Const(Rehab)
Dep.

-> COSTES OBRAS REHABILITACION
-> COEFICIENTE DEPRECIACIÓN.

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construcción a nuevo:(Según D.A 1.2
de la ECO 805/2003)

OTROS VALORES:
384.996,24 Euros

EXISTEN OBSERVACIONES EN EL INFORME

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: 23-05-2019
VGM (30005 - 027/19)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente V -05736/14- 4 * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

CERTIFICADO DE TASACIÓN

D. Jose Antonio Hernández Calvín, en calidad de Director General  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: V -05736/14- 4 de
fecha 23-05-2019 realizada por VICENTE GALLEGO MORALES tras visita del inmueble el día 23-05-2019.  Fecha de
Caducidad: 22-11-2019

El  Hostal turístico descrito en el informe, situado en  Plaza Lope de Vega Nº 9 y 10,   en el municipio de València,
provincia de VALENCIA (46001) tiene los siguientes datos:

CERTIFICA:

Nombre del Solicitante:

N.I.F./C.I.F.nº:

ENRIQUE NAVARRO AVIÑO

22664471H

Sin ocupante
Estado del Inmueble:

Situación de Ocupación:

EN PROYECTO

LA FINALIDAD DE LA TASACIÓN es la garantía hipotecaria de préstamos que forman parte de la cartera de
cobertura de títulos hipotecarios emitidos por las entidades a que se refiere el artículo segundo del Real Decreto
716/2009 de 24 de abril.

Esta valoración se ha realizado de acuerdo con la orden ECO/805/2003, de 27 de Marzo, sobre normas de valoración
de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras, modificada por la orden
EHA/3011/2007 de 4 de octubre , EHA/564/2008 de 28 de febrero y por Real Decreto 1060/2015, de 20 de noviembre.

MÉTODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR HIPOTECARIO
- MÉTODO DEL COSTE
- MÉTODO DE ACTUALIZACIÓN
- MÉTODO RESIDUAL PARA EL CÁLCULO DEL VALOR DEL SUELO

VALORES Y COSTES CALCULADOS:
Coste de Reposición Neto en la hipótesis de inmueble terminado
Coste de Reposición Bruto Actual
Valor por actualización en la hipótesis de inmueble terminado

973.259,20 Euros
598.909,60 Euros

1.222.404,46 Euros

VALOR HIPOTECARIO en la hipótesis de inmueble terminado
973.259,20 Euros

El Valor Hipotecario corresponde al Coste de Reposición Neto  en la hipótesis de inmueble terminado calculado por el
método del coste

VALOR HIPOTECARIO
598.909,60 Euros

VALOR DE TASACIÓN

El Valor Hipotecario corresponde al Coste Reposición Bruto Actual

598.909,60 Euros

1 / 3ECO

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: 23-05-2019
VGM (30005 - 027/19)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente V -05736/14- 4 * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

CERTIFICADO DE TASACIÓN
EL VALOR DE TASACIÓN QUEDA CONDICIONADO A:

La agrupación de las fincas registrales valoradas o, en su caso, a la vinculación de las mismas por cualquier
negocio jurídico admitido en derecho, de forma que se garantice, para el supuesto de enajenación (voluntaria o
forzosa) de las fincas valoradas, la imposibilidad de que las mismas se enajenen de forma independiente

ADVERTENCIAS:
El valor de tasación corresponde al conjunto de fincas funcionando como una unidad
Existen los siguientes condicionantes a la licencia de obra:
Son condicionantes que se han subsanado

No se ha dispuesto de la siguiente documentación:
- Documentos Contables

El inmueble aparentemente no estaba ocupado.

La valoración se ha realizado de acuerdo con las indicaciones de un proyecto básico visado.

C.L.- Comprobación de linderos.
L.- Los linderos descritos en la Documentación registral coinciden con los comprobados.

S.R.- Superficie Registral
L.- Las superficies de los Datos Registrales coinciden con las comprobadas

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

Superficies Valoradas
F.D.C.Comprobada AdoptadaRegistralC.L. S.R.Ud. Reg.

Referencia Catastral 1: 5728405YJ2752H0001BU

28,00 28,00 D28,00Ocupación en Planta BajaL. L.904

Referencia Catastral 1: 5728404YJ2752H0001AU

35,00 35,00 D35,00Ocupación en Planta BajaL. L.1151

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO

Registro de la propiedad:
Sección:

VALENCIA número 8
1

Superficie adoptada del terreno: 60,89 m²

El Coste de Reposición de lo existente en la fecha de la tasación ascendía a 598.909,60 Euros

Finca Uso

Las circunstancias de la finca no hacen posible realizar el desglose del valor que correspondería exactamente a cada
una de las fincas considerada independientemente. A pesar de ello, y únicamente con el fin práctico de repartir por
unidades registrales el crédito concedido en conjunto, se ha procedido a desglosar el valor de cada una de las fincas
atendiendo al criterio que se indica a continuación. Este reparto solo tiene sentido si se toman las medidas que
aseguren que las fincas seguirán estando unidas a efectos funcionales.

Criterios seguidos para repartir el valor por unidades registrales:
Proporcionalmente a su superficie y situación

Si no se procede a agrupar registralmente las fincas, deberá tenerse en cuenta que el valor de tasación corresponde al
conjunto de fincas funcionando como una sola unidad.
DESGLOSE POR UNIDADES REGISTRALES

Valor Hip. Inmb.
Ter.  (Euros)

Finca 904 Vivienda 457.432,00
Finca 1151 Vivienda 515.827,20

973.259,20

El Coste de Reposición Neto una vez finalizadas las obras ascenderá a 973.259,20 Euros

2 / 3ECO

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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CERTIFICADO DE TASACIÓN
Valor a efectos de asegurar el Coste de Construcción a nuevo:(Según D.A 1.2 de la ECO
805/2003)

384.996,24 Euros

DESGLOSE DE EDIFICIOS. CÁLCULO DE VALORES
C.Const.
Euros/m²

OGN
%

Dep.
%

Sup.
m²Descripción

Rep.(I.A.R.)
Euros/m²

C.Const(Rehab)

Euros/m²

Edificio 01 1.653,86 950,00 18,00 0,00Apartamentos turísticos 343,44 1.000,00

Rep.(I.A.R.)
C.Const.
OGN

-> REPERCUSIÓN DEL INMUEBLE ANTES DE LA REHABILITACIÓN
-> COSTE DE CONSTRUCCIÓN UNITARIO
-> OTROS GASTOS NECESARIOS

C.Const(Rehab)
Dep.

-> COSTES OBRAS REHABILITACION
-> COEFICIENTE DEPRECIACIÓN.

TINSA, TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U. no se hace responsable de los posibles vicios ocultos de la edificación.
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 23 de Mayo de 2019.

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
Fdo.: VICENTE GALLEGO MORALES

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

Fdo.: Jose Antonio Hernández Calvín
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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.

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 0

7/
06

/2
01

9 
a 

la
s 

13
:1

0 
po

r 
11

79
42

07
Z

 J
O

S
E

 A
N

T
O

N
IO

 H
E

R
N

Á
N

D
E

Z
 (

R
: A

78
02

97
74

) 
en

 r
ep

re
se

nt
ac

ió
n 

de
 T

IN
S

A
 T

as
ac

io
ne

s 
In

m
ob

ili
ar

ia
s,

 S
.A

.U
.

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

 M
K

V
O

W
JB

JE
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 0
7/

06
/2

01
9 

a 
la

s 
13

:1
7 

po
r 

11
79

42
07

Z
 J

O
S

E
 A

N
T

O
N

IO
 H

E
R

N
Á

N
D

E
Z

 (
R

: A
78

02
97

74
) 

en
 r

ep
re

se
nt

ac
ió

n 
de

 T
IN

S
A

 T
as

ac
io

ne
s 

In
m

ob
ili

ar
ia

s,
 S

.A
.U

.
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
 M

K
V

O
W

JB
JE



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: 23-05-2019
VGM (30005 - 027/19)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente V -05736/14- 4 * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

INMUEBLE LIGADO A UNA EXPLOTACION ECONOMICA

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:

ENRIQUE NAVARRO AVIÑO

22664471H

FINALIDAD DE LA TASACIÓN
LA FINALIDAD DE LA TASACIÓN es la garantía hipotecaria de préstamos que forman parte de la cartera de
cobertura de títulos hipotecarios emitidos por las entidades a que se refiere el artículo segundo del Real Decreto
716/2009 de 24 de abril.

Esta valoración se ha realizado de acuerdo con la orden ECO/805/2003, de 27 de Marzo, sobre normas de valoración
de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras, modificada por la orden
EHA/3011/2007 de 4 de octubre , EHA/564/2008 de 28 de febrero y por Real Decreto 1060/2015, de 20 de noviembre.

