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CERTIFICADO DE TASACION

EUROVALORACIONES, S.A. Sociedad de tasacion inscrita en el Registro de Sociedades de Tasacién del Banco de Espafia con el cédigo 4388

CERTIFICA

Que de acuerdo a la finalidad, los pardmetros, métodos y criterios establecidos en el informe de tasacion con ndmero’ 42897/2025 con
Ref.: 2017-22-062945 de fecha 01/08/2025, realizado por JOAQUIN MIRA MARTINEZ, el VALOR DE TASACION del inmueble
descrito a continuacion, asciende a la cantidad de 14.147,43 Euros (CATORCE MIL CIENTO CUARENTA Y|SIETE CON CUARENTA Y TRES
EUROQS).. LT
VIENDA ADOSADA derminada:
SOL OLICITANTE Y.EINALIDAD
-+SUMA GESTION TRIBUTARIA DIPUTACION DE ALICANTE (NIF. P5300003J)

_:]'asador principal JOAQUIN MIRA MARTINEZ T
! “CONOCIMIENTO DE VALOR : LA R

Finalidad i g
’ 5
IDENTIFICACION YLOCALIZACION. DEL INMUEBLE . 2
Municipio SAX (CP: 03630) E
Provincia ALICANTE (COMUNIDAD VALENCIANA) &
Direct : - CALLE:PICAYO, 23 - PLBAJ a
VILLENA - g
Txtular reglstral ANTONIO ORTIN SANCHEZ MARIA CRISTINA SOLERA MORALES ‘ §
Referencna - ~ 4 "Finca Folie "'Libro Tomo Inscripcion Referencia catastral C||1U/0bservaciones B ,g
. Vlvnenda L 3263 102 . 158 1.021 14 0583605XH9608S0001EE 03017000189335 § %
MALOR:DE.T TASACION 5 st e Sy g
i o Vivienda g
Finca reglstral e . 3263 4
Método empleado C Reposmlon z
Proteccid ; [T No - . . 8
Superﬁqe adoptada (m2) L 33,00 g
Supérficie (til (m?) * : 28,00 8
Valor unitario (€/m?) 2T 428,71 ¢
ALOR.DE. TASACION €. 14.147,43 g
v g
. -ALOR D ~ASACION- 14 147 43 € g
TROS VALORES TECNICOS g
) ) Vivienda Z"
'Coste rep05|ci6n bruto (€) 32.817,51 2
Coste reposicién neto (€) 14.147,43
" “Coef. mercado resultante (k)
Valor:por comparacion (€)
Nalor de mercado (€) 14.147,43
Valor de seguro ECO/805 (€) 27.152,73
Valer de sequro RD/716 (€) 8.482,65
Valordel.suelo (€) © 5.664,78
Valor del vuelo (€) 8.482,65

‘Métodos de Valoracién utilizados - Coste
Situacién y ocupacién ©_ . Vivienda se desconoce / dato no aportado
ta - NO se ha realizado visita interior al inmueble.
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 CERTIFICADO DE TASACION

conmcxgyAuTEs )

RN R S L)

DVERTENCIAS:

CINALAA

Condlcmnantes

Esta tasacion queda condicionada por:

[CPZ] [€2] El valor de tasacuSn queda CONDICIONADO a que pueda realizarse VISITA INTERIOR del |nmueb|e y, con ella,
corroborarse rrespondenma entre los datos considerados en el presente informe (relativos a identificacion, superficies,
calidades, mstalacnones, estado de conservacion, servidumbres y estado de ocupacién), y la realidad fisica del inmueble.
Comprobacmnes no realizadas: descrlpcuén registral, superficie (Medicién), servidumbres visibles, estado de construccién o
conservacnon aparente, estado de ocupacion y uso o explotacién.

Advertencias L s . )
Generales: CoRRETonns o - ’ \
[DR1] [A2] Se ADVIERTE que no se ha dispuesto de documentacién registral acreditativa segiin lo establecido por la Orden
ECO/805/2003 de 27 de Marzo y su posterior modificacién por la Orden EHA 3011/2007 de 4 de Octubre, cuyos datos Yy
descrlpcmn coincidan con los utilizados en el presente informe. s

[DIF1] [A1] En la documentacion registral aportada no consta, no oomcnde o la referencia catastral que consta no se
encuentra coordinada con catastro, por lo que se aconse]a consignar registralmente ésta a la finca registral valorada,
segun la nueva redaccnon del artlculo 10 de la modificacién de la Ley Hipotecaria de 1946 por la Ley 13/2015, de 24 de
junio.

S paa ol e

Este informe ha sido elaborado siguiendo en lo posible la metodologia y principios de la Orden ECO 805/2003, si bien la
finalidad del mismo no se corresponde con las que obligan a su aplicacion, ni ésta es completa al no haberse podido
realizar todas las comprobaciones preceptivas.

Los valores del presente certificado recogen aquellas cargas, gravamenes y limitaciones registrales que constan en la documentacion
manejada. No se tienen en cuenta-a los efectos de establecer el valor de tasacién, las afecciones fiscales (impuestos, tasas y
contribuciones), pagos, embargos y cargas hipotecarias que graven el inmueble. Dada la finalidad de! informe, no podemos
responsabilizarnos de los vicios ocultos o defectos constructivos que el inmueble pueda poseer en la fecha de la inspeccién ocular.

Y para que conste a los efectos oportunos, expido y firmo el presente certificado 01 de agosto de 2025.

8%y,

Firmado , Firmado tasador emisor
IGNACIO AMIROLA GOMEZ JOAQUIN MIRA MARTINEZ
En representacion de ARQUITECTO TECNICO

EUROVALORACIONES, S.A.

Fecha visita al inmueble 29/07/2025
Fecha emisién informe  01/08/2025
Fecha limite de validez 01/02/2026

NO Expediente: 42897/2025 (01/08/202519:25:18)
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Oficina ALI(

EXPEDIENTE 42897/2025 (01/08/2025 19:25:18)

- JMM (01/08/2025)
7-22-062945

29
CANTE 902100 367

SUMA GESTION TRIBUTARIA DIPUTACION DE ALICANTE (NIF: P530!
“‘Domicilio SAN CRISTOBAL, 1 Teléfono 96,
Fiﬁalidad CONOCIMIENTO DE VALOR
Prescriptor SUMA GESTION TRIBUTARIA

0003)
5292006

Este informe ha sido elaborade siguiendo en lo posible la metodologia y principios de la Orden gCO 805/ 2003, si bien la o
finalidad del mismo no se corresponde con las que obligan a su aplicacién, ni ésta es completa al no haberse podldo

todas’ Ia comprobacmnes preceptivas.

VIVIENDA ADOSADA
SAX (CP: 03630)
ANTE (COMUNIDAD VALENCIANA)

CALLE PICAYO, 23 - PLBAJ

TERMINADO Nivel situacién C.P; . . *7iMEDIO
#0.815555, 38.540829 o

Sty

Tipo de inmueble ‘
Municipio

. Provincia

TGP S‘(Longitle/Latitud)

A VILLENA
o ANTONIO ORTIN SANCHEZ MARIA CRISTINA SOLERA. MORALES

Fnca Foho
©3263 102’

L|bro Tomo Inscripcion
T 158 1.021 14

Segun documentacion registral adjunta.

Referencia catastral CRU/Qbservaciones
0583GOSXH960850001EE 0301/009189335

Identlf' i¢acion-fisica del mmueble medlante su localizacién e inspeccién ocular
/). Comprobacmn reglmen de protecmon piblica

’ Comprobacmn adecuacion al planeamiento urbanistico

Col probacmn régimen de protecuén del patrimonio arquitectdnico
Comprobacién de la existencia de elementos especulativos

' 1Comprobacmn de la situacién coyuntural del mercado local,

ocumentacuon utilizada

Informacion registrai-o fotocopia‘de fa escritura
Documentacién acreditativa del Aprovechamiento Urbanistico
Documentacién catastral

»:Docum ntacnon graf ca anexa al informe

Y 4 PIano/s del emplazamiento-
Plano/s del inmueble

. Fotografia/s Lo

" Nota/s Registral/fes
Escritura/s - -

Otras

'EUROVALORACIONES, S.A. - C.LF. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPARA (COD. 4388) - Tel, 902 100 218 - Fax 902 103

516 - www.euroval.com
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4:1. LOCALIDAD |

¢ et ~r

Tipodenideo . . AUTGNOMO N© hab.Seccién censal 1.824  Crecimiento ':P.E:CRE?fi-ENfE .
: NO hab. municipio 10.107  Crecimiento CRECIENTE

. 4.2,- ENTORNO' -~ RN
beﬁni&én del éhio}no oo URBANO ' Uso dominante 1a RESIDENCIA B
Desarrollo - ) : l ' LENTO ) Nivel ocupacién MEDIO
Homogenejdad arquitettéhica NO ) Actividad dominante INDUSTRIAL _
ﬁéno'\'/acic'un reciente BAJA ) Tipo de entorno CENTRO CIUDAD -
Antigiiedad cara&en’sﬁca >50 ANOS Aparcamiento VIAL INSUFICIENTE -
Ubicacién reIati\)a rﬁuhibipio NIVEL MEDIO Ubicacion relativa zona NIVEL MEDIO o
[ Contaminacién del térreno” [7] Contaminacién ambiental [] Contaminacin. aciistica

7 D Contaminacién de la construccion ) [ Contaminacién otras . ' S
.infraestructuras y-grado de conservacién Comunicaciones - Proximidad " Distancia Lk
Abastecimiento de agua - RED GENERAL : Proximidad puerto - MEDIA 36,50 Km. -

', Suministro eléctrico ™ - RED GENERAL Proximidad aeropuerto MEDIA B ' 36,47 Km. -

* Alumbrado piblico si TIENE Proximidad estacién tren  PROXIMA 0,46 Km.
Al¢antarillado RED GENERAL Proximidad estacién bus - PROXIMA 7,44 Km.
Pavimentacion o ASFALTADO . -~ Distancia zona verde mds cercana 437 metros

- iRed telefénica - . . ~ AEREA . Distancia zona deportiva mas cercana 1.153 metros

Grado de conservacién'” MEDIO - : Distancia zona escolar més cercano ; 149 metros

Trdi H i % (*) Indice de presencia de servicios en un radio de 500m, expresado en una escala del 0 al 10, donde:
Indice de equlpamlent_os ( ) 0'indica ausencia total o minima presencia del servicio. --- 10 indica presencla completa o muy' alta del servicio.
I S S I PR Los fndices tienen como objetivo facilitar la.comprensién de la distribucién y disponibilidad de los diferentes servicios'evaliiados. *- ;

Servicios de salud (médicos, hospitales ...). Piblicos (escuela, policia, ...). Personales (gimnasio, péihqueria )
* Puntos de atraccidn transelintes: tiendas, bancos, méd_icos, transporte publico; administracion ;5(1blic;a,,ocio

Indice servicios

fndice cometcial
Farmacia, médico, hospital, fisiotérapia, dentista ...
Todo tipo de comercios a pie de calle: alimentacién, moda, farmacias, bancos, peluquerias ...

indice asistencial

o b N N

* Indice comercio minorista
indice cultura . 10 Museos, librerias, bibliotecas, teatros ...

indlce hosteleria 5. Bares, restaurantes, cafeterfas, comida para llevar, night clubs ...