2.- IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN
Dirección del inmueble: Plaza Lope de Vega Nº 9 y 10,   en el municipio de València,  provincia de VALENCIA

(46001)

Geolocalización: Longitud: -0,37700 Latitud: 39,47403

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO
Documentos utilizados:
- Nota Simple del Registro  de fecha 05-06-2019.
Todas las Fincas Registrales tienen acceso.

INFORMACIÓN CATASTRAL
Referencia catastralUsoCódigo activoUd. Reg. V. catastral

(Euros)
Titular Catastral

904 5728405YJ2752H0001BUDOT * 0,00
1151 5728404YJ2752H0001AUDOT * 0,00

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

INFORMACIÓN REGISTRAL
Ud. Reg. Código/s de

Agrupación
Código
activo

Uso IDUFIR Ocu. Arren.Registro Núm.Sección TomoLibro Folio Titular Registral %

Martín Mengod 9, Plaza Lope de Vega 9

904 DOT No NoVALENCIA 62 17520878 1 UNIVERSAL
PROPERTY
INVESTMEN,

100 Plena
propiedad

Martín Mengod 7, Plaza Lope de Vega

1151 DOT No NoVALENCIA 82 6521408 1 UNIVERSAL
PROPERTY
INVESTMEN,

100 Plena
propiedad

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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3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN
RELACIÓN DE DOCUMENTOS UTILIZADOS:

Proyecto Básico Visado
Licencia de Obra
Nota Simple del Registro
Ficha Catastral / Documentación Catastro de fecha 28-05-2019
Proyecto Básico

RELACIÓN DE COMPROBACIONES REALIZADAS:
Inspección ocular
Servidumbres visibles
Régimen de Protección del Patrimonio
Linderos
Descripción
Superficies
Situación Urbanística

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO
4.1.- LOCALIDAD

Tipo de Núcleo: Capital Autonómica
Actividad Dominante: Múltiple
Población de Derecho: 791.413 Habitantes Evolución Población: Estable
Valencia es la capital de la Comunidad Valenciana y cuenta con una población que ronda los 800.000 habitantes.
Situada en el centro de la costa mediterránea española, combina su rica herencia histórica con la más absoluta
modernidad.
Valencia tiene unas excelentes comunicaciones por carretera (A-7, A-3, N-340, N-234 y N-332); por aire
(aeropuerto de Manises); por mar (Puerto Autónomo de Valencia); por tren (Estación del Norte y Estación del
Cabanyal); y por autobús (Estación de Autobuses).

4.2.- ENTORNO
Rasgos Urbanos. Tipificación:

Casco historico, zona centrica y renovada con actividad terciaria e institucional.
Grado Edificación Industrial:

0 %

Significación del Entorno: Urbano
Desarrollo: Terminado

Edificio situado en el casco histórico de la  población, en las proximidades de la Plaza de la Virgen, entre el
Ayuntamiento y la Catedral.

SUPERFICIES

Ud. Reg. RegistralCatastral Comprobada Adoptada F.D.C.

Superficies Valoradas

Tipo sup.S.R.C.L.F.UsoCódigo activo

904 29,00 m² 28,00 m² 28,00 m²28,00 m² DOcupación en Planta BajaL. L.DOT

1151 32,00 m² 35,00 m² 35,00 m²35,00 m² DOcupación en Planta BajaL. L.DOT

C.L.-Comprobación de linderos
L.- Los linderos descritos en la Documentación registral coinciden con los comprobados.

S.R.-Superficie registral
L.- Las superficies de los Datos Registrales coinciden con las comprobadas

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

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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EQUIPAMIENTOS Y COMUNICACIONES DEL ENTORNO

Infraestructuras Calidad: Estado Conservación:
Alumbrado: Tiene Media Medio
Alcantarillado: Tiene Media Medio
Abastecimiento: Tiene Media Medio
Vías Públicas: Completamente terminadas Media Medio

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

Las comunicaciones del entorno con el resto de la población pueden considerarse buenas.
Las comunicaciones interurbanas pueden considerarse muy buenas.

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

5.2.- INFRAESTRUCTURAS
Las infraestructuras se encuentran completamente terminadas.

Superficie adoptada del terreno:
Superficie comprobada:
Superficie según Proyecto:
Superficie según Escrituras:

60,89 m²
60,89 m²
60,89 m²
63,00 m²

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.
Se desconoce la existencia de polución en terrenos vecinos.
Se desconoce si la polución puede afectar la estabilidad del inmueble valorado.

Descripción de las edificaciones del inmueble:
Se trata de un edificio ubicado en la Plaza Lope de Vega, resultado de la agrupación de dos edificios colindantes,
creando una zona de escalera conjunta.
Planta baja con vivienda adaptada, y el resto de la planta se destinará a zonas comunes. El resto de plantas (1 a
4) disponen de dos apartamentos por planta, de 1 dormitorio, estar y 1 baño.
Se organizará la zona de estancia común donde se prevé una zona multifuncional con sofá-cama, intentando
plantear las zonas de relación de las viviendas a la Pza. Lope de Vega, la pequeña barra de cocina se situará en
la zona central, dejando así las zonas más privativas, como los baños, a la calle Martín Mengod, que es más
tranquila y con menos iluminación.
La escalera se dispone en el centro del edificio junto al ascensor, ventilada superiormente con una claraboya
abierta a terraza.

6.- DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACIÓN

La comprobación sobre el estado de la obra realizada corresponde a una inspección ocular.
Se valora: El inmueble completo

Entorno Industrial: En un polígono industrial

Por encima del nivel medio

Por encima del nivel medio

Ubicación relativa del barrio o zona dentro del municipio:

Ubicación relativa de inmueble dentro del barrio o zona:

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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RegistralCatastral Comprobada Adoptada F.D.C.Ud. Reg. UsoCódigo activo S.R. Tipo sup.

Superficies Valoradas

SUPERFICIES

904 DOT L. Ocupación en Planta Baja D29,00 m² 28,00 m² 28,00 m²28,00 m²

1151 DOT L. Ocupación en Planta Baja D32,00 m² 35,00 m² 35,00 m²35,00 m²

S.R.-Superficie registral
L.- Las superficies de los Datos Registrales coinciden con las comprobadas

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

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.

5Número de plantas sobre rasante del edificio:

Es susceptible el inmueble de uso polivalente, sin grandes transformaciones o cambios, al no incorporar
características o elementos constructivos o normativos que limiten o dificulten su uso para diferentes
actividades:     No

Conserje/portero/seguridad privada:

Ubicación relativa en el inmueble:

No

Por encima del nivel medio

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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CARACTERÍSTICAS DEL EDIFICIO
Tipología del edificio: Apartamentos turísticos

Situación de Ocupación: El inmueble aparentemente no estaba ocupado.

EN PROYECTOEstado del Inmueble:
La valoración se ha realizado de acuerdo con las indicaciones de un proyecto básico visado.

Fecha de Visado: 25-10-2018

DISTRIBUCIÓN, SUPERFICIES Y USOS POR PLANTAS:
Planta Uso Principal Uso Secundario Sup.Construida

Planta Baja Habitaciones Servicios Comunes 58,99 m²
Entreplanta Almacén Zonas comunes 21,92 m²
Planta Primera Habitaciones Zonas comunes 64,58 m²
Planta Segunda Habitaciones Zonas comunes 64,58 m²
Planta Tercera Habitaciones Zonas comunes 64,58 m²
Planta Cuarta Planta Diáfana Zonas comunes 58,99 m²
Planta Cubierta Zonas comunes No Tiene 9,80 m²

Total superficie construida: 343,44 m²

Anexos y oficinas. Descripción:
Hall, almacén, terraza y otras dependencias propias de su uso que se reflejan en los planos de distribución
adjuntos, e integrados en el propio edificio.

Sup.del Terreno asignada al edificio: 60,89 m²

Superficie Construida Total: 343,44 m²

Cimentación:

Acristalamiento:

Estructura:

Sobrecarga:

Persianas:

Cubierta:

Cerramientos Exteriores:

Espesor de Cerramientos Ext:

Aislamiento:

Carpintería Exterior:

Revestimientos Ext.1:

Revestimientos Ext.2:

CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS
Zanja Corrida

Con Cámara

Muro de Carga > 25 cm.

Normal

Madera

Plana Transitable

Ladrillo Macizo

42 cm.