" indice transporte publico 9 Estaciones, paradas de tren, metro, autobls, taxi ...
Nivel de ihfraééfructqras Atendiendo al nivel de equipamientos e infraestructuras, se considera COMPLETA

" Socio-economia _ Atendiendo al nivel socio-econdmico del entorno respecto al municipio, se considera BAJO
'Ca_lidéd de la ubicacion _Atendiendo al nivel de situacién dentro del entorno y municipio, se considera NORMAL

CALIFICACION ENTORNO' Atendiendo al nivel de infraestructuras, nivel socio-econémico y calidad de ubicacién, se considera MEDIO-BAJO

Caracteristicas generales

* ‘Afio construccién 1.920 . Conservacién MEDIA
""Vida (til estimada 23 ANoS

Tipologia ’ EDIFICIO ENTRE MEDIANERAS/ESQUINA

Usos principales RESIDENCIAL

NO plantas sobre rasante 2

NO plantas bajo rasante -
NO-ascensores - . Tipo fachada NO PROCEDE

Tipo Eehabilitac’ién/reforma REFORMA MEDIA . Afio rehab./reforma 1.960

FUROVALORACIONES, SA. - C.LLF. A-03525506 - INSGRITA EN EL BANCO DE ESPARIA (COD. 4388) - Tel. 502 100 218 - Fax 902 103 516 - wwweiroval.com
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Su referencia:  2017-22-062945

Descripcion de la rehabilitacién/reforma
Reforma media del edificio realizada en el afio 1.960, destinada a mejorar las condiciones de habitabilidad del mismo,
consistente en la sustitucion, restauracién o modernizacion de sus diferentes elementos constructivos e instalaciones,
de: fachada.

Definicion reforma media: cuando las obras de reforma afecten a la fachada o algin elemento que suponga alteracion
de las caracteristicas constructivas, con un coste superior al 25% e inferior al 50% de Ia cantidad que supondria
realizar esta misma obra de nueva planta.

Caracteristicas constructivas

Cimentacién NO VISIBLE " Fachada PIEDRA PROYECTADA
Estructura HORMIGON ARMADO Cerramiento exterior ~ FCA LADRILLO
f'"(:_inierta INCLINADA TEJA CURVA Carpinterfa exterior ALUMINIO
,‘Pvrevencién incendios NO Tipo uso terraza NO PROCEDE

- Equipamientos y servicios  El inmueble no forma parte de una urbanizacién privada.

‘Eguigamientosy sérvicios v Instalaciones deportivas
MRS - Pista de baloncesto” ’
Pistas de padel
Pistas de squash
Pistas de tenis
Gimnasio

T
4

[] Zonas aJardlnadas

'E ~Seryigio de vngllanqa v v g Golf LEBGE T AT

oooooono

[l Instalacion de recogida de basuras Otras instalaciones deportivas

( icaciones verticales  ‘Atendiendo al niimero de plantas, se consideran no préci
Calidat 'dél édificio”™ Atendiendo al nivel de su construccién, se considera senciila’

EALIFICACION EDIFICIO'  Atendiendd al nivel de comunicaciones verticales y al nivel de calidad del edificio, se
- considera sencilla

‘(éA'R‘AQfEIifST’ICRS' DELAVIVIENDA . =

Descrlp io

No sé ha. temdo acceso al inmueble segin estimacion del equipo técnico.

Mmenda adosada desarrollada en 2 planta/s sobre rasante. . N
Distribuida.en salén-comedor, 2 dormitorios, baiio, cocina. '

La VIvlendagtlene orlentﬁgqqpvegte

Estado,_,e conservacion. e Ubicacién relativa en gl inmueble NIVEL MEDIO
Efecto orlentacion .. ;.- NOINFLUYE EN EL VALOR Condicién de la vivienda ; %XTERIOR
- de dormltonos ..., 2 . NOdebafios 1 NO de aseos =« ... . Ne de terrazas -~

ade fondo (ml) 12,00 Ll'nea de fachada (ml.) 7,00 Orientacion ESTE »,:‘,‘;‘ _Sup; Habitable 28,00

T

PERFIL CUALITATIVO.DE LA VIVIENDA SOBRE EL MERCADO

‘Se entiende por habitabilidad aquel concepto que tiene en cuenta la relacién entre el nimero de dormitoriosiy bafios o aseos del
inmueble, y la superficie total, Considerando ademas, la proporcién entre superficie Gtil y superficie habltable_ (superficie Util sin
considerar pa5|llos, distribuidores, galerias y terrazas), ponderando también la relacién fachada-fondo del inthueble objeto de andlisis,
‘dentro de unos minimos preestablecidos.

Atendlendo a las.caracteristicas fisicas del inmueble, se considera que la habitabilidad se encuentra ajustado a la
banda normal del estandar de mercado

Acab_ados o
o - . ‘Pavimentos :- Paredes Techos Carpinterfa Interior
Vestibulos/Pasillcs . o
Estar/Comedor

'Dormltorlos

banos y dseos -

Cocina

Calidad sanitarios . - Calidad mobiliario cocina
‘I‘hst,alaciones

‘Agua caliente - Gas centralizado
Calefaccion Aire acondicionado

EUROVALORACIONES, S.A. - C.LF, A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - Tel, 902100 218 - Fax 902 103 516 - www.euroval.com
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Armarios empotrados-- ) . Sist. de seguridad

Fontaneria A o . Teléfonos )
Electrificacion ' ' Portero automatico *
Chimenea )

[J Vigilancia (Conserje, portero) [ Circuito cerrado de seguridad O Alarma

[0 Puerta de seguridad [OJ Cocina equipada [JJ Tendedero

Categorizacién activo NG PROCEDE

CALIDAD VIVIENDA. Atendiendo a la calidad de acabados e instalaciones especiales, se considera Sencilla

SUPERFICIES, Cuadro Resumen (Basados en los contenidos del estandar AEV de medicion de superficies de inmuebles)

Superficies Superficies Superficies Superficies
Tipolog catastro (m2) registrales (m2) proyecto (m2) comprobadas'(m?2)
Otil |Construida|Construida| Sin Uil |Construida | Construida| Sin Otil |Construlda|Construida| Sin Otil | Construida
| . ppzc definir ppzc definir ppzc definir
Vivienda -- 126,000 126,00 - - - - 33,00 - - - - - -
| Planta baja - 63,00 63,00 - - - - 33,00 - - - - R I -
]rPlanta 1a -~ e300 6300 - - - - - - - - - - -
Superficies computables (m2)
Tipologia |Altura caiGeada | Ot | Ri |Construida | R2 | Construida | R3 | Adoptada
(m) con ppzc
Vivienda - = 28,00( 1,18 33,00 | 1,00 33,00 |1,18 33,00 (s0)
- Planta baja . - - 28,00| 1,18 33,00 | 1,00 33,00 1,18 33,00
Planta 13 - - - | - - -- - - 0,00
Sc) : Construida Coeficientes de transformacion
Szc) Construida (con ppzc) R1: Sc/Su
Su R2: Scz/Sc
) ! No definida R3: Scz/Su

Justificacidn de superficies
No procede

Segiin Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo, modificada por la EHA/3011/2007 de 4 de octubre y EHA/56412008
de 28 de febrero, cuando no sea posible comprobar la superficie del inmueble a valorar, se utilizara la menor entre

las superficies catastral y registral.
Parcela en m2 Catastral Documental Computable
61,00 33,00 33,00 33,00

Contaminacién aparente

[] Contaminacién del terreno [J Contaminacién aclstica [0 otro tipo de contaminacién

[J Contaminacién de la construccién ~ []  Contaminacién ambiental

Los datos sobre contaminacion incluidos en este informe se han obtenido tras las inspeccién ocular del inmueble durante la visita efectuada
al mismo, sin haber realizado estudios técnicos que pudieran detectar la existencia de vicios ocultos y otras patologias, ni comprobado

circunstancias susceptibles de cambios temporales, situaciones que requieran estudios mas detallados que no son objeto del presente
informe.

EUROVALORACIONES, SA. - C,I:F. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPARA (C(jD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - www.euroval.com
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|
\
)
1
'I"lpo de planeamiento PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA \

7.-SITUACION URBANISTICA . . i 0. .

Fase de aprobacion DEFINITIVO

Clasificacién SUELO URBANO

Calificacion CASCO HISTOR

Referencia calificacion CASCO HISTOR

Uso urbanistico RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

Fachada minima (ml.) -- Fondo méximo (ml.) 15,00

Altura méxima (Plantas) 2 Altura reguladora cornisa (ml.) --

Comprobada la situacidn urbanistica, SI il o

éLa edificacién cumple con la normativa urbanistica vigente? SI

¢La edificacién estd sujeta a alglin tipo de proteccidn urbanistica o histdrica individualizada? NO

¢El inmueble se encuentra fuera de ordenacion? NO \
PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION . EERRURES SR

Régimen,de proteccién LIBRE -:.

‘Propietario EL TITULAR REGISTRAL

Titular registral .. - ..., Porcentaje (%) Derecho

ANTONIO:ORTIN SANCHEZ ;. ..... .7 ° 100,00 P.DOMINIC EN GANANCIALES

‘MARIA CRISTINA SOLERA MORALES 100,00 P.DOMINIO EN GANANCIAIlLES

Servidumbres visibles . ; NO SE OBSERVAN. = R T

Derechos:Reales:: - . NO EXISTEN

Situacién-y ‘dcupacion: « i+ .+ - SE DESCONOCE / DATO NO APORTADO

‘Destino.del activo* :“NO PRQCEDE Estado de ocupacion SE DESCONOCE

EUROVALORACIONES, S.A. - C.IF. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPARA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516|- www.euroval.com
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19,- ANALISISDEMERCADO - _ . . = .. .. L
Parque inmobiliario: Municipio y mercado local
o e T T T Muieipio
Poblacién o T ) T 10107
Crecimiiento poblaciéh ({itimos 5 afios) |~~~ 7 7 Creciente -
Vivleﬁdés ’ T 7 5563 N
% edificios uso vivienda ¢ 7 58,18%
% edificios 6troé usos T ’ 41',82%
Antigiledad media edificios - Entre 10 y 30 afios
NGmero de personas por hogar © 248
Usodominante =~ T T "Residencial

" Mercado local
" 1,824 (44,65%)

Decreciente
©19,49%
55,91%
44,09%
>50 afios
2,96
13 Residencia

Oferta sobre el parque inmobiliario de uso residencial: Municipio y mercado local

“ : 1 * Municipio Mercado local

Plurifamiliarés U.nifamiliares Plurifamiliares  Unifamiliares
TOTAL oferta B061% 39,39% 74,29% 2571%
: " " .Desglose ' Desglose o
1 dormitorio 0 menos T o000 ,10% | 0,00% 0,00%
2 dormitorios 15,00% . 8,79% 3,85% 1 .0,00% )
3 dormitorios - 64,29% 30,77% 73,08% 44,44% T
4 dormitorios o mas 2071% . 59,34% 23,08% 55,56% e

Comportamiento de la oferta: Municipio y mercado local

Municipio ’

Mercado local

Tramos. . . Precio Superficie ‘ Precio Superficie
Tramol |  Inferiora36.000€ | ~ Inferiora30m? Inferior a 31.300€ Inferior a 50 m2
Tramo2 | Entre 30.000 €y 47.001€ | Entre30.m2y77 m? Entre 31.300 €y 34.201 € Entre 50 m2 y 51 m2
Tramo 3 ‘Entre 47.001 € y 66.101 € Entre 77 m2 y 95 m? Entre 34.201 € y 50.000 € Entre 51 m2 y 94 m2
Tramo 4 Entre 66.101 € y 83.601 € Entre 95 m2 y 111 m2 Entre 50.000 € y 60.001 € .Entre 94 m2 y 99 m2
Tramo 5 Entre 83.601 € y 107.001 € Entre 111 m2 y 133 m2 Entre 60.001 € y 73.601 € Entre 99 m2 y 108 m?
Tramo 6| Entre 107.001°€ v 136:501 €. | Entre 133 m2y 160m2 |~ Entre 73.601 € y 87.001 € Entre 108 m2y 125 m2 .
Tramo7 | Entre 136,501 €y 175.001€ | Entre 160 m?y 191 m? ‘Entre 87.001 € y 95.001 € Entre 125 m2 y 147 m2
Tramo 8 |- Entre'175.001 € y 230.001 € | Entre 191 m2y 227.m? “Eritre 95.001 € y 100.000 €~ | Entre 147 m2y 163 m?
Tramo 9 | Entre 230.001 €y 300.000€ | Entre227m2y279m2? | Entre 100,000 €y 105.001€ | Entre 163 m?y 181 m?

" Superior a 300.000€ Superior a 279 m2 " Superior a 105.001€ Superior a 181 m?2

Tramo 10

En "negrita” se indica el tramo dénde se sitlia el inmueble analizado.

EURQVALORACIONES, S.A, - C.I.F. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPARA (Cf}D. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - www.guroval.com
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Calificacién de la oferta sobre el parque inmobiliario Calificacién de la demanda sobre el parque inmobiliario

Histograma del ratio nimero de ventas sobre parque inmobiliario 2000 Histograma del ratio nimero de ofertas sobre parque inmobiliario

o )
ég':’_&-i.g Ratlo de la zona
L

Ratfo de la zona 2500

* i Medio

a000[H Medio i °
* Medic-alto 7 Medig-alto
R K
o alto] © 2000
5 5
2 3000y it
& g
g -2 1500
g 8
g 8
@ 2000] 2
5 S
§ § 1000
T S
1000}
500
3 TRy o
370.00%" :'0.)3% 0.30% 0.46% 0.69% 0.01% 0.40% 0.74% 1.09% 1.61% 1
3 Numero de ventas sobre parque inmobitiario {%) N}_'Arr_nero de ofertas sobre parque inmobiliario (%)
. - ]
La fi gura representa la’ditiibucién de la variable de oferta sobre parque La figura representa la distribucién de la variable de demanda sobre
mmoblllano para.el total de las secciones censales espafiolas. parque inmobiliario para el total de Ilas secciones censales espafiolas,
En la parte. inferior del grafico aparecen 5 niveles de colores, que asociamosa  En la parte inferior del grafico aparecen 5 niveles de colores,:que asociamos a
las categorias de oferta sobre parque inmobiliario de Bajo, Medio-bajo, las categorias de demanda sobre pafque inmobiliario de Bajo, Medio-bajo,
Medio, Medio-alto, y Alto. Medio, Medio-alto, y Alto. 1
Con una linéa:negra- ‘Vertical y discontinua, se sefiala la oferta sobre el parque  Con una linea negra vertical y dlscoriltinua, se sefiala la demanda sobre el
inmobiliario de la seccnon censal o mercado local al que pertenece el parque inmobiliario de la seccién censal o mercado local al que pertenece el
inmueble, -, inmueble, ‘
EI ‘dato expresado en porcenta]e informa del nimero de ofertas sobre el El dato expresado en porcentaje |nforma del nimero de ventas sobre el
parque inmobiliario en el dltimo semestre, parque inmobiliario en el dltimo serqestre. 50
EI valor de la.seccién censal o drea de valor que aparece en el rango de El valor de la seccién censal o drea de valor que aparece en el rango de
oferta: sobre el parque |nmoblllar|o es media. demanda sobre el parque lnmoblllarlo es media-baja.
Callf'cac:on de la tendencia de Ia oferta sobre el parque inmobiliario Calificacién de la tendencia de la dem _da sobre el parque mmoblllano
R f R
Hlstograma de Variaciones en la oferta Hlstograma de Varlacrones en la'dermnanda

2500

[Decreciente fuertd)

TizkIon en I zona OxcretiatasTmodare dil

Estable Estable R 1&

I
A
i
A
o

- . B 2000 -~ mar e
PN Creciente moderada 7 Creclente modarada, N
I 9 o q
- Creciente fuerte| 'a? Créciente fucrte IR
€ '
. g
. o 1500
4
c
B o
-8 Y
& 2
o 1000° 8 1000
(] v
ie <
@ o
3. 3
2% g
o &
" 500 - 500
. [
B
o E— #
:100.0% . -26.8% 82%  82% 26.8% 100.0% -100.0% .. -26.8% . I-ﬂ 2% .. 8.2% 26.8% . 100.0%
Variacién de la oferta Variacién de la demanda

F .figura representa la distribucion de la variable tendencia de la oferta La figura representa la dlstrlbuaon ge la varlable tendencia de Ia '

sobre parque inmobiliario para el total de las secciones censales espafiolas. demanda sobre parque inmobiliario para el total de las secciones censales
En la parte inferior del grafico aparecen 5 niveles de colores, que asociamos a  espafiolas. .

la variacién de la oferta sobre parque inmobiliario de Decreciente fuerte, Enla parte inferior del graﬂco apare cen 5 niveles de colores, que asouamos a
Decreciente moderada, Estable, Creciente moderada, y Creciente la variacién de la demanda sobre parque inmobiliario de Decreciente fuerte,
fuerte. Decreciente moderada, Estable; Creciente moderada, y Creciente

El dato de la variacién expresada en porcentaje determina cudl ha sido la fuerte.

variacion de oferta en el Ultimo semestre. El dato de la variacién expresada en porcentaje determina cudl ha sido la

Con una linea negra vertical y discontinua, se sefiala la tendencia de la oferta  variacién de la demanda en el ultlmo semestre.

sobre el parque inmobiliario de la seccién censal o mercado local al que Con una Iinea negra vertical y d|scontmua, se sefiala la tendencna de la
pertenece el inmueble. demanda sobre el parque inmobiliario de la seccién censal o mercado local al
El valor de la seccion censal o area de valor que aparece en el rango de que pertenece el inmueble.

variacién de oferta sobre el parque inmobiliario es estable. El valor de la seccidn censal o 4rea de valor que aparece en el rango de

variacién de la demanda sobre el parque inmobiliario es creciente fuerte.

EUROVALORACIONES, S.A. - C.LF. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPARIA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - www.euroval.com
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Evolucién y tendencia de los precios y las transacciones, Vivienda usada y vivienda nueva en la provincia.

Mediante la combinacién de variaciones anuales de los precios de transacciones y el nimero de compraventas, ayuda a visualizar la situacién general del
mercado. _
El eje X mide el vValor medio de las transacciones ocurridas, mientras que el eje Y mide el nimero de transacciones (compraventa) en la provincia.

0500 wis.

40w

RN

40,000 uds

20090 was

Nimero de transacclonos
Numero de transacciones.

10 000 vty 26,000 wais

oune
100000 ¢

150.000¢

0000 ¢

750000€

wamo e

3smana

Valor medio de transacciones

Vivienda nueva

109,000 €

125,000 €

150.000 €

175008 ¢

Valor medlo de transacclones

Vivienda usada

Evolucién del precio m2 en el mercado local
El modelo para la prediccion de los precios inmobiliarios a 3 afios utiliza variaciones y regresiones de datos estadisticos con el fin de encontrar
patrones para una prediccion hacia el futuro. Se trata de un modelo dindmico de series temporales, es decir, las estimaciones futuras vienen
explicadas por los datos del pasado.
1120
1080. = :

1040 f————=
1000

960

920

Precio m?

880 —— 2

840 —

- 800 : e

760
2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
, 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025

Ao
Cifras: tasa de variacion interanual (%)
Afio 2.014 2.015 2.016 2.017 2,018 2.019 2.020 2.021 2.022 2,023 |  2.026
Variacion -1,23% 0,62% 0,59% -0,30% -0,10% 0,13% 0,30% 0,47% 0,63% 081% | " 2,05%
Ciclo dltimos 10 afios
Afio precio maximo 2.023
Afio precio minimo 2.014
Tendencia acumulada de precios en los proximos 3 afios 2,05%

EUROVALbRACIONES, S.A. - C.L.F. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - www.euroval.com
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|

Vivienda iniciada y terminada a nivel provincial

-
l

]
Euroval

El grafico representa en cada afio, n(imero de unidades en stock de VIVIendaS iniciadas y terminadas en la provincia, y ndmero de unidades en stock de
vivienda disponible en venta.

2023
2022
2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015
) 2013
2012
2011
2010
2009

o 200811.721 uds.

Piramide poblacional

Distribucion de la poblacién. Se diferencia entre municipio y provincia, en las cuales se representa la poblacidn polL estratos de edad y sexo.

Stock vivienda iniciada / terminada

3.425 uds.
5.635 uds. B8 3.258 uds.

3.416 uds. || 5,510 uds.

4.282 uds. 5.243 uds.
6.367 uds. _- 4.327 uds.
6.088 uds. | 6.201 uas.

7.208 uds. - 4.252 uds.

5.655 uds. | 4222 uds.
" 4.232 uds, I < 433 uds.
3.901 (ds. 1.875 uds
2.736 uds. 1.315 uds.
1.524 uds. 2.333 uds.
1.410 uds 2.600 uds.
1.761 uds.

" 1.883 uds.

“pirimide Poblaciona) por Sexo y Edad [Afo 2023)

Son

Calificacién del riesgo del inmueble:

Existe un mercado ralentizado con dificultades para ser absorbido por Ia potencial demanda.
La evolucion previsible del entorno no supone ninguna ventaja o desventaja en su comerciali

8.743 uds.