Aislante en Cámara

Madera Barnizada

Enfoscado

Ninguno

Interiores:
Exteriores:
Suites:
Total:

Habitaciones.
0
9
0
9

CON Baño:

CON Aseo:

SIN Baño:

Total:

Habitaciones Dobles
9

0

0

9

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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CON Baño:

CON Aseo:

SIN Baño:

Total:

Habitaciones con Terraza:

Habitaciones sin Terraza:

Habitaciones Sencillas
0

0

0

0

0

9

De Suite:

Hab. Doble:

Hab. Sencilla:

Habitaciones de Servicio:

Dimensiones Medias (incluidos Baño y Salón)
0,00

12,50

0,00

0,00

Salones:

Superficie:

Mesas:

Comedores:

Superficie:

Plazas:

Cafeterias:

Superficie:

Área Noble.
0

0,00 m²

0

0

0,00 m²

0

0

0,00 m²
Salas de Convenciones: 0

Salones de Acto: 0

Salones Bodas o Banquetes: 0

Plazas: 0

Superficie Total:

Plazas:

Superficie Total: 0,00 m²

0

0,00 m²

Superficie Media:

Superficie Total:

Superficie Media:

0,00 m²

0,00 m²

0,00 m²

Equipamiento Lúdico.

Salas de Fiestas: No

Juegos de Azar: No

Piscina al Aire Libre: No

Piscina Cubierta: No

Instalaciones Deportivas: No
Elementos constructivos fácilmente deteriorables o desmontables:

No constan.

Hostal de una estrellaCategoría:
Universal Property Investments

42,00

75,00

Cadena hotelera a la que pertenece:

Ingreso día por habitación disponible (REVPAR):

Tarifa media diaria (ADR):

MediaCalidad de construcción:

0 añosAntigüedad aproximada:

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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Usos Permitidos:
Uso global, Residencial Plurifamiliar. Se admite Uso Terciario que deberá afectar a todas las plantas del edificio.

Usos Prohibidos:
Locales industriales, almacenes y recreativos

Estudio de toda la explotación:

LICENCIA DE OBRAS
Existe licencia de obra mayor.

La licencia no fija plazos.

Condicionantes a la Licencia de Obra:
Son condicionantes que se han subsanado

01-10-2018Fecha de Licencia:

7.- DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA
Documentos Utilizados:

- Licencia de Obra
- Proyecto con Visado Colegial Urbanístico

Comprobaciones:
- Consulta a la documentación del Planeamiento
- Comprobación de alineaciones viarias

Una vez realizadas las comprobaciones anteriores, no se han encontrado indicios de incumplimiento de la normativa
urbanística.

DESCRIPCIÓN DE LA EDIFICACIÓN (RESUMEN)

Nº Finca Reg. Edificio o
elemento

Código
activo

EdadNº plantas
sobre

rasante

Estado Ubicación relativa en el
inmueble

Conserje/
portero/

seguridad

904 Apartamentos
turísticos

05En proyecto Por encima del nivel
medio

No

1151 Apartamentos
turísticos

05En proyecto Por encima del nivel
medio

No

Nº Finca Reg. Edificio o
elemento

Código
activo

Calidad
construcción

Licencia de
actividad

Certificación
de Eficiencia
Energética

Susceptible de
transformación

Inmueble
ocupado

Estado de
conservación

Sup.
Construida

904 Apartamentos
turísticos

Media Sí tiene No NoNo343,44

1151 Apartamentos
turísticos

Media Sí tiene No NoNo343,44

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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AprobaciónFigura
Planeamiento general

Aprobación definitivaPlan General

7.1.- PLANEAMIENTO GENERAL

Aprobación

Sin datosNº MP/Nombre:

¿Está afectado por una Modificación Puntual (MP)?: Sin Datos

Clase de suelo:

Si

¿Está el Sector dividido en más de una Unidad de Gestión / Ejecución?:

7.2.- CLASIFICACIÓN URBANÍSTICA

Identificador del sector Denominación

Sector
Ambito 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 urbano

El terreno, ¿es parcela resultante?:

Proximidad respecto al núcleo urbano:

Si

URBANO CON URBANIZACION CONSOLIDADA

Aprob.
inicial

Aprob.
Provisional

Aprob.
Definitiva

Figura

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

No necesario No necesario No necesario No necesario

Instrumento de
Detalle

No necesario No necesario No necesario No necesario

7.3.- PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Observaciones sobre el Planeamiento de desarrollo

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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Proyecto de compensación / reparcelación

Proyecto de Bases y Estatutos Aprob.
inicial

Aprob.
Definitiva

Proyecto de Bases y Estatutos

Constitución Junta Compensación

P. de Compensación / Reparcelación

Reparcelación inscrita en el registro

7.4.- GESTIÓN URBANISTICA / URBANIZACIÓN

¿La gestión corre a cargo de un único propietario?

Sistema de Actuación;

Iniciativa de Gestión; PRIVADA ó Pública NO Expropiatoria

Licencia Directa

Figura Aprob.
inicial

Aprob.
iniciativa

Iniciativa urbanizadora

Urbanización recepcionada por la administración: No

Proyecto de urbanización

Aprob.
inicial

Aprob.
Definitiva

Proyecto de Urbanización

Estado de las obras de urbanización: Terminadas

RESUMEN DE SITUACIÓN URBANÍSTICA;

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

El inmueble aparentemente no estaba ocupado.
Comprobaciones realizadas:

- Consulta verbal

RÉGIMEN DE PROTECCIÓN DEL PATRIMONIO
El inmueble está protegido arquitectónicamente

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): 0,00

0,0060,89

0,00

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):

0,00000

0,00000

0,00000 0,00

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

100,00

Edificabilidad máx. de la parcela/solar (m²e): 343,440

Según ordenanza gráfica adjunta
Observaciones sobre cálculo de edificabilidades

Uso dominante Residencial Plurifamiliar, compatible Hotelero Tho.1. Ver normativa adjunta

Según ordenanza gráfica adjunta
Observaciones sobre alturas permitidas, retranqueos, nº de plantas

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

% valorado respecto a la Ud. de Ejec./Gestión:
(No aplicable a Solares y Parcelas resultantes. En estos casos  el criterio
del Banco de España es asignar un 100%)

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

Solar situado en pleno centro histórico de la ciudad, junto a la catedral, ayuntamiento, universidad y Mercado
Central.
La zona ha sido renovada para uso fundamentalmente terciario e institucional, cuyos abundantes edificios de
interés patrimonial han sido ocupados por servicios de la administración y entidades culturales de carácter
privado, así como por oficinas de profesionales y comercios relacionados con el turismo.

La proximidad a los lugares turísticos de interés (catedral, mercado etc.) y su ubicación en el corazón institucional
de la ciudad aseguran un flujo de turistas elevado, de nivel adquisitivo medio por su situación privilegiada.

Del sondeo de mercado realizado se desprende que, en la zona “prime” del centro histórico los precios por
apartamento de dos plazas oscila entre 60 y 90 euros al día en función de la temporada, con ocupaciones altas
durante todo el año y rozando el completo durante los meses de verano, fallas y semana santa.

Los precios por apartamento aumentan en función del nº de plazas del mismo, si bien este aumento no es
proporcional.

Los apartamentos objeto del presente informe son de dos plazas con una superficie inferior a la media de su
tipología, esto hace que el valor unitario sea superior.

Juicio Crítico sobre la Situación del Mercado

Tipo de Gestión
Se plantea una gestión privada directa por la propiedad.

Forma de producir
Continua. Habitaciones y servicios.

Productos y servicios ofertados en el inmueble
Alquiler de habitaciones, servicio de vending y desplazamientos para clientes del hostal-apartamentos.

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.

ECO 11 / 27

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 0

7/
06

/2
01

9 
a 

la
s 

13
:1

2 
po

r 
11

79
42

07
Z

 J
O

S
E

 A
N

T
O

N
IO

 H
E

R
N

Á
N

D
E

Z
 (

R
: A

78
02

97
74

) 
en

 r
ep

re
se

nt
ac

ió
n 

de
 T

IN
S

A
 T

as
ac

io
ne

s 
In

m
ob

ili
ar

ia
s,

 S
.A

.U
.