N2 de vivienda Iniclada m N2 de vivlienda terminada

e10
oo
M

18.099 uds.

|

Stock{vivienda disponible venta

!30.092 uds.
)33.354 uds.
35.196 uds.
!36.864 uds.

137.462 uds.
39.309 uds.
|40.765 uds.
42.100 uds.
43.289 uds.
4'4.1&(; tljds.

“NA
“NA
 NA

45 391 uds.
47 022 uds.
48.920 uds.

zacion futura.

2023 o
2022
2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015

2014
2013
2012
2011
2010
2009
2008

Las caracteristicas internas del inmueble no suponen ninguna ventaja o desventaja en su comercializacion futura.

No existen en el entorno promociones en curso en grado relevante.

EUROVALORACIONES, S.A. - C.IF, A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - www.euroval.com
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.SONDEOQ DE MER e
DATOS DE TESTIGOS DE VIVIENDAS

Emplazamiento . h C.P. Fuente _ Oferta/  Visita Fecha,,f...:

. . Informacién Transaccion interior -

' CALLE HORCAS,21-NOVELDA/ALICANTE 03660 Particular Oferta No  29/01/2025

CALLE BARCELONA,77-3-CASTALLA/ALICANTE 03420 Agencia inmobiliaria Oferta No 17/03/2025

CALLE BARCELONA,29-CASTALLA/ALICANTE 03420  Agencia inmobiliaria Oferta No 17/03/2025

CALLE JACINTO BENAVENTE,3-ELDA/ALICANTE 03600 Agencia inmobiliaria Oferta No  15/07/2025

CALLE PINTOR ALBERT,8-PINOS (EL)/PINOSO/ALICANTE 03650 Agencia inmobiliaria Oferta No 15/07/2025

CALLE RIO BIDASOA,19-CASTALLA/ALICANTE 03420 Agencia inmobiliaria Oferta No 16/01/2025

C  SACRISTA,34-MONOVAR/MONOVER/ALICANTE 03640 Agencia inmobiliaria Oferta No 16/07/2025

. CALLE RITAS,32-VILLENA/ALICANTE 03400 Agencia inmobillaria ° ' Oferta '~ 'No ''05/07/2025
Comp.9: CALLE JOSE ZAPATER,15-VILLENA/ALICANTE 03400 Agencia inmobiliaria Oferta © No 05/07/2025
Comp. 10 CALLE PELIGRO,8-SAX/ALICANTE ’ 03630 Agencia inmobiliaria Oferta No ° 30/07/2025
Comp. 11 CALLE SIERRA EspuﬁA,'s-ELnA/AqurE 03600 Agencia inmobiliaria 'Oferta No  30/07/2025
Comp. 12 CALLE RAMBLA (LA),30-VILLENA/ALICANTE 03400 Particular Oferta ~ No ' 30/07/2025
Comp. 13 CALLE IGLESIA (LA),12-ELDA/ALICANTE 03600 Agencia inmobiliaria Oferta No ' 11/06/2025
Comp. 14 CALLE SIERRA'ESPUNA,5-ELDA/ALICANTE - 03600 Particular Oferta No 11/06/2025
Comp.15 C SANT PAU;39-MONGVAR/MONOVER/ALICANTE 03640 Agencia inmobiliaria ‘Oferta ‘No '~ 16/04/2025"
Comp. 16 CALLE JACINTO BENAVENTE,15-ELDA/ALICANTE 03600 Agencia inmobiliaria Oferta ° No ' 17/07/2025°
Comp. 17 CALLE ZORRILLA,40-1B1/ALICANTE 03440  Particular Oferta No  12/02/2025

PRINCIPALES CARACTERISTICAS

Superficie Superficie © No Antig,  Calificacién Caliﬁcaclén Calidad Perfil cualitativo de la vivienda Piscina

< (m?) parcela (m2) Dorm/Bafios Aparente entorno edificio vivienda
Inmueble 33,00 33,00. 2/1 84  Medio-Bajo Baja Media-Baja Ajustado a la banda normal del estandar de mercado No
83,00 83,00 3/2 65 Medio-Bajo Baja Media-Baja Por debajo del estindar de mercado No
100,00 94,00 3/1 79 Medio-Bajo Media-Baja Normal Ajustado a la banda normal del estandar de mercado - No
69,00 " 40,00 2/1 88  Medio-Bajo Baja Media-Baja Ajustado a la banda normal del esténdar de mercado No
100,00 153,00 3/1 75 Medio Baja Media-Baja Ajustado a la banda normal del estdndar de mercado No
74,00 . 53,00 2/1 55 Medio Baja Media-Baja Ajustado a la banda normal del estindar de mercado No
65,00 36,00 2/1 92 Medio Baja Media-Baja Ajustado a la banda normal del estandar de mercado No
74,00 74,00 2/1 72 Medio Baja Media-Baja Ajustado a la banda normal del estandar de mercado No
72,00 .. . 44,00. 2/1 100 Medio Baja Media-Baja Ajustado a la banda normal del estandar de mercado No
90,00 120,00 3/2 85 Medio Baja Normal Ajustado a la banda normal del estindar de mercado ’ . .No
80,00 90,00 2/1 77 Medio Baja Normal Ajustado a la banda normal del estindar de mercado .. * No
Comp. 11 83,00 100,00 3/2 65 Medio Media-Baja Media-Baja Por debajo del esténdar de mercado ~No .

HOMOGENEIZACION DE LOS TESTIGOS

Homogeneizacion de comparables. Es un procedimiento por el cual se analizan las caracteristicas del inmueble que se tasa en relacién con otros comparables, con el objeto
de deducir, por comparacién entre sus similitudes y diferencias, un precio de compraventa o una renta homegeneizada para aquél. (Orden ECQ/805/2003, art. 4
Definiciones).

Implica: Ajustes previos del valor de los comparables. Seleccion del entorno de blsqueda adecuado. Filtrado de comparables del entorno por sus caracteristicas, en
correspondencia con las del inmueble a tasar.

A B C V.Homogeneizado

. Oferta  Cci: -Cn - Précio Oferta  Ck2 =~ Ck3 A+Ck2+Ck3  Ck1  Ck4 B*(Ck1#Ck4)  Cant C*Cant
(€/m2) Neto*Cc*Cn  (€/m2)  (€/m2) (€/m2) (%) (%) (€/m2)  (€/m2) . (€/m2)
o S (€/m2) S
Comp. 1 1.318,67
Comp. 2 1.598,00
Comp, 3 1.617,65
Comp. 4 520,70 0,962 0,983 492,40 S s 492,40 S 4,50 514,56  -39,40 475,16
Comp. 5 559,00 0,962 0,983 528,62 -37,68 -28,26 462,68 S S 462,68 s .462,68
Comp. 6 1.617,65 a
Comp. 7 333,33 0,965 0,979 314,91 s S 314,91 S S 314,91 s 314,91
Comp. 8 600,00 0,962 0,983 567,39 s s 567,39 -7,50 s 524,84  -10,09 514,75
Comp. 9 526,89 0,962 0,983 498,25 S S 498,25 -7,50 s 460,88 -75,02 385,86
Comp. 10 .983,08 0,965 0,979 928,75 s S 928,75 -7,50 S. 859,09 7,42 866,51
Comp. 11 810,81 0,962 0,983 766,74 s s 766,74 -7,50 s 709,23 -18,68 690,55
Comp. 12 972,22 1,000 0,979 951,81 s s 951,81 -7,50 s 880,42 14,32 894,74
Com;;. 13 1.166,00 0,962 0,983 1.102,62 s -28,87 1.073,75 -7,50 S 993,22 S 993,22
Comp. 14 750,00 1,000 0,983 737,25 ) ~29,46 707,79 -7,50 S 654,71 -5,13 649,58
Comp. 15 980,00
Com;i;‘ie 520,70 0,962 0,983 492,40 -43,68 [ 448,72 -7,50 4,50 435,26  -49,84 385,42
Comp, 17 1.093,75 =
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Gastos de comercializacién (en particulares se considera 0%).
cn:  Ajuste por negociacién. Ajuste previo de correccin al proceso de homogeneizacidn, de forma que los valores de oferta se adecden convenlenter
: PNeto: Precio oferta corregido.
i cx1:  Correccién por calificacién del entorno atendiendo al nivel de infraestructuras (nivel de servicios, equipamientos y comunicaciones), nivel socio-ec
: c:  Correccidn por calificacion de! edificio atendiendo al nivel de comunicaciones verticales (n® de plantas de viviendas y/o oficinas, componentes y a

cx3:  Correccion por calidad del inmueble atendiendo caracteristicas relevantes, terminaciones, acabados e instalaciones.

cka:  Correccién por cualificacion del inmueble: habitablilidad y funcionalidad mediante parametros cualitativos (forma, distribucion, superficie Gtliy sup

Cant:  Correccidn por diferencia de antigiiedad.

St Similar.

iente a los precios de realizacion.

zonémico y situacion dentro de su entorno,
scensores) y calidad constructiva del edificio.

erficie funcional).

X Valores testigos utilizados corr
3K Valor vivienda a valorar

egidos en funcién de sus caractgrisficas

DATOS DE TESTIGOS DE VIVIENDAS PARA EL CALCULO DEL VALOR DE MERCADD A NUEVO

51"
FECHA C.P. Emplazamiento Supen’ cie Euros/m2 Peso
; (ma) (%)
17/03/2025 03420 CALLE BARCELONA, PL: 1° CASTALLA 68,00 1.536,77 12,00
17/03/2025 03420 CALLE BARCELONA, PL: Bajo CASTALLA 50,00  1.518,10 18,00
29/01/2025 03660 CALLE HORCAS, 21 NOVELDA 75’,00 1.279,41 18,00
16/01/2025 03420 CALLE RIO BIDASOA, 19 CASTALLA sti,oo 1.536,77 12,00
12/02/2025 * 03440  CALLE ZORRILLA, PTA: 40 IBI 64,00 1.060,94 ~ 18,00
_;6/04/2025 03640 C SANT PAU, 39 MONOVAR/MONOVER 100,00 931,00 22,00 |

) l
El valor de mercado a nuevo se’ha determinado en funcién del valor de mercado homogéneo medio de 1. 269,26 Euros/m2 resultado de la

'ponderacnon de los valores testlgo comparables.

Observacmnes

Dada la smgularldad del’ mmueble, tras el estudio de mercado realizado en el entorno no se han detecta 01
‘para:éalcular el Valor por el;Método Comparativo, ni tampoco por el Método de Actualizacién, por lo que se ha proc

Método del Coste.

27

Lok

res testigo de inmuebles comparables
edido a calcular su Valor por el

EUROVALORACIONES, S.A. - C.LF. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPARA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - www.euroval.com
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10.- CALCULO DEVALORESTECNICOS "~ . . . .
~A.1) Célculo del valor del suelo

. i;é: repercusion del suéio se ha éalculado de acuerdo a la siguiente férmula: F=VM (1-b) - ZCI, en donde:

VM = Valor de mercado a nuevo de la zona.
b = Margen de beneficio del promotor.
Ci = Costes de construccién y otros gastos necesarios considerados.
' Vivienda
Valor mercado a nuevo (Euros/m?) | 1.269,26
Margen beneficio promotor (%) 19,35
Costes de construccidn (Euros/m?2) 852,00
VALOR DEL SUELO (Euros) | 5.664,78] [

~ Total : 5.664,78 Euros
A.2) Caiculo del Coste de Reposicién Bruto (CRB)

v P Vivienda

~ Repercusién del suelo (Euros/m2) 171,66

Valor construccion (Euros/m2) 740,48

Valor Otros Gastos (Euros/m2) 82,33

Valor total construccién (Euros/m?) 822,81

. C.Unit.Reposicion Bruto (Euros/m?) 994,47

Superficie computable (m?2) 33,00
COSTE REPOSICION BRUTO (Euros) - 32.817,51 [ H

: - - Total : 32.817,51 Euros
A.3) Calculo del Coste de Reposicién Neto (CRN)

T Vivienda Wi
Repercusion del suelo (Euros/m2) e 171,66 '
Valor construccién (Euros/m2) o 740,48
Valor Otros Gastos (Euros/m?) 82,33
Valor total construccién (Euros/m2) 822,81
Depreciacion fisica (%) 62,76%
" Depreciacion funcional (%) 6
C.Unit.Reposicion Neto (Euros/m2) 428,71
Superficie computable (m?2) 33,00
COSTE REPOSICION NETO (Euros) 14.147,43 ‘ ” H

Total : 14.147,43 Euros
Repercusion de suelo (€/m?) es referida a la superficie sobre rasante de la vivienda
B) Valor por aplicacién del Método de Comparacién
Nto se han encontrado testigos de similares caracteristicas en el entorno, por lo que se desestima el calculo por el método de comparacion
C) Valor por-aplicacién del Método de Comparacion ajustado i
No procede.

* D) Valor por aplicacién del Método de Actualizacion de rentas

" No procede,
E) Valor de mercado
Vivienda
:*Método empleado C. Reposicién
VALOR DE MERCADO ( Euros ) 14.147,43

Total : 14.147,43 Euros
F) Calculo del Valor Maximo Legal
No procede.
G) Valor hipotecario
) No procede.
" H) Valor de venta rapida

No procede.

EUROVALORACIONES, S.A. - C.L.F. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPARA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - wvav.euroval.com
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I) Valor de renta 6ptima
“No procede.

'11.- VALOR DE TASACION

: Métodos de Valoracion utilizados Coste

Vivienda

VALOR DE TASACION (Euros) 14.147,43

:12.- VALOR DE SEGURO

Vivienda

VALOR DE SEGURO ECO/805 27.152,73

(Euros)

Total : 27.152,73 Euros
S - Vivienda
-VALOR DE SEGURO RD/716 (Euros) 8.482,65
o

.., Total : 8.482,65 Euros

AR A L SR R

EUROVALORACIONES, 5.A. - C.LF. A-03525508 ~ INSCRITA EN EL. BANCO DE ESPARA (COD. 4388) - Tel, 902 100 218 - Fax 902

102; 516 - wwwv,euroval.cnr;!
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Condicionantes

Esta tasacion queda condicionada por:

[CP2] [C2] El valor de tasacion queda CONDICIONADO a que pueda realizarse VISITA INTERIOR del inmueble y, con ella,
corroborarse la correspondencia entre los datos considerados en el presente informe (relativos a identificacion,
superficies, calidades, instalaciones, estado de conservacién, servidumbres y estado de ocupacién), y la realidad fisica del
inmueble. ’

Comprobacmnes no realizadas: descripcién reglstral superficie (Medicién), servidumbres visibles, estado de construocmn
0 conservacion aparente, estado de ocupacion y uso o explotacion.

Advertencias

Generales:

[DR1] [A2] Se ADVIERTE que no se ha dispuesto de documentacién registral acreditativa segin lo establecido por la

Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo y su posterior modificacién por la Orden EHA 3011/2007 de 4 de.Octubre, cuyos
' datos y descripcion coincidan con los utilizados en el presente informe.

[DIF1] [A1] En la documentacidn registral aportada no consta, no coincide o la referencia catastral que consta no se
encuentra coordinada con catastro, por lo que se aconseja consignar registralmente ésta a la finca registral valorada,
segiin la nueva redaccién del articulo 10 de la modificacion de la Ley Hipotecaria de 1946 por la Ley 13/2015, de 24 de
junio.

“14.- OBSERVACIONES Y CONSIDERACIONES FINALES

Este informe ha sido elaborado siguiendo en lo posible la metodologia y principios de la Orden ECO 805/2003, si bien la
finalidad del mismo no se corresponde con las que obligan a su aplicacién, ni ésta es completa al no haberse podido
realizar todas las comprobaciones preceptivas.

Vivienda adosada, terminada, ubicada en un entorno urbano, con una dotacién de infraestructuras completa, siendo el e
nivel socio-econémico y una normal situacion dentro del mismo. Teniendo en cuenta las circunstancias anteriormente *
descritas, la calificacion del entorno es medio-bajo.

La vivienda posee 2 plantas sobre rasante, con tipologia de edificio entre medianeras/esquina, estructura de hormigén
armado y fachada de piedra proyectada, y un nivel de calidad de la construccion sencilla, siendo sencilla la calificacion
global del mismo.

Justificacién discrepancia direccién: Direccion segun registro y catastro, existen discrepancias de superficies se adopta la
menor

Con fecha 29/07/2025 a las 11:00 horas se procedié a llamar a la puerta de la vivienda valorada no obteniendo respuesta del ocupante de esta.

Visado y firmas

Firmado Firmado tasador emisor

IGNACIO AMIROLA GOMEZ JOAQUIN MIRA MARTINEZ
En representacion de ARQUI'TECF 0 TECNICO
EUROVALORACIONES, S.A. .

" Fecha visita al inmueble 29/07/2025 JOAQUIN MIRA MARTINEZ -- ARQUITECTO TECNICO

. Fecha emisién informe 01/08/2025
Fecha limite de validez 01/02/2026

LIMITES Y CONDICIONES DE ESTE INFORME
La valoracién se ha elaborado sobre la informacién documental aportada y la obtenida de la visita de inspeccién, No se incluyen por tanto los poslbles vicios ocultos que pudlera presentar el
inmueble, asi como las igualmente posibles cargas, gravamenes y limitaciones que no constan en la documentacidn facilitada. No se tienen en cuenta a los efectos de establecer el valor de
tasacién, las afecciones fiscales (Impuestos, tasas y contribuciones), pagos, embargos y cargas hipotecarias que graven el inmueble.
La valoraclén se elaborado sobre las condiciones de legalidad, estado y.posible uso del inmueble a la fecha de emisién def informe y salvo que se haya informado de lo contrario, bajo el
supuesto de inexistencia de reclamaciones y/o procedimientos de caracter administrativo o judicial.
Toda la documentacidn e informacion utilizada para la realizacién de es<te informe, suministrada por el solicitante o terceros, y que se indica en el informe, se considera fidedigna, dado que
se aportan en fotocopias no autentificadas -salvo fas que expresamente se citan en el informe- por lo que no se asume responsabilidad sobre su veracidad y las consecuencias dimanantes de
la misma.
Todos los datos, caracteristicas, instalaciones, calidades. etc., se indican sdlo para que el lector pueda tener una mejor visién de la propiedad. Los valores calculados que se indican en el
informe se refieren al inmueble en su conjunto, y no a partes aisladas del mismo, saivo que se indique expresamente.
La informacién urbanistica tiene carécter limitado y se obtiene mediante consulta verbal a los técnicos municipales y/o mediante la informacién piblica del planeamiento en la fecha de emisidn
del informe por lo que no se asume responsabilidad por la existencia de afecclones de cardcter administrativo sectorial, ni por la modificacién de las condiciones de legalidad urbanistica del
inmueble derivados de camblos de planeamiento que no estuviesen publicados a la fecha de emisién del informe o como resultado de fa ejecutividad de resoluciones administrativas o
judiciales, salvo que las mismas se hubiesen trasladado como contenido del planeamiento municipal o hubiesen sido puestas en conocimiento por los técnicos municipales o por el propm
solicitante del informe.
La comprobacién de la superficie durante la inspeccion ocular no supone un levantamiento topogréfico ni un levantamiento planimétrico (en los casos de fincas rdsticas, terrenos y
ediﬂ-clones) El croquis realizado por el Tasador es simplemente a efectos de comprobacién de las superficies, pudiendo existir ciertas discrepancias entre la superficie comprobada y la real,

- asi como en la geometrfa de los inmuebles representados.

. Este informe es confidencial y su utilizacién debe enmarcarse sélo dentro del dmbito y finalidad para el que ha sido solicitado. Ello significa que este informe no es vélido para finalidades
distintas de 1a indicada en su primera pégina. Queda absolutamente prohibida su reproduccion total o parcial, o cualquier referencia al mismo, en documentos, publicaciones, informes o
circulares de cualquier tipo, sin la autorizacién expresa de EUROVALORACIONES, S.A.

INFORMACION SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

En cumplimiento del Reglamento Europeo 2016/679 (RGPD) y de la Ley Orgénica 3/2018 de Proteccidn de Datos Persanales y garantia de los derechos digitales le mostramos la informacin
basica sobre e! tratamiento que Eurovaloraclones, S.A. realizard con los datos personales que nos ha facilitado.

Informacién basica sobre proteccién de datos:

Responsable: Eurovaloraciones, 5.A,

Finalidad: Prestacién del servicio de tasacién solicitado.

EURQVALORACIONES, S.A. - C.LF. A-OéSZSSOH - INSCRlTA‘EN EL BANCO DE ESPARA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - www.euroval.com
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_Legitimacién: Ejecucion de un contrato o consentimiento expreso del interesado en base al prescriptor del servicio solicitado. l

Destinatarios: Los datos podran ser cedidos a las empresas del grupo, asi como a tasadores y/o empresas colaboradoras para prestacién del servidio (Encargados de Tratamiento) sin que
exista ninglin otro tipo de cesién de datos a terceros, salvo obligacidn Iegal I

Derechos: Tiene derecho a acceder, rectificar y suprimir los datos, asi como otros derechos, como se explica en la informacién adicional. |

Informacién adicional: Puede consultar la informacion adicional y detallada sobre Proteccién de Datos en el siguiente enface: < ://euroval. itica-de-privacidad>.

|

|

|

PRINCIPIOS, DEFINICIONES, CRITERIOS Y METODOS

PRINCIPIOS

a) Principio de anticipacion, seglin el cual el valor de un inmueble que se encuentre en explotacion econdmica es funcién de las expectativas de renta que prewsnblemente proporcionara

en el futuro.

b) Principio de finalidad, segin el cual la finalidad de la valoracion condiciona el método y las técnicas de valoracién a segulr. Los criterios y métodos de valoracién utilizados serén

coherentes con la finalidad de Iz valoracion. ’

c) Principio de mayor y mejur uso, segln el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos seré el que resulte de destinarlo, dentro.de las posibilidades legales
. fisicas, al econdmicamente mds aconsejable, o si es susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, sers el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales

y fisicas, con la intensidad que permlta obtener su mayor valor,

d) Principio de probabilidad, segin el cual ante varios escenarios o posibilidades de eleccién razonables se elegirdn aquellos que se estimen mads probables.

e) Principio de proporcionalidad, segiin el cual los informes de tasacién se elaboraran con la amplitud adecuada tenlendo en cuenta la importancia y uso del objeto de valoracién, asi

como su singularidad en el mercado.