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

 M
K

V
O

W
JB

JE
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 0
7/

06
/2

01
9 

a 
la

s 
13

:1
7 

po
r 

11
79

42
07

Z
 J

O
S

E
 A

N
T

O
N

IO
 H

E
R

N
Á

N
D

E
Z

 (
R

: A
78

02
97

74
) 

en
 r

ep
re

se
nt

ac
ió

n 
de

 T
IN

S
A

 T
as

ac
io

ne
s 

In
m

ob
ili

ar
ia

s,
 S

.A
.U

.
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
 M

K
V

O
W

JB
JE



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: 23-05-2019
VGM (30005 - 027/19)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente V -05736/14- 4 * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

10.- DATOS Y CÁLCULO DE VALORES TÉCNICOS
10.1.- CÁLCULO DEL VALOR DEL I.A.R. POR EL MÉTODO DEL VALOR RESIDUAL

Tipo del Crédito hipotecario: 6,00 %

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

Nº de meses para la concesión de la licencia (a contar desde el origen):
Límite inferior: 5 meses Límite superior: 7 meses

Nº de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen):
Límite inferior: 6 meses Límite superior: 8 meses

Duración de la obra en meses (a contar desde el comienzo de la obra):
Límite inferior: 16 meses Límite superior: 18 meses

Pago de las certificaciones mensuales: A 90 días

Límite inferior:
VALOR UNITARIO DE MERCADO:

Límite superior:
I.L.E.E. 3.500,00 Euros/m² 3.590,00 Euros/m²
Porcentaje sobre el valor en venta a cobrar por el promotor directamente del comprador antes de
terminar la obra:

Límite superior:Límite inferior:
I.L.E.E. 58,00 %56,00 %

Límite inferior: Límite superior:

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

I.L.E.E. 21 meses 25 meses
Porcentaje de ventas al terminar la obra:

Límite inferior: Límite superior:
I.L.E.E. 0,00 % 100,00 %

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

Límite inferior: Límite superior:
I.L.E.E. 0 meses 2 meses

Tasa de actualización: Límite inferior: 18,00 % Límite superior: 20,00 %

CRÉDITO DEL QUE DISPONDRÁ EL PROMOTOR (en % del Valor de Mercado):
I.L.E.E. 42,00 %

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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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:

569.650,23 Euros

531.442,74 Euros 606.398,50 Euros

543.520,65 Euros 595.756,04 Euros

558.287,85 Euros 581.132,13 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 0,531 M. hasta 0,539 M. 2,65 %

Desde 0,539 M. hasta 0,546 M. 4,44 %

Desde 0,546 M. hasta 0,554 M. 9,74 %

Desde 0,554 M. hasta 0,561 M. 15,13 %

Desde 0,561 M. hasta 0,569 M. 17,04 %

Desde 0,569 M. hasta 0,576 M. 17,04 %

Desde 0,576 M. hasta 0,584 M. 14,60 %

Desde 0,584 M. hasta 0,591 M. 11,11 %

Desde 0,591 M. hasta 0,599 M. 5,08 %

Desde 0,599 M. hasta 0,606 M. 3,17 %
Valor Rangos

    0,599 M.-0,606 M.
    0,591 M.-0,599 M.
    0,584 M.-0,591 M.
    0,576 M.-0,584 M.
    0,569 M.-0,576 M.
    0,561 M.-0,569 M.
    0,554 M.-0,561 M.
    0,546 M.-0,554 M.
    0,539 M.-0,546 M.
    0,531 M.-0,539 M.

0 5 10 15 20

Tasa anualizada homogénea con financiación
15,48

18,04

Tasa anualizada homogénea sin financiación

568.000,00 Euros

Criterios utilizados para la elección de el valor total elegido del inmueble antes de la rehabilitación
.

(Incluye impuestos y gastos no recuperables de la transmisión)

Valor total elegido del inmueble antes de la
rehabilitación

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.

0 568.000,00 -568.000,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -568.000,000,00 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 21.609,00 -20.731,200,00 0,00 21.609,00 0,00 0,00 -21.609,000,00 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 18.522,00 -16.813,730,00 0,00 18.522,00 0,00 0,00 -18.522,000,00 0,00
8 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
9 0,00 23.734,250,00 26.878,56 0,00 0,00 0,00 26.878,5626.878,56 0,00
10 134,39 23.291,380,00 26.878,56 0,00 0,00 134,39 26.744,1726.878,56 0,00
11 268,79 22.856,190,00 26.878,56 0,00 0,00 268,79 26.609,7826.878,56 0,00
12 18.455,81 7.135,320,00 26.878,56 0,00 18.052,63 403,18 8.422,7526.878,56 0,00
13 18.590,20 6.925,080,00 26.878,56 0,00 18.052,63 537,57 8.288,3626.878,56 0,00
14 18.724,60 6.719,260,00 26.878,56 0,00 18.052,63 671,96 8.153,9726.878,56 0,00
15 18.858,99 6.517,790,00 26.878,56 0,00 18.052,63 806,36 8.019,5726.878,56 0,00
16 18.993,38 6.320,590,00 26.878,56 0,00 18.052,63 940,75 7.885,1826.878,56 0,00
17 19.127,77 6.127,570,00 26.878,56 0,00 18.052,63 1.075,14 7.750,7926.878,56 0,00
18 19.262,17 5.938,660,00 26.878,56 0,00 18.052,63 1.209,54 7.616,4026.878,56 0,00
19 19.396,56 5.753,780,00 26.878,56 0,00 18.052,63 1.343,93 7.482,0026.878,56 0,00
20 19.530,95 5.572,860,00 26.878,56 0,00 18.052,63 1.478,32 7.347,6126.878,56 0,00
21 19.665,35 5.395,820,00 26.878,56 0,00 18.052,63 1.612,71 7.213,2226.878,56 0,00
22 19.799,74 5.222,600,00 26.878,56 0,00 18.052,63 1.747,11 7.078,8226.878,56 0,00
23 19.934,13 5.053,110,00 26.878,56 0,00 18.052,63 1.881,50 6.944,4326.878,56 0,00
24 20.068,52 4.887,290,00 26.878,56 0,00 18.052,63 2.015,89 6.810,0426.878,56 0,00
25 20.202,92 254.312,98352.621,15 26.878,56 0,00 18.052,63 2.150,29 359.296,80379.499,71 0,00

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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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.

26 41.946,31 235.642,86352.621,15 26.878,56 21.609,00 18.052,63 2.284,68 337.553,40379.499,71 0,00
27 20.471,70 4.411,170,00 26.878,56 0,00 18.052,63 2.419,07 6.406,8626.878,56 0,00
28 18.052,63 -12.258,730,00 0,00 0,00 18.052,63 0,00 -18.052,630,00 0,00
29 18.052,63 -12.090,440,00 0,00 0,00 18.052,63 0,00 -18.052,630,00 0,00
30 18.052,63 -11.924,460,00 0,00 0,00 18.052,63 0,00 -18.052,630,00 0,00

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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10.2.- VALOR POR ACTUALIZACIÓN

INGRESOS

Años
Variación Anual

1 2 al 4
0,00 %

5 al 30
0,00 %

Habitaciones 147,82 160,14 184,78
Otros (Vending/maq., etc..) 7,39 8,00 10,25
Desplazam. (visitas ciudad/aeropuerto) 9,46 10,25 11,82

TOTAL: 164,67 178,39 206,85

GASTOS

Años
Variación Anual

1 2 al 4
0,00 %

5 al 30
0,00 %

Personal (Sueldos + S.S.) 25,13 27,22 31,41
Materias primas 4,43 4,80 5,54
Agua, Gas, Electricidad, Teléfono 5,91 6,41 7,39
Reparación, mantenimiento y reposición 4,43 4,80 5,54
Seguros, impuestos, tasas 2,22 2,40 2,77
Amortización de la inversión inicial 11,30 11,30 11,30
Otros:Serv. ext.,Lavandería,Publicidad,etc. 7,39 8,00 9,24

TOTAL: 60,81 64,93 73,19
Impuestos 25,00 % 25,00 % 25,00 %

INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL

Años 10 15 20

Mobiliario, enseres 38,00 0,00 38,00
Reforma 0,00 55,00 0,00

TOTAL: 38,00 55,00 38,00

Vida Útil Total de la Explotación:
Vida Útil Restante de la Explotación:

Las cantidades del cuadro INGRESOS, GASTOS e INVERSIONES POSTERIORES A LA INICIAL se encuentran
expresadas en Miles de Euros

30 años
30 años

Se analiza un ciclo completo de explotación.

Inversiones iniciales
Cálculo realizado en Euros constantes de la fecha de la valoración

Inversión en Inmueble antes de la rehabilitación:
Inversión Inicial en Rehabilitación:
Inversión Inicial en Elementos:
Inversión Inicial en Maquinaria, Mobiliario y Enseres:
Otras Inv.Iniciales que no formen parte del inmueble:
Porcentaje de Inversión en inmueble sobre el total:

568,00 Miles de Euros
405,26 Miles de Euros

0,00 Miles de Euros
38,00 Miles de Euros
0,00 Miles de Euros

96,17 %

50 años
0 años

10 años
0 años

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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DESGLOSE DE EDIFICIOS. CÁLCULO DE VALORES
C.Const.
Euros/m²

OGN
%

Dep.
%

Sup.
m²Descripción

Rep.(I.A.R.)
Euros/m²

C.Const(Rehab)

Euros/m²

Edificio 01 1.653,86 950,00 18,00 0,00Apartamentos turísticos 343,44 1.000,00

Rep.(I.A.R.)
C.Const.
OGN

-> REPERCUSIÓN DEL INMUEBLE ANTES DE LA REHABILITACIÓN
-> COSTE DE CONSTRUCCIÓN UNITARIO
-> OTROS GASTOS NECESARIOS

C.Const(Rehab)
Dep.