) Principio de prudencia, segun el cual, ante varios escenarios o posi de eleccién I probables se elegira el que dé como resultado un menor valor de tasacion

g) Principio de sustitucién, seguin el cual el valor de un inmueble es equivalente al de otros activos de similares caracteristicas sustitutivos de aquél.

h) Principio de temporalidad, segun el cual el valor de un inmueble es variable a io largo del tiempo.

i) Principio de transparencia, segin el cual el informe de valoracién de un inmueble debera contener la Informacion necesaria y suficiente para su f4cil comprensidn y detallar las hipétesis

y documentacidn utilizadas. ]

§) Principlo del valor residual, segiin el cual el valor atribuible a cada uno de los factores de produccién de un inmueble serd la diferencia entre el valor total de dicho activo y IOS‘vanres

atribuibles al resto de los factores.,

DEFlNICIONES Y CRITERIOS

‘Definiciones de los términos utilizados en el informe:

Antigiiedad. Es el nimero de afios transcurridos entre la fecha de construccién de un inmueble o 1a de la dltima rehabilitacién integral del mismo, y la fecha de la valoracién.
‘Comparables. Son inmueblés que se consideran similares al inmueble objeto de valoracién o adecuados para aplicar la homogeneizacién, teniendo en cuenta su localizacién, uso, tipologia,
superficie, antlgdedad estado de conservaclﬂn, u otra caracteristica fisica relevante a dicho fin.

R fisica. Es Ia pérdlda que expel enta el valor de reemplazamiento bruto (VRB) de un bien en funcién de su antlguedad, estado de conservacién y duracién de sus

qeprecna 6n funcional. Es la pérdida que experimenta el valor de reemplazamiento bruto (VRB) de un bien atendiendo a su defectucsa adaptacion a ,Iayfuncién a que se destina,
Ct:mprend 1 perdldas pm‘duudas en el inmugble por obsolescencia, disefio, falta de adaptacidn a su uso, etc. T ‘
‘Edifi icio en construccion; Es toda obra de nueva edificacién iniciada y no terminada que cuente con la correspondiente licencia y se realice/de acuerdo con un proyecto visado por ¢ el colegio
prcfestonal correspondiente.
Edificlo én proyecto. Es cua\quver tupo de construccién (obra nueva o rehabilitacién) que se realizard sobre un terreno o finca determlnada ccon arreglo a un proyecto visado por el aﬂeglo
profesional corresporidiente. A estos efectos, se entenderan como obras de rehabilitacion las que cumplan los requisitos sefialados en |a deﬂnlmén de inmueble en rehabilitacidn,
‘Elementos comunes de un edificio. Son todos aquellos espacios que, no siendo de uso privativo, deban ser tenidos en cuenta a efectos de computo de superficie
Elementos especulativos. Son aquellos datos, ofertas o escenarios que aun siendo relevantes para la determinacion del valor de mercado tralgan causa, bien de un comportamiento ligado
3la Intencién de un operador de benefictarse a corto plazo con las fluctuaciones en los precios de los activos inmoblliarios, blen de expectativas de cambio de uso o edificabilidad, blen de
otros factores extraordinarios (tales como nuevas infraestructuras o inversiones que impliquen una revalorizacién de los inmuebles) cuya presencia futura no esté asegurada. W
Finca ristica, Aquel terreno de nivel urbanistico II que se dedique o pueda dedicarse al desarrolio de una actividad agraria. Homogeneizacién de precios de inmuebles comparables.
Es un procedimiento por el cual se analizan las caracteristicas del inmueble que se tasa en relacién con otros comparables, con eI objeto de deducir, por comparacidn entre sus similitudes y
dlferenmas, un precio de cc 1ta o una renta homogeneizada para aquel. : "
Inmueble en rehabilitacion. Es todo edificio o elemento de edificio en el que se hayan iniciado obras que retinan 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.
¢. Que alterando o no sus elementos estructurales impliquen el acondicionamiento de al menos el 50 % de su superficie edifi cada antes de! Inicio de las obras.
A estos efectos se consideraran como obras de acondicionamiento las destinadas a mejorar las condiciones de habitabilidad de lun edificio mediante la sustitucidn, restauracién o
. modernizacidn de sus diferentes elementos constructivos e instalaciones, y las que tengan por objeto alterar sustancralmente 1a morfologfa de la edificacién, amplien o no la
. superfici¢ edificada. .
" d. Que el ‘coste presupuestado de las obras alcance al menos el 50 % del valor de reemplazamiento bruto de la edificacién (excluido el valor del terreno). Cuando la valoracién se
reflera a un edificio completo y se esté procedlendo a su reforma parcial, la definicién precedente podré aplicarse a la parte afectada por fas obras cuando éstas alcancen al
<+ menosuna planta completa. .
lnmueble ligado a una actividad emnémlca. Es todo edificio, o elemento de edificio, de uso monovalente que esté o puede estar vinculado a una explotacién econdémica. Entre otros se
rmclulrén los siguientes tipos: v c.
a. Edificios e instalaciones industriales, fabriles y de produccién agraria.
b. Centros de transporte, aparcamientos y edificaciones o instalaciones ligadas al servicio de transporte.
-¢. Inmuebles hoteleros,en sus diversas categorfas y tipologfas.
d. Hospitales y otras Instalaciones de cardcter sanitario.
e. Instalaciones recreativas, deportivas y de espectaculos,
f. Centros de ensefianza y otras instalaciones culturales.
.g. Centros de equipamiento social.
h, Residencias estudiantiles, para la tercera edad o similares.
Instalaciones polivalentes. Son las instalaciones que, habiendo sido concebidas o instaladas para un uso concreto, permitan, a juicio del‘tasador, su utilizacién para otros permitidds.
“En ningtin caso se entenderdn como instalaciones polivalentes aquéllas con caracteristicas y elementos constructivos que limiten o dificulten usos distintos a los existentes, como son Ias
‘cAmaras acorazadas; camaras frigorificas; instalaciones de lavanderfa, cocina y de servicios especificos en establecimientos de hosteleria.
Mercado local. El inmobiliario de! entorno urbano. o rural homogénea (barrio, pedania, localidad, comarca) donde se encuentre el inmueble (edificio, elemento de edificio, finca rustlca [¢]
terreno), 0, cuando su uso o caracteristicas no permitan disponer de comparables en dicha érea, el mercado inmobiliario sectorial (oficinas, centros comerciales, hoteles, explotacién agraria
del cultivo dominantes correspondiente) siempre que resulte representativo para su comparacion dentro de! territorio nacional.
Nweles urbanisticos del terreno. A efectos de su tasacidn los terrenos se clasificarn en los siguientes niveles:
o Nivel I Incluird todos los terrenos que no pertenezcan al Nivel II.
o Nivel II. Incluird los terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se permita edificar para usos diferentes a su naturaleza agricola, forestal, ganadera o que estén
« . ligados a una explotacion !
econdmica permitida por la normativa vigente. |
Tamb|en se incluiran los terrenos clasificados como urbanizables que no estén incluidos en un dmbito de desarrollo del planeamiento urbanfsUco 0 que estandolo, no se hayan def‘ inido en él
“Ias condiciones para su desarrollo,
"Proteccién piblica. Es cualquier régimen legal que fimite el precio de venta o alquiler del inmueble objeto de valoracion.
‘Superficie comprobada, Es el 4rea medida por el tasador teniendo en cuenta [as definiciones de superficie (til o construida y el COIT&SDO‘IdIEI‘lte plano acotado.
Superficie construida con partes comunes. Es la superficie construida sin partes comunes més la parte proporcional que le correspanda segiin su cuota en (a superficie de ios elementos
comunes del edificio,
Superficie construida sin partes comunes. Es la superficie itil, sin excluir la superficie ocupada por los elementos interiores mencionados en dicha definicién e incluyendo los
cérramientos exteriores al 100 % o al 50 %, seglin se trate, respectivamente, de cerramientos de fachada o medianeros, o de cerramientos compartidos con otros elementos del mismo
edificio.
Superficie atil. Es la superficie del suelo delimitado por el perimetro definido por fa cara interior de los cerramientos externos de un edificio o de un elemento de un edificlo, 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
proyeccién horizontal de su cubierta. r
No se considerara superficie,itil la superficie ocupada en planta por cerramientos Interfores fijos, por los elementos estructurales verticales, y por las canalizaciones o conductos con seccién
-horizontal superior a los 100 centimetros cuadrados y la superﬁqe del suelo cuya altura libre sea infertor a 1,5 metros. N
Tampoco se considerard superficie (til la ocupada por los espacios exteriores no cubiertos.
Superficie utilizable o computable. Es la superficie utilizada en las tasaciones para determinar los valores técnicos. .
. Valor de mercado o venal de un inmueble (VM). Es el precio al que podrfa venderse el inmueble, mediante contrato privado entre un/vendedor voluntario y un comprador independiente
en la fecha de la tasacién en el supuesto de que el bien se hubiere ofrecido publicamente en el mercado, que las condiciones del mercado [permitieren disponer del mismo de manera-
ordenada y que se dispuslere de un plazo normal, habida cuenta de la naturaleza del inmueble, para negociar la venta.
A tal efecto se considerara:
a. Que entre vendedor y comprador no debe existir vinculacién previa alguna, y que ninguno de los dos tiene un interés personal o profesional en la transaccién ajeno a fa causa
del contrato,
b. Que la oferta publica al mercado conlleva tanto la realizactén de una comerclalizacién adecuada al tipo de bien de que se trate, como la ausencia de Informacién privitegiada
en cualquiera de las partes
intervinientes.
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<. Que el precio del Inmueble es consecuente con la oferta piiblica citada y que refleja en una estimacién razonable el precio (més probable) que se obtendria en las condiciones
del mercado existentes en la
fecha de la tasacidn.
d. Los impuestos no se incluiran en el precio. Tampoco se incluirén los gastos de comercializacin
Valor del inmueble para la hipétesis de edificio terminado. Es el valor que previsiblemente podra alcanzar un edificio en proyecto, construccién o rehabilitacién en la fecha de su
terminacién, si se construye en los plazos estimados y con las caracteristicas técnicas contenidas en su proyecto de edificacién o rehabilitacién.
Valor de reemplazamiento (VR) o coste de reemplazamiento o de reposicién puede ser: bruto o a nuevo y neto o actual.
El valor de reemplazamiento bruto o a nuevo (VRB) de un inmueble es la suma de las inversiones que serian necesarias para construir, en la fecha de la valoracién, otro |nmueble de
las mismas caracteristicas (capacidad, uso, calidad, etc.) pero utilizando tecnologia y materiales de construccion actuales.
El valor de reemplazamiento neto o actual (VRN) es el resultado de deducir del VRB la depreciacién fisica y funcional del inmueble en la fecha de !a valoracién. T
Valor de tasacién (VT). Es el valor que la presente Orden establece como tal para cada tipo de inmueble o derecho a valorar. Dicho valor seré el valor juridico o con efectos ]und|cos para
las finalidades integrantes del &mbito de aplicacién de la misma.
Valor hipotecario o valor a efecto de crédito hipotecario (VH). Es el valor del inmueble determinado por una tasacién prudente de la posibilidad futura de comerciar con el mmueble,
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 tasacién y sus usos alternativos * -
correspondientes. En la determinacién a que se refiere el apartado anterior no se incluiran los elementos especulativos.
Valor méximo legal (VML). Es el precio mdximo de venta de un inmueble o vivienda, en su caso, sujeto a proteccién piblica, establecido en la normativa especifica que le sea apllcable
Valol;gnr comparacién, valor por actualizacién, valor residual. Es el valor obtenido mediante la aplicacién de los métodos técnicos de comparacién, actualizacion de rentas y residual
respectivamente.
Valoracién intermedia de obra. Es cualquiera de las valoraciones que se emiten con posterioridad a la tasacién inicial y durante la construccién o rehabilitacién 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 construccién que pueda afectar al valor de tasacién. Su emisién no
implica la actualizacién de los valores contenidos en la valoracién inicial.
Vivielnda para primera residencia. Es aquélla que por sus caracteristicas y ubicacién tenga como destino més probable su uso como vivienda habitual, independientemente de su destino
actual
;leenda Palm segunda residencia. Es aquélla que por sus caracteristicas y ubicacién tenga coma destino mas probable su uso como residencia temporal, independientemente de su
lestino actual
Vida ditil. Es el plazo durante el cual un inmueble estard en condiciones de ser usado para e! fin a que se destina, Serd total si se calcula desde el momento de la construccién o tiltima
rehabilitacién integral y seré residual si se calcula desde la fecha de la tasacién,