-> COSTES OBRAS REHABILITACION
-> COEFICIENTE DEPRECIACIÓN.

CRN.CRN.U.
Euros Euros

Sup.
m²Descripción

Edificio 01 2.833,86 973.260,88343,44Apartamentos turísticos

CRN.U.
CRN.

-> COSTE DE REPOSICIÓN NETO UNITARIO
-> COSTE DE REPOSICIÓN NETO TOTAL

DESGLOSE DEL VALOR ACTUAL DE EDIFICIOS

Sup. C.Const. OGN Dep. P.e.ogn.
m² Euros/m² % % % %

Obra C.Const.A.
Euros

Edificio 01 343,44 950,00 18,00 0,00 0,00 50,00 0,00
C.Const.
OGN

-> COSTE DE CONSTRUCCIÓN UNITARIO
-> OTROS GASTOS NECESARIOS

P.e.ogn.
Obra
C.Const.A.

-> PARTE YA EJECUTADA DE OTROS GASTOS NECESARIOS
-> PORCENTAJE DE OBRA
-> COSTE DE CONSTRUCCIÓN ACTUAL

El Coste de Reposición para la hipótesis de edificio terminado se ha calculado sumando al
Valor del inmueble antes de la rehabilitación el coste de las obras necesarias para su
rehabilitación y los otros gastos necesarios.

COSTE DE REPOSICIÓN PENDIENTE 374.349,60 Euros

VALOR DE TASACIÓN ACTUAL 598.909,60 Euros

61,54 %

0,00 %PORCENTAJE APROXIMADO DE OBRA REALIZADA:
( Relación Coste de construcción actual / Coste construcción a nuevo )

PORCENTAJE APROXIMADO DE COSTE DE REPOSICIÓN REALIZADO:
( Relación Coste de reposición actual / Coste de reposición a nuevo )

Al finalizar la obra Actual

Valor del inmueble antes de la
rehabilitación

568.000,00 Euros 568.000,00 Euros

Coste de infraestructuras pendientes
343.440,00 Euros

0,00 Euros

OTROS GASTOS NECESARIOS 61.819,20 Euros 30.909,60 Euros
Coste de las obras de rehabilitación 0,00 Euros

COSTE DE REPOSICIÓN BRUTO 973.259,20 Euros 598.909,60 Euros

(I.A.R+Coste de Construcción+Otros Gastos necesarios) a nuevo

COSTE DE REPOSICIÓN NETO 973.259,20 Euros 598.909,60 Euros

(I.A.R+Coste de Construcción+Otros Gastos necesarios) depreciado

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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V.Unit.del Inmueble antes de la rehabilitación: 9.328,30 Euros/m² Terreno

Valor del inmueble antes de la rehabilitación
COSTE DE REPOSICIÓN NETO TOTAL EN LA HIPÓTESIS DE
INMUEBLE TERMINADO

568.000,00 Euros

973.259,20 Euros

(%) Porcentaje
de Obra  (%)

CÁLCULO DEL PORCENTAJE DE OBRA POR CAPÍTULOS
SEGUIMIENTO DE LA OBRA POR CAPÍTULOS.

Demoliciones 9,36 % 0,00 %
Movimiento de tierras 0,84 % 0,00 %
Estructura 8,64 % 0,00 %
Cubierta 3,73 % 0,00 %
Carpintería exterior y cerrajería 16,49 % 0,00 %
Albañilería 8,17 % 0,00 %
Yesos y escayolas 5,23 % 0,00 %
Solados y alicatados 8,58 % 0,00 %
Fontanería y aparatos sanitarios 3,57 % 0,00 %
Electricidad y mecanismos 3,84 % 0,00 %
Calefacción 0,82 % 0,00 %
Ascensores 4,70 % 0,00 %
Telecomunicaciones 1,37 % 0,00 %
Otras instalaciones 2,32 % 0,00 %
Carpintería interior 5,69 % 0,00 %
Pinturas 2,90 % 0,00 %
Varios 12,76 % 0,00 %
Seguridad e higiene 0,99 % 0,00 %
Duración normal estimada de la obra: Límite Inferior-> 16 meses

% Obra referido al total de la promoción calculado por capítulos:
Límite Superior->

0,00 %
18 meses

La distribución del porcentaje de obra por capítulos adoptada reproduce la del presupuesto real de contrata aportado.

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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Los flujos de caja se han situado convencionalmente en el día 31 de Diciembre de cada año considerado.

Valor de Reversión del inmueble:

Tipo de actualización de ingresos, gastos e inversiones
Revalorización Anual prevista para el suelo:

Valor de Reversión del inmueble:
Porcentaje de Inversión en inmueble sobre el total:
Indemnización de los empleados y gastos de liquidación para calcular el valor de
reversión:

DATOS PARA EL CÁLCULO
8,00 %
1,50 %

El valor de reversión del inmueble es la suma del valor de mercado futuro del suelo y el 65,00 % del Coste de
Construcción a nuevo del inmueble.

1.138.077,12 Euros
96,17 %

22.000,00 Euros

Año Ingresos
(Miles de
Euros)

Gastos NO
recuperables

Amortizaciones
(Miles de
Euros)

Inversiones
(Miles de
Euros)

Flujo de Caja
(Miles de
Euros)

Flujo Caja
Imput.Inmb.

(Miles de
Euros)

V.A.N. (Miles
de Euros)

79,4285,7889,190,0011,3049,51164,672021
79,4792,7096,400,0011,3053,63178,392022
73,5992,7096,400,0011,3053,63178,392023
68,1492,7096,400,0011,3053,63178,392024
73,01107,27111,550,0011,3061,89206,852025
67,60107,27111,550,0011,3061,89206,852026
62,59107,27111,550,0011,3061,89206,852027
57,95107,27111,550,0011,3061,89206,852028
53,66107,27111,550,0011,3061,89206,852029
32,7670,7373,5538,0011,3061,89206,852030
46,01107,27111,550,0011,3061,89206,852031
42,60107,27111,550,0011,3061,89206,852032
39,44107,27111,550,0011,3061,89206,852033
36,52107,27111,550,0011,3061,89206,852034
17,1454,3856,5555,0011,3061,89206,852035
31,31107,27111,550,0011,3061,89206,852036
28,99107,27111,550,0011,3061,89206,852037
26,84107,27111,550,0011,3061,89206,852038
24,86107,27111,550,0011,3061,89206,852039
15,1770,7373,5538,0011,3061,89206,852040
21,31107,27111,550,0011,3061,89206,852041
19,73107,27111,550,0011,3061,89206,852042
18,27107,27111,550,0011,3061,89206,852043
16,92107,27111,550,0011,3061,89206,852044
15,66107,27111,550,0011,3061,89206,852045
14,50107,27111,550,0011,3061,89206,852046
13,43107,27111,550,0011,3061,89206,852047
12,43107,27111,550,0011,3061,89206,852048
11,51107,27111,550,0011,3061,89206,852049
10,66107,27111,550,0011,3061,89206,852050

ESTIMACIÓN DE LOS FLUJOS DE CAJA FUTUROS:

CÁLCULO DEL VALOR POR ACTUALIZACIÓN

1.138.077,12 Euros

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: 23-05-2019
VGM (30005 - 027/19)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente V -05736/14- 4 * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

Valor a efectos de asegurar el Coste de Construcción a nuevo:(Según D.A 1.2
de la ECO 805/2003)

OTROS VALORES:
384.996,24 Euros

El valor por actualización corresponde a la diferencia entre el valor actual neto (V.A.N.) de los flujos de caja que se han
indicado arriba y los gastos e impuestos no recuperables habituales en la transacción de un inmueble de estas
características. Para el cálculo del V.A.N. se ha utilizado la convención de situar los flujos anuales en el 31 de
Diciembre de cada año. El V.A.N. se obtiene actualizando todos los flujos al día de la fecha de la valoración, de
acuerdo con la fórmula que se indica en el art. 33.2 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo , sobre normas de
valoración de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras.
Para el cálculo de los flujos de caja futuros hemos hecho estimaciones basadas en las ratios medias del sector
elaboradas por TINSA a partir de su trabajo habitual y estadísticas publicadas por organismos oficiales y/o entidades
de reconocido prestigio, modificadas en función de las características del inmueble. No hemos tenido en cuenta el
efecto que sobre los resultados pudiera tener la gestión actual del inmueble.