METODO del COSTE

Aplicable en la valoracion de toda clase de edificios y elementos de edificios, en proyecto, en construccion o rehabilitacién o terminados.

Mediante este método se calcula un valor técnico que se denominara valor de reemplazamiento.

El Método del Coste consiste en calcular el Valor del inmueble como suma del Valor de Mercado correspondiente al suelo, més el coste de Construccién del inmueble, més los gastos
necesarios para edificar, Ef célculo def Coste de Reemplazamiento o de Reposicién, tiene como fin conocer las inversiones que debe realizar la persona (fisica o juridica) que va a construir un
edificio determinado.

El Coste de Reemplazamiento o de Reposicion, puede calcularse como:

- COSTE DE REEMPLAZAMIENTO O DE REPOSICION BRUTO (CRB): a nuevo

- COSTE DE REEMPLAZAMIENTO O DE REPOSICION NETO (CRN): a la situacién real que presenta a la fecha de la valoracion.

EIVALOR de REEMPLAZAMIENTO Bruto o a nuevo (VRB/CRB) se obtiene como resultado de la suma de las siguientes inversiones:
VRB = VALOR DEL SUELO + COSTE DE LA EDIFICACION Y OBRAS DE REHABILITACION + GASTOS NECESARIOS

El valor de reemplazamiento neto o actual (VRN/CRN) se obtlene deduciendo del VRB la depreciacion fisica y funcional del inmueble en la fecha de la valoracién.

a.-Valor del suelo (Repercusion del suelo (€/m2) / Valor del suelo totaf (€)) Para la determinacién del valor de! suelo se ha utilizado el método residual estético, o el método residual
dindmico, o el método de comparactén (ver apartado correspondiente de! informe),

b.-Coste de la edificacién o de las obras de rehabilitacién (Coste Construccién unitario (€/m2) / Coste de Construccién total (€))

Es el coste de Ia construccién por contrata (suma de costes de ejecucidn material de la obra, sus gastos generales, en su caso, y el beneficio Industnal del constructor).

Para los usos valorados, los parametros que determinan la fijacion de dicho valor (tipologfa, ubicacion, superficle, caracteristicas constructivas, acabados, calidades, instalaciones) permiten
establecer el dato del coste de la edificacién para un inmueble de caracteristicas similares al analizado y se ha obtenido de acuerdo al documento de Costes de Construccién de Euroval,
resultado de contrastar la Informacién existente en bases de datos propias (en cumplimiento de la disposicién adicional segunda de fa Orden ECO/805/2003), con informacién disponible sobre
costes de referencia para presupuestos de ejecucién material de los distintos tipos de obras obtenidos de:

. Los Colegios Oficiales de Arquitectos (en los que exista).

. Organismos Oficiales.

. Informacion para la determinacion de valores tributarios de las distintas Agencias Tributarias (CCAA en las que exista)

. Publicaciones especializadas.

c.-Gastos necesarlos para realizar el reemplazamiento (% sobre el coste de construccién de contrata). Los gastos necesarios se corresponden a los medios del mercado segin las
caracteristicas del inmueble que se valora, con independencia de quien pueda acometer el reemplazamiento. s
Incluyen impuestos no recuperables y aranceles para formalizacién de la declaracidn de obra nueva (DON), honorarios técnicos, licencias y tasas de la construccion, primas de segurus
obligatorios de edificacion y gastos de administracién de! promotor. .
No se consideran como gastos necesarios el beneficio del promotor, ni cualquier clase de gastos financieros o de comercializacién

d-Depreciacién fisica y funcional de Ia edificacion. E! porcentaje de depreciacion tiene en cuenta la antigliedad de la edificacién (afio de construccién, las reformas y estado de _
conservacién de la misma, asf como en su caso, el coste de las obras necesarias para que el inmueble se adapte al uso al que se destina. .
METODO de COMPARACION. Mediante este método se determinan dos valores técnicos que se denominaran valor por comparacion, que permite determinar el valor de mercado de un
determinado blen, y valor por comparacién ajustado (1), que permite determinar su valor hipotecario.

Es el valor obtenido mediante !a aplicacién de los métodos técnicos de comparacion. Esta basado en el principio de sustitucion y permite determinar el valor de mercado de toda clase de
inmuebles.

Para calcular el valor por comparaclén se siguen las siguientes reglas generales:

. Se establecen las cualidades y caracteristicas del inmueble tasado que influyan en su valor.

. Se analiza el segmento del mercado inmobiliario de comparables.

. Se selecciona una muestra representativa.

° Se realiza la horr i6n de cc bles con los criterios, coeficientes y/o ponderaciones que resulten adecuados para el inmueble de que se valora.

(1)Este ajuste solamente se realiza a los efectos La Orden Ministerial ECO/805/2003, de 27 de Marzo, BOE de 9 de Abril de 2003, sobre "Normas de valoracién de bienes inmuebles y de
determinados derechos para clertas finalidades financleras, modificada por la Orden EHA/3011/2007 de 4 de Octubre, BOE de 17 de Octubre de 2007” y por la Orden EHA/564/2008, de 28 de
febrero, BOE de 5 de Marzo de 2008 y cuando la finalidad sea la constitucién de garantia hipotecaria.
El valor por comparacién obtenido ser ajustado por la entidad tasadora para obtener un valor por comparacién ajustado cuando concurran los siguientes requisitos:

Que el valor de tasacién se calcule para la finalidad de constituir garantia hipotecaria.

« - Queen el cilculo del valor de tasacién se utilice exclusivamente el método de comparacién.

. Que el bien objeto de valoracién esté destinado a un uso cuyos comparables, en el mercado local donde se sitite hayan experimentado alguna caida significativa y duradera de
sus precios nominales en los (iltimos diez afios, o cuando la entidad tasadora estime que existe una probabilidad elevada de que el valor de tasacién experimente una reduccién
significativa en términos nominales (euros nominales o corrientes) antes de transcurrido un afio desde la fecha de la tasacién y que dure al menos 3 afios.

La estimacién debera apoyarse en datos sdlidos dispenibles sobre la situacion coyuntural del mercado local, y fa advertencia especifica deberé mencionar aquella probabilidad
justificando su existencia y los datos en que se apoya la estimacién.

METODO de ACTUALIZACION. Mediante este método se calcularé un valor técnico que se denominaré valor por actualizacién. Estd basado en el principio de anticipacién y es aplicable a
toda clase de inmuebles susceptibles de producir rentas y a los derechos reales, salvo las opciones de compra. El valor vendra determinado por el valor presente de todas las rentas futuras
imputables al inmueble.
Se entiende como tal el valor atribuible a un Inmueble en funcién de la renta que produce o puede producir. En el caso de inmuebles ligados a una explotacion econdmica, es el precio que un
empresario medio estaria dispuesto a pagar al contado por la adquisicién de! inmueble en funcién de las expectativas de rendimiento derivadas del mismo.
Es necesario que se cumpla al menos uno de los siguientes requisitos:
. La existencia de un mercado de alquil rep. de los ¢
. La existencia de un contrato de arrendamiento sobre el inmueble cbjeto de valoracién.
. Que el inmueble valorado esté produciendo o pueda producir ingresos como inmueble ligado a una actividad econémica y que ademas existan suficientes datos contables de la
explotacién o informacion adecuada sobre ratios estructurales medias de la rama de actividad correspondiente.
Exigencias del calcufo del valor por actualizacién
o Estimar los flujos de caja.
. Estimar el valor de reversién.
. Elegir el tipo de actualizacion.
. Aplicar la férmula de célculo.

stimar los flujo: ja, pueden ser i b ios . Se entiende por flujos de caja inmobiliarios, los cobros y pagos futuros que traigan causa del inmueble objeto de
valoracién. Se entiende por flujos de caja operativos los de fa explotacién que utilice el inmueble objeto de valoracién. Los flujos de caja se estiman teniendo en cuenta el régimen del
inmueble objeto de valoracion y, en todo caso, se utilizarén las hipétesis mds probables para determinar sus cuantias y las fechas en que se realizaran los cobros y los pagos.

Flujos de caja de los inmuebles con mercado de alquileres
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Podré aplicarse siempre que exista, en la fecha de la tasacién, un mercado de alquileres, con independencia de que el inmueble esté alquilado, vacio o explotado directamente por sy

propietario.

Consideraciones a tener en cuenta:

Duracién. Los flujos de caja se estimaran a lo largo de su vida Gtil.

Ingresos. Los cobros que normalmente se obtengan en inmuebles comparables.

Ocupacién. La ocupacidn actual y 1a probabilidad de ocupacidn futura del inmueble.

Las disposiciones legales o cldusulas contractuales (renta, revisiones, plazo, etc.) que afecten exclusivamente a los flujos de caj

o clausulas que afecten a flujos atribuibles a elementos vinculados a dicho inmueble, pero ajenos a €| tales como mobiliario, ens

La morosidad actual o previsible de los cobros.

La evolucién previsible del mercado.

° Gastos. En el calculo de los pagos se incluird cualqwer tipo de gasto necesario actual o previsible, incluso recuperable, que deba
directamente al inmueble (mantenimiento, conservacién administracion, impuestos, tasas, etc.), ya sea consecuencia de su dest
los alquileres, comercializacion, etc.). I

‘Flujos de caja de otros inmuebles en g_[:gn_d_amlgu_tg
Podré aplicarse cuando el inmueble objeto de valoracidn se encuentre arrendado en la fecha de la tasacién.
Consideraciones a tener en cuenta:
. Duracién. Los flujos de caja del inmueble objeto de valoracién se estimaran, mientras esté en vigor el contrato de arrendamientI
del mismo.

del inmueble. Se excluirén aquellas disposiciones
eres, etc.

soportar la propiedad, ya sea imputable
no o necesario para su alquiler (administracién de

0, teniendo en cuenta las clausulas contractuales

. Ingresos. Rentas actuales percibidas (Ultimo recibo de arrendamiento) dimanantes del contrato de arrendamiento, teniendo en cuenta las cldusulas contractuales de! mismo.

. Gastos. Gastos dimanantes del contrato de arrendamiento, teniendo en cuenta las cldusulas contractuales del mismo (cons:dera
etc.).

Podré aplicarse cuando el inmueble objeto de valoracién se encuentre en la fecha de la tasacin ligado a una actividad econdmica.
Consideraciones a tener en cuenta:

ndo quien paga tributos, suministros, comumdad

. Duracién. Se estimaran Jos flujos de caja de la explotacién durante ef periodo de tiempo en que previsiblemente vaya a continuar la misma y se tomarén los que son imputables

al inmueble. Se tendra en cuenta el valor relativo del mobiliario y equipo no inmobiliario.

. Ingresos-Gastos. Los flujos de caja serdn las cuantias medias del sector de actividad en el que se integre dicha explotacion. Dichas cuantias medias se podrén corregir

razonadamente.

. Cuando no existan las cuantias medias del sector de la actividad, se utilizaran las propias de la explotacion de que se trate siempre de que se disponga de datos de al menos, los

dos ultimos afios.

. En el caso de tratarse de una explotacién en proyecto, se tendrdn en cuenta las cuantias previsionales aportadas por los tItU|EI’ES de la futura explotacion, siempre que $éan

completas; y alcancen al menos tres ejercicios.

. Enel caso de qe la finalidad de la valoracion sea la de garantia hipotecaria, las cuantias a que se refiere el parrafo anterior sel

reducirdn al menos en un 10 por 100.

Inmuebles con mercado de alquileres <hrtp://noﬁcias,]uridic’as.com/base_datos/Vaaltio/v0-0805-2003-eco.t2.hmﬂ). El valor de reversion a ﬁnal de su vida Gtil serd el valor en esa fecha def

-terreno en el.que estd edificado.

{nmuebles en arrendamlen

nmuébles en explotaclon

vaya a contmuar fa explomclon,
izacio

e tomard su valor de reemplazamiento neto en dicho momento,

<http://noticias juridicas.com/base_datos/Vacatio/v0-0805-2003-eco.t2.htmlI>El valor de reversidn serd el valor previsible del inmueble al final del contrato
némica. El <http +//noticias.juridicas.com/base_datos/Vacatio/v0-0805-2003-eco.t2.html> valor de reversién allfinal def pericdo de tiempo en que previsiblemente

Se adoptara un tipo de interés nominal adecuado al riesgo del proyecto de inversin y que atienda, en particular, a su volumen y grado de liquidez, a la tipologfa (industrial, comerciél" etc.)’
del inmueble, a sus caracteristicas y ubicacidn fisica, al tipo de contrato de arrendamiento (existente o prevista) y al riesgo previsible en la cbtenc!én de rentas.

El tipo de interés nominal no  podra ser inferior a la rentabilidad media anual del tipo medio de la Deuda del Estado con vencimiento. superior
o superior a cinco aios s la finalidad de la valoracién es la garantia hipotecaria. Para determinar la rentabilidad media anual.

. VAN = z Sk Valor de reversion

- - h
P (1+.)'J 1+t 1+ !
En donde: . 1
VAN = Valor actual neto. }
Ej= Importe de los cobros imputables al inmueble en el momento J.

Importe de los pagos previstos en el momento K.

Namero de periodos de tiempo desde el momento de a valoracién hasta que se produzca el cotrespondiente Sk.
Tipo de accualizacié'n elegido correspondiente a la duracién de cada uno de los perfodos de tiempo considerados.
B NUmero de periodos de tiempo desde la tasacién hasta el final del periodo de estimacién de los ingresos.

METODO RESIDUAL
Aplicable en la valoracion de toda clase de edificios y elementos de edificios, en proyecto, en construccidn o rehabilitacién o terminados.

Eérmula de clculo del valor por actualizacién
El valor de actualizacién del inmueble abjeto de valoracién serd el valor actual neto (VAN) de los flujos de caja y del valor de reversién esperados para el tipo de actualizacién elegido.

a dos afios. Este plazo de vencimiento seré |gual

_Numero de periodos de tiempo que debe transcurrir desde el momento de ta valoracién hasta que se praduzca el correspondiente Ef.

El método residual esta basado en los principios del valor residual y del mayor y mejor uso. Su aplicacién permite determinar el valor de mercado de un terreno edificable o de un inmueble a
‘rehabilitar como el precio més probable que, en el momento de su tasacién, pagaria por €l un promotor inmobiliario de tipo medio, que lo comprara y aprovechara su mejor y mayor uso.
El valor de un determinado inmueble siguiendo este metodologia se obtiene partiendo de valores en venta de inmuebles ya construidos para, una vez descontados los costes, gastos y beneficios

que todo proceso conlleva, obtener como resto el valor del suelo.
El valor por el método residual se calculara siguiendo uno de los siguientes procedimientos:
. Procedimiento de andlisis de inverslones con valores esperados (Procedimiento de calculo dindmico).
. Procedimiento de andlisis de inversiones con valares actuales (Procedimiento de célculo estatico). Sélo se podré aplicarse medla
rehablhtaclén en los que se pueda comenzar la edificacién o rehabilitacién en un plazo no superior a un afio. Solares edificadas.

Residual Dinamico .

Para el calculo del valor residual por e! procedlm|ento de calculo dindmico se seguirén los siguientes pasos:
. Se estimaran los flujos de caja.
. Se elegird el tipo de actualizacién.
. Se aplicard !a férmula de célculo,

nte el procedimiento estatico: Solares ei muebles en

Flujos de caja :
A e Se tomarén como flujos de caja: los cobros y, en su caso, las entregas de crédito que se estime obtener por la venta del inmueble a promover; y los pagos que se estime realizar por

los diversos costes y gastos durante fa construccién o rehabilitacion, incluso los pagos por los créditos concedidos.

o Cobros. Para estimar los cobros a obtener se partira de los valores en venta previstos en las fechas de comercializacién en Ia hipdtesis de edificio terminado

Pagos. Para estimar los pagos a realizar se tendra en cuenta los costes de construccidn, los gastos necesarios, los

i -
normales para un promotor de tipo medio y para una promocion de las caracteristicas similares a la que se estime

Ja urbanizacién.
. Tipo de actualizacion

Eérmula de calculo
_E v Sk
a+nY a+nk*

de comercializacién y, en su caso, los financieros
més probable promover.

o Plazos. Para determinar las fechas y plazos previstos a que se refiere el punto anterior se tendran en cuenta, ademds de los sistemas de pagos a proveedores, las
hipdtesis més probables atendiendo a las caracteristicas del inmueble proyectado y, en su caso, al grado de desarrollo del planeamiento, de la gestién urbanistica y de
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En donde:
F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.
Ej = Importe de los cobros previstos en el momento J.

= Importe de los pagos previstos en el momento K.
ti=Ndmero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta que se produce cada uno de los cobros.
tk = Ndmero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta que se produce cada uno de los pagos.
i=  Tipo de actualizacién elegido correspondiente a la duracién de cada uno de los periodos de tiempo considerados.

Residual Estatico
Para el rélculo del valor residual por el procedimiento estético se seguirdn los siguientes pasos: :
Se estimaran los costes de construccion, los gastos necesarios, los de comerclalizacidn y, en su caso, los financieros normales para un promotor de tipo medio y para una promocién
de caracteristicas similares a la analizada.
Se estimara el valor en venta del inmueble a promover para la hipétesis de edificio terminado en la fecha de la tasacién.
Se fijara el margen de beneficio del promotor.
Se aplicard la férmula de calculo,

Féri e I
F=VMx(1-b)-Y c,

En donde:

F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.

VM = Valor del inmueble en !a hipétesis de edificio terminado.
b= Margen o beneficio neta del promotor en tanto por uno.
Ci= Cada uno de los pagos necesarios considerados.

VALORES DE REPERCUSION DEL SUELO

El valor de! suelo estd claramente determinado por ! aprovechamiento (uso y edificabilidad) que le es fijado por el planeamiento, es decir, que la cantidad de m? construidos o potencialmente
construibles de cada uso determinan su valor (es el resultante de dividir el valar total de! suelo por la superficie total construida o construible de un inmueble, el valor unitario de suelo es el
resultante de dividir el valor total del suelo por la superficle de suelo). Requiere del conocimlento de los valores de mercado y el coste de construccién del inmueble. Es el caso més frecuente en
los usos de viviendas en edificio, comerciales y oficinas.

Subsuelo. Los planeamientos urbanisticos, por lo general, suelen generar en el segmento de nueva edificacién un aprovechamiento normal del suelo, especialmente en lo referente al uso de
aparcamientos, trasteros y espacios de almacenaje vinculados a ia edificacién sobre rasante, etc. Aunque no venga regulado en la forma de un coeficiente de edificabilidad, o una altura
(profundidad en su caso) méxima edificables, los planes sueles recoger un esténd bligad

minimo de oblig C imiento de reserva de aparcamientos.

Existe un mercado de producto inmueble bajo rasante independientemente del mercado de vuelo. Respecto a las plazas de aparcamiento, existe una demanda especifica y consolidada para cada
érea urbana, los precios varian segun la localizacién espacial, con independencla de los precios de las viviendas.

La regulacion que se ha venido realizando respecto al cumplimiento de reserva minima de aparcamiento, los elevados costes de construccion (movimlento de tierras, estructura, muros de
contencién, Instalaciones de ventilacién forzada, de seguridad, antlincendios, etc.), tiende a acrecentarse en la medida que se excava una plana de s6tano. El valor del subsuelo responde al
funcionamiento normal de! mercado, el propio mercado se encarga de atribuir valor de suelo.
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