Valor por actualización
1.222.404,46 Euros

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: 23-05-2019
VGM (30005 - 027/19)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente V -05736/14- 4 * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS Y ALQUILERES

Unidades
(nº)

Uso Superficie
(m²)

Arrendados
(nº)

Superficie
bruta

alquilable
(SBA)

Porcentaje de
ocupación

sobre SBA (%)

Residencial (viviendas protegidas) - - - - -
Residencial (viviendas libres de primera residencia) - - - - -
Residencial (viviendas libres de segunda residencia) - - - - -
Oficinas 0 0,00 - - -
Locales comerciales 0 0,00 - - -
Uso industrial 0 0,00 - - -
Uso hotelero (número de habitaciones) 9 343,44 - - -
Plazas de garaje 0 0,00 - - -
Trasteros - - - - -
Otros usos 0 0,00 - - -
Zona verde e instalaciones deportivas - 0,00 - - -
Dotacional - 0,00 - - -

TOTAL 343,449 0 0,00 0,00%

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.
José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Fecha: 23-05-2019
VGM (30005 - 027/19)Ref.Tasador:
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0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

11.- VALOR DE TASACIÓN

VALOR HIPOTECARIO en la hipótesis de inmueble terminado
973.259,20 Euros

El Valor Hipotecario corresponde al Coste de Reposición Neto  en la hipótesis de inmueble terminado calculado por el
método del coste

VALOR HIPOTECARIO
598.909,60 Euros

VALOR DE TASACIÓN

El Valor Hipotecario corresponde al Coste Reposición Bruto Actual

598.909,60 Euros

LA FINALIDAD DE LA TASACIÓN es la garantía hipotecaria de préstamos que forman parte de la cartera de
cobertura de títulos hipotecarios emitidos por las entidades a que se refiere el artículo segundo del Real Decreto
716/2009 de 24 de abril.

El valor de tasación corresponde al valor hipotecario del inmueble conforme a procedimientos y requisitos
establecidos en la orden ECO/805/2003 de 27 de marzo sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras

EL VALOR DE TASACIÓN QUEDA CONDICIONADO A:
La agrupación de las fincas registrales valoradas o, en su caso, a la vinculación de las mismas por cualquier
negocio jurídico admitido en derecho, de forma que se garantice, para el supuesto de enajenación (voluntaria o
forzosa) de las fincas valoradas, la imposibilidad de que las mismas se enajenen de forma independiente

ADVERTENCIAS:
El valor de tasación corresponde al conjunto de fincas funcionando como una unidad
Existen los siguientes condicionantes a la licencia de obra:
Son condicionantes que se han subsanado

No se ha dispuesto de la siguiente documentación:
- Documentos Contables

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

Fecha Visita al inmueble: 23-05-2019
Fecha Emisión del informe: 23-05-2019 Fecha de caducidad del informe 22-11-2019

Ver
Observaciones

Tasador:
Titulación: ARQUITECTO

VICENTE GALLEGO MORALES

TASACIONES INMOBILIARIAS,
S.A.U. Fdo.: VICENTE GALLEGO MORALES

ARQUITECTO
En representación de TINSA, Tasaciones

Inmobiliarias, S.A.U.

Este informe consta de páginas numeradas de la 1 a la 2727

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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12.- OBSERVACIONES

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE ACTUAL
Se valora un proyecto de rehabilitación de dos edificios de uso residencial a
cambio de uso terciario hotelero.

Los Edificios se encuentran en el Barri del Mercat de la ciudad de Valencia, y
se trata de una construcción con dos fachadas recayentes a dos vías públicas,
la Plaza Lope de Vega, a través de la cual se accede tanto a las viviendas como
al local comercial, y la Calle Martin Mengod, en la que se encuentran las
entradas principales de dichos locales, ubicado en planta baja.
Los edificios lindan en sus medianeras, mirando a la izquierda con el nº 8 de
la Plaza Lope de Vega y a la derecha con el nº 11 de la citada plaza. La
fachada principal, en la que se encuentra la entrada a las viviendas, no
mantiene paralelismo con la posterior, por lo que se trata de unos inmuebles de
composición trapezoidal e irregular.

Las fachadas que recaen a la Calle Martin Mengod tienen un ancho de 2,90 metros
para el correspondiente a Plaza Lope de Vega 9 y 3,17 metros para el
correspondiente al número 10, mientras que las que recaen a la Plaza Lope de
Vega tienen, respectivamente 3,19 y 3,29 metros respectivamente. El solar tiene
una superficie aproximada conjunta de 61,27 m2.

Cada uno de los edificios están compuestos por Planta Baja, en la que se ubica
el local comercial, altillo, y 4 plantas superiores, cada una de las cuales
está ocupada por una vivienda actualmente. Dispone de una escalera de acceso a
las 4 plantas superiores, y otras dos escaleras a través de las cuales se
accede de la Planta Baja al altillo.

PROYECTO CAMBIO DE USO
El proyecto pretende cambiar el uso de los edificios existentes, para ser
utilizados como Hostal turístico, permitido por las Normativas ya que su Uso
como Tho.1 se encuentra dentro de las compatibilidades que establece en su
Artículo 5.5 el PEP-EBIC 06-07 Y CATÁLOGO. PLAN ESPECIAL DE PROTECCIÓN DE LOS
ENTORNOS DE LOS BIENES DE INTERES CULTURAL DE LA ZONA CENTRAL DE CIUTAT VELLA.
CTU 29/4716. BOP 3/8/16.

Para ello es necesario adaptarlos a las necesidades y estándares propios, tanto
desde el punto de tecnológico como espacial y funcional. Se propone una reforma
que básicamente se puede reflejar en los siguientes puntos:
1. Agregación de los dos inmuebles, creando una escalera común que sirva de
acceso a todas las plantas.
2. Crear dos apartamentos tipo estudio por planta.
3. Situar las cocina-comedor abiertas al salón estar y en una posición centrada
que sea el núcleo principal de la vivienda tal y como reflejan los planos
presentados.
4. Destinar el uso de Planta Baja a terciario, donde se crearía una vivienda
adaptada y la zona común del establecimiento hotelero.
5. Adaptación de las instalaciones de saneamiento, electricidad y fontanería a
las Normativas existentes.

La superficie de las parcelas conjuntas es de: 61,27 m2

DESCRIPCIÓN DE LA SOLUCIÓN ADOPTADA
La solución adoptada ha sido la agregación de dos edificios en uno sólo y
creando una zona de escalera conjunta. Esto plantea la creación de dos
apartamentos por planta, tal como se encontraba antiguamente, pero con una
superficie menor debido al nuevo núcleo de comunicación vertical.

La distribución de los apartamentos queda de la siguiente manera:
Recayente a la Plaza Lope de Vega, se organizará la zona de estancia común

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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Recayente a la Plaza Lope de Vega, se organizará la zona de estancia común
donde se prevé una zona multifuncional con sofá-cama, intentando plantear las
zonas de relación de las viviendas a la Pza. Lope de Vega, la pequeña barra de
cocina se situará en la zona central, dejando así las zonas más privativas,
como los baños, a la calle Martín Mengod, que es más tranquila y con menos
iluminación.

La escalera se dispone en el centro del edificio junto al ascensor, ventilada
superiormente con una claraboya abierta a terraza. Esta solución mejora las
condiciones de habitabilidad del edificio ajustándose en lo posible al espacio
disponible, debido a que las fachadas por su protección sólo se restauran, al
igual como la mayoría de los forjados.

En Planta Baja se ubicará una vivienda adaptada, permitiendo su acceso desde la
calle Martín Mengod. El resto de la planta se destinará a zonas comunes de
recepción del hostal.

INFORMACIÓN DE MERCADO
Solar situado en pleno centro histórico de la ciudad, junto a la catedral,
ayuntamiento, universidad y Mercado Central.
La zona ha sido renovada para uso fundamentalmente terciario e institucional,
cuyos abundantes edificios de interés patrimonial han sido ocupados por
servicios de la administración y entidades culturales de carácter privado, así
como por oficinas de profesionales y comercios relacionados con el turismo.

La proximidad a los lugares turísticos de interés (catedral, mercado etc.) y su
ubicación en el corazón institucional de la ciudad aseguran un flujo de
turistas elevado, de nivel adquisitivo medio por su situación privilegiada.

La tipología de explotación es un hostal para tipo apartamento-estudio, para
1-2 personas.
Del sondeo de mercado realizado se desprende que, en la zona “prime” del centro
histórico, los precios por apartamento de dos plazas oscila entre 60 y 90 euros
al día en función de la temporada (algo superiores los apartamentos con
dormitorio independiente y mayor superficie), con ocupaciones altas durante
todo el año y rozando el completo durante los meses de verano, Fallas y Semana
Santa.
Los precios por apartamento aumentan en función del nº de plazas del mismo, si
bien este aumento no es proporcional.
Los apartamentos objeto del presente informe son de dos plazas pero con una
superficie inferior a la media de su tipología, esto hace que la tarifa sea
inferior.

CÁLCULO DEL VALOR DE MERCADO
El valor de mercado se calcula por el método de actualización de rentas, para
lo cual se han adoptado las siguientes hipótesis:
Se estima que la explotación podrá iniciar su actividad en enero de 2021, una
vez hayan concluido las obras y disponga de todos los permisos y licencia
necesarios.
- Días apertura año: 365 días.
- Nº de apartamentos: 9 uds.
- Nº de estancias x habitación: 2

Cálculo de Ingresos:
- Alojamiento: se estima una tarifa media de 75 €/día, con unas ocupaciones
medias de 60% el primer año, 65% del 2 al 4, y del 75% el quinto año hasta el
final de la vida útil, alcanzando así su velocidad de crucero.
- Varios (vending/maq., etc.): se considera que el 50 % de las estancias
consumen con una tarifa de 3,00 €.
- Desplaz. (aerop./visitas, etc.): se considera que el 40 % de las personas
alojadas utilizan estos servicios del hotel con una tarifa media de 6,00
€./día.

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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Se estiman gastos en base a ratios media para una explotación de estas
características.

El valor del suelo se calcula por el método residual a partir de los datos de
la explotación a nuevo.

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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El informe de tasación emitido, no tiene el alcance de una duediligence técnica, fiscal, legal o urbanística. Las
comprobaciones realizadas para el cálculo del valor son las estrictamente exigidas en atención a la finalidad y
metodología utilizada.

INFORME DE TASACIÓN: SUPUESTOS / ALCANCE / LÍMITES

limitada, sin posibilidad de comprobar las partes ocultas a la vista y sin realizar ensayos específicos que permitan
determinar el estado de la estructura, instalaciones o de los elementos ocultos. Tinsa no se hace responsable de los
posibles defectos o vicios ocultos de la edificación.

Inspección ocular. Las  características  de los inmuebles a valorar  se comprueban a partir de una  inspección  ocular

rústicas) ni un levantamiento planimétrico (en el caso de edificaciones) durante la inspección ocular. El croquis
realizado por el Tasador es simplemente a efectos de comprobación de las superficies, pudiendo existir ciertas
discrepancias entre la superficie comprobada y la real así como en la geometría de los inmuebles representados de los
que Tinsa no se hace responsable.

La comprobación de la superficie no supone un levantamiento topográfico (en el caso de terrenos y fincasSuperficies.

el solicitante o por las personas que le representen, así como las licencias, autorizaciones y certificados emitidos por
entidades y organismos públicos o privados, se entiende íntegra y veraz, por lo que Tinsa no asume responsabilidad
alguna derivada de las incorrecciones o falsedades en la información facilitada o por la ocultación de información
relevante.

La documentación e información necesaria para la emisión de los informes de tasación, facilitada porDocumentación.

las condiciones de legalidad, estado y posible uso del inmueble a la fecha de emisión del informe de tasación y salvo
que se haya informado de lo contrario, bajo el supuesto de inexistencia de reclamaciones y/o procedimientos de
carácter administrativo o judicial.

Procedimientos administrativos y judiciales / Cambios físicos o normativos futuros. La valoración se realiza sobre

La información urbanística tiene carácter limitado y se obtiene mediante consulta verbal a losInformación urbanística.
técnicos municipales y/o la información pública del planeamiento en la fecha de emisión del informe.

Tinsa no asume responsabilidad por la existencia de afecciones de carácter administrativo sectorial, ni por la
modificación de las condiciones de legalidad urbanística del inmueble derivados de cambios de planeamiento que no
estuviesen publicados a la fecha de la valoración o como resultado de la ejecutividad de resoluciones administrativas o
judiciales, salvo que las mismas se hubiesen trasladado como contenido del planeamiento municipal o hubiesen sido
puestas en conocimiento de Tinsa por los técnicos municipales o por el propio solicitante de la valoración.
Cargas. Los  inmuebles se valoran teniendo en cuenta las cargas de carácter real que gravan al mismo, siempre  que
las mismas se encuentren inscritas en el Registro de la Propiedad, se hayan puesto en conocimiento por el solicitante
de la valoración o por terceros, o puedan comprobarse a partir de inspección ocular.
No se tendrán en cuenta a los efectos de establecer el valor de tasación, las afecciones fiscales (impuestos, tasas y
contribuciones), pagos debidos, embargos y cargas hipotecarias que graven el inmueble.
Del Valor de Tasación, en su caso, habría que deducir cuantas cargas o pagos debidos pudieran recaer sobre el
inmueble, así como servidumbres no visibles a partir de inspección ocular y que pudieran existir.

USO DEL INFORME Y RESPONSABILIDAD
El informe de tasación se emite de acuerdo a la finalidad concreta que se recoge en el mismo,para uso de su titular*.
Tinsa no asume responsabilidad derivada del uso del informe de tasación por terceros diferentes a los referidos ni para
una finalidad diferente a la indicada en el mismo.
(*) En el caso de las finalidadescontempladas en el artículo 2 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo y sus modificaciones posteriores, se
extiende el uso a la entidad designada como receptora del informe de tasación.

PROTECCIÓN DE DATOS DE CARÁCTER PERSONAL
Epígrafe Información básica sobre protección de datos

Responsable del tratamiento TINSA TASACIONES INMOBILIARIAS S.A.U.NIF 78029774 con domicilio social en la calle José
Echegaray nº 9 de las Rozas de Madrid. 28232 Madrid.

Finalidad del tratamiento Prestar el servicio de tasación solicitado.

Legitimación del tratamiento Legitimación por Ejecución del contrato de prestación de servicios.

Destinatarios (cesiones y
transferencias)

Encargados del tratamiento. No se cederán datos a terceros salvo obligación legal. Podrán transferirse
internacionalmente datos a empresas del grupo que actúen como encargadas de tratamiento.

Derechos de las personas
interesadas

Acceder, rectificar y suprimir los datos, así como otros derechos, como se explica en la información
adicional.

Información adicional Puede consultar la información adicional y detallada sobre Protección de Datos Personales en el siguiente
enlace:  https://www.tinsa.es/privacidad-y-seguridad/

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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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
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ECO 25 / 27

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 0

7/
06

/2
01

9 
a 

la
s 

13
:1

2 
po

r 
11

79
42

07
Z

 J
O

S
E

 A
N

T
O

N
IO

 H
E

R
N

Á
N

D
E

Z
 (

R
: A

78
02

97
74

) 
en

 r
ep

re
se

nt
ac

ió
n 

de
 T

IN
S

A
 T

as
ac

io
ne

s 
In

m
ob

ili
ar

ia
s,

 S
.A

.U
.

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

 M
K

V
O

W
JB

JE
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 0
7/

06
/2

01
9 

a 
la

s 
13

:1
7 

po
r 

11
79

42
07

Z
 J

O
S

E
 A

N
T

O
N

IO
 H

E
R

N
Á

N
D

E
Z

 (
R

: A
78

02
97

74
) 

en
 r

ep
re

se
nt

ac
ió

n 
de

 T
IN

S
A

 T
as

ac
io

ne
s 

In
m

ob
ili

ar
ia

s,
 S

.A
.U

.
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
 M

K
V

O
W

JB
JE



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: 23-05-2019
VGM (30005 - 027/19)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente V -05736/14- 4 * V.452

0000TASACIÓN PARA GARANTÍA HIPOTECARIAVARI *

ANEXO
DEFINICIONES A LOS EFECTOS DE LA ORDEN ECO/805/2003

(Y MODIFICACIONES POSTERIORES)
Es  el  número  de años transcurridos  entre  la  fecha de construcción de un inmueble o la  de  la  últimaAntigüedad.

rehabilitación integral del mismo, y la fecha de la valoración.

la homogeneización, teniendo en cuenta su localización, uso, tipología, superficie, antigüedad, estado de conservación,
u otra característica física relevante a dicho fin.

Son  inmuebles que se consideran similares al inmueble objeto de valoración o adecuados para  aplicarComparables.

su antigüedad, estado de conservación y duración de sus componentes.
Depreciación física. Es  la pérdida que experimenta el valor de reemplazamiento bruto (VRB) de un bien en función de

atendiendo a su defectuosa adaptación a la función a que se destina. Comprende las pérdidas producidas en el
inmueble por obsolescencia, diseño, falta de adaptación a su uso, etc.

Depreciación funcional. Es  la  pérdida  que  experimenta  el  valor  de  reemplazamiento  bruto  (VRB)  de  un  bien

correspondiente licencia y se realice de acuerdo con un proyecto visado por el colegio profesional correspondiente.
Edificio en construcción. Es  toda  obra   de   nueva  edificación   iniciada  y   no  terminada   que  cuente  con   la

o finca determinada con arreglo a un proyecto visado por el colegio profesional correspondiente. A estos efectos, se
entenderá como obras de rehabilitación las que cumplan los requisitos señalados en la definición de inmueble en
rehabilitación.

Edificio en proyecto. Es cualquier tipo de construcción (obra nueva o rehabilitación) que se realizará sobre un terreno

del valor de mercado traigan causa, bien de un comportamiento ligado a la intención de un operador de beneficiarse a
corto plazo con las fluctuaciones en los precios de los activos inmobiliarios, bien de expectativas de cambio de uso o
edificabilidad, bien de otros factores extraordinarios (tales como nuevas infraestructuras o inversiones que impliquen
una revaloración de los inmuebles) cuya presencia futura no esté asegurada.

Elementos especulativos. Son  aquellos datos, ofertas o escenarios que aun  siendo relevantes para la determinación

agraria.
Aquel  terreno de nivel  urbanístico II que se dedique o pueda dedicarse  al desarrollo  de una actividadFinca rústica.

Inmueble en rehabilitación. Es  todo edificio o elemento de edificio en el que se hayan iniciado obras que reúnan  los
siguientes requisitos:
a)  Que cuenten con la correspondiente licencia.
b)  Que se realicen de acuerdo con un proyecto visado por el colegio profesional correspondiente.
c)  Que  alterando o no sus elementos estructurales  impliquen el acondicionamiento de al menos el 50 por 100 de  su

d)  Que el coste presupuestado de las obras alcance al menos el 50 por 100 del valor de reemplazamiento bruto de la

superficie edificada antes del inicio de las obras.
A estos efectos se considerarán como obras de acondicionamiento las destinadas a mejorar las condiciones de
habitabilidad de un edificio mediante la sustitución, restauración o modernización de sus diferentes elementos
constructivos e instalaciones, y las que tengan por objeto alterar sustancialmente la morfología de la edificación,
amplíen o no la superficie edificada.

edificación (excluido el valor del terreno).
Cuando la valoración se refiera a un edificio completo y se esté procediendo a su reforma parcial, la definición
precedente podrá aplicarse a la parte efectuada por las obras cuando éstas alcancen al menos una planta
completa.

Inmueble ligado a una actividad económica. Es todo  edificio, o elemento  de edificio, de uso monovalente que está
o puede estar vinculado a una explotación económica (… ).
Instalaciones polivalentes. Son las instalaciones que,  habiendo sido concebidas o instaladas para un uso concreto,
permitan, a juicio del tasador, su utilización para otros permitidos.
En ningún caso se entenderán como instalaciones polivalentes aquellas con características y elementos constructivos
que limiten o dificulten usos distintos a los existentes, como son las cámaras acorazadas; cámaras frigoríficas;
instalaciones de lavandería, cocina y de servicios específicos en establecimientos de hostelería.
Niveles urbanísticos del terreno. A  efectos de su tasación  los terrenos  se  clasificarán en los  siguientes niveles:
Nivel I  Incluirá todos los terrenos que no pertenezcan al Nivel II.
Nivel II Incluirá  los terrenos  clasificados como no  urbanizables en los que no  se permita edificar para usos  diferentes

a su naturaleza agrícola, forestal, ganadera o que estén ligados a una explotación económica permitida por la
normativa vigente.
También se incluirán los terrenos clasificados como urbanizables que no estén incluidos en un ámbito de
desarrollo del planeamiento urbanístico o que estándolo, no se hayan definido en él las condiciones para su
desarrollo.

Protección pública. Es  cualquier  régimen  legal  que limite  el  precio  de  venta  o  alquiler  del  inmueble objeto de
valoración.

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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Es  la  superficie del suelo delimitado por el perímetro definido  por la  cara inferior de los cerramientos

Valor de mercado o venal del inmueble (VM). Es  el  precio al que podría venderse el  inmueble,  mediante  contrato

Es  el área  medida por  el tasador  teniendo en  cuenta  las definiciones  de superficie útil  o
construida y el correspondiente plano acotado.
Superficie construida con partes comunes.

Superficie construida sin partes comunes.

Es la superficie construida sin partes comunes más la parte proporcional

Es  la  superficie útil, sin excluir la superficie ocupada  por los  elementos
que le corresponda según su cuota en la superficie de los elementos comunes del edificio.

interiores mencionados en dicha definición e incluyendo los cerramientos exteriores al 100 por 100 o al 50 por 100,
según se trate, respectivamente de cerramientos de fachada o medianeros o de cerramientos compartidos con otros
elementos del mismo edificio.

externos de un edificio o de un elemento de un edificio, incluyendo la mitad de la superficie del suelo de sus espacios
exteriores de uso privativo cubiertos (tales como terrazas, balcones y tendederos, porches, muelles de carga, voladizos,
etc.), medida sobre la proyección horizontal de su cubierta.
No se considerará superficie útil la superficie ocupada en planta por cerramientos interiores fijos, por los elementos
estructurales verticales, y por las canalizaciones o conductos con sección horizontal superior a los 100 centímetros
cuadrados y la superficie del suelo cuya altura libre sea inferior a 1,5 metros.
Tampoco se considerará superficie útil la ocupada por los espacios exteriores no cubiertos.

Superficie comprobada.

Superficie útil.

Valor del inmueble para la hipótesis de edificio terminado. Es  el  valor  que  previsiblemente  podrá  alcanzar  un

privado entre un vendedor voluntario y un comprador independiente en la fecha de la tasación en el supuesto de que el
bien se hubiere ofrecido públicamente en el mercado, que las condiciones del mercado permitieren disponer del mismo
de manera ordenada y que se dispusiere de un plazo normal, habida cuenta de la naturaleza del inmueble, para
negociar la venta.
A tal efecto se considerará:
a) Que entre vendedor y comprador no debe existir vinculación previa alguna, y que ninguno de los dos tiene un interés
personal o profesional en la transacción ajeno a la causa del contrato.
b) Que la oferta pública al mercado conlleva tanto la realización de una comercialización adecuada al tipo de bien de
que se trate, como la ausencia de información privilegiada en cualquiera de las partes intervinientes.
c) Que el precio del inmueble es consecuente con la oferta pública citada y que refleja en una estimación razonable el
precio (más probable) que se obtendría en las condiciones del mercado existente en la fecha de la tasación.
d) Los impuestos no se incluirán en el precio. Tampoco se incluirán los gastos de comercialización.

edificio en proyecto, construcción o rehabilitación en la fecha de su terminación, si se construye en los plazos
estimados y con las características técnicas contenidas en su proyecto de edificación o rehabilitación.

actual.
El valor de reemplazamiento bruto o a nuevo (VRB) de un inmueble es la suma de las inversiones que serían
necesarias para construir, en la fecha de la valoración, otro inmueble de las mismas características (capacidad, uso,
calidad, etc.) pero utilizando tecnología y materiales de construcción actuales.
El valor de reemplazamiento neto o actual (VRN) es el resultado de deducir del VRB la depreciación física y funcional
del inmueble en la fecha de la valoración.

Valor de reemplazamiento (VR) o coste de reemplazamiento o de reposición. Puede ser: bruto o  a nuevo  y neto o

Valor de tasación (VT). Es el valor que la presente Orden establece como tal para cada tipo de inmueble o derecho a
valorar. Dicho valor será el valor jurídico o con efectos jurídicos para las finalidades integrantes del ámbito de
aplicación de la misma.
Valor hipotecario o valor a efecto de crédito hipotecario (VH). Es el valor del inmueble determinado por una tasación
prudente de la posibilidad futura de comerciar con el inmueble, teniendo en cuenta los aspectos duraderos a largo plazo
de la misma, las condiciones del mercado normales y locales, su uso en el momento de la tasación y sus usos
alternativos correspondientes.
En la determinación a que se refiere el apartado anterior no se incluirán los elementos especulativos.
Valor máximo legal (VML). Es  el precio máximo de venta de un inmueble  o vivienda, en su caso, sujeto a  protección
pública, establecido en la normativa específica que le sea aplicable.
Valor por comparación, valor por actualización, valor residual. Es  el valor obtenido mediante  la aplicación  de los
métodos técnicos de comparación, actualización de rentas y residual respectivamente.
Valoración intermedia de obra. Es cualquiera de las valoraciones que se emiten con posterioridad a la tasación inicial
y durante la construcción o rehabilitación de un elemento o edificio, en los que se refleja el avance de las obras y el
porcentaje de la obra ejecutada y cualquiera otra circunstancia de la construcción que pueda afectar al valor de
tasación. Su emisión no implica la actualización de los valores contenidos en la valoración inicial.

total si se calcula desde el momento de la construcción o última rehabilitación integral y será residual si se calcula
desde la fecha de la tasación.

Vida útil. Es el plazo durante el cual un inmueble estará en condiciones de ser usado para el fin a que se destina. Será

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
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