
AL JUZGADO DE LO MERCANTIL Nº 1 DE CASTELLON 

 

 AFRICA GOTOR SANJAUME, administradora concursal de la mercantil 

VIMISCO, S.A. designado por en los Autos de Concurso abreviado núm. 

70/2015-IX seguidos en ese Juzgado, ante el mismo comparezco y, como mejor 

proceda en derecho, DIGO: 

 

 PRIMERO.- Que en fecha 15 de noviembre de 2017 se presentaba escrito 

interesando se tuviera por modificado el lote 131 adecuándolo a la realidad 

vigente y, en base a ello, y dada la situación excepcional en la que nos 

encontrábamos (en la que se han tramitado dos fases del plan de liquidación sin 

que la valoración y descripción del bien que lo integra se ajustasen a la realidad), 

interesamos poner en conocimiento del Juzgado que procedía: 

 

➢ Tramitar nuevamente, exclusivamente en relación al lote 131 

(finca 12.345), las fases de venta directa (por plazo de un mes) 

y la primera fase de subasta (por plazo de un mes a contar desde 

la finalización del mes de venta directa). 

 

➢ Respecto al resto de lotes suspender la ejecución del plan de 

liquidación, en momento en que nos encontramos (segunda 

fase de subasta), a fin de que finalizado los nuevos plazos previstos 

para el lote 131 continuar la tramitación de la ejecución conjunta y 

ordenada del plan de liquidación respecto a la totalidad de los lotes, 

máxime si tenemos en cuenta que, llegado el caso, habría que 

acudir a subasta judicial siendo cuanto menos lo más beneficioso 

en este caso que se realizara de forma conjunta. 

 
De esta suspensión se excluían los lotes 3 y 130 por los que se ha 

recibido oferta realizada por el SAREB (abiertas ante notario el 14 

de noviembre de 2017) que cumplían con los requisitos exigidos en 

el plan de liquidación y que serán objeto de adjudicación de 

conformidad con lo previsto en el mismo (estando a la espera de 

recibir los testimonios interesados para proceder a la misma). 



Entendíamos que la decisión adoptada, resultaba sumamente beneficiosa 

para el concurso, pues de esta forma todos los bienes de la concursada podrían 

realizarse de manera coordinada, ajustándose a plazos comunes que evitaran  

confusiones entre los posibles interesados que pudieran perjudicar la posibilidad 

de realización del plan de liquidación y, en consecuencia, el interés de los 

acreedores, publicándose, llegado el momento, en la web de esta 

administración, www.articulo27.es, el inicio del cómputo de los plazos y 

circularizando los mismos a acreedores e interesados. 

 

SEGUNDO.- Que se ha recibido recientemente tasación realizada por 

TINSA relativa a la finca 12.345, que se adjunta como documento nº 1, que 

acreditan los extremos expuestos en nuestro escrito de fecha 15 de noviembre 

de 2017, en la que se fija el valor de la finca (con las salvedades recogidas en la 

propia tasación) en NOVECIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL EUROS 

(985.000,00€). 

 

TERCERO.- Que a la vista de las circunstancias expuestas, y a fin de no 

demorar mas la fase de liquidación ni la tramitación del concurso, procedemos a 

comunicar al Juzgado, como así lo haremos también a todos los acreedores e 

interesados a través de nuestra página web, www.articulo27.es, así como por 

correo electrónico, el inicio del cómputo de los nuevos plazos, de forma que, 

según lo previsto en el plan de liquidación y acuciado en nuestro escrito de 15 

de noviembre: 

 

➢ La venta directa del lote 131 comenzará el día 17 de enero y 

finalizará el 17 de febrero ambos de 2018. Durante la misma sólo 

se admitirán ofertas que superen el 90% del valor del inmueble. 

 

Las ofertas deberán contener las siguientes formalidades:  

 

Forma de envío: En el sobre cerrado en el que se remita la oferta 

deberá indicarse el asunto con la indicación expresa “OFERTA 

VENTA DIRECTA PROCEDIMIENTO CONCURSAL ORDINARIO 

70/2015 VIMISCO, S.A.”  

http://www.articulo27.es/
http://www.articulo27.es/


En el exterior del sobre, igualmente, habrá de hacerse constar el 

lote por el que formula oferta.  

Encabezamiento de la oferta: Procedimiento Concursal Abreviado 

nº 70/2015 seguido en el Juzgado de lo Mercantil nº 1 de Castellón 

a instancias de VIMISCO, S.A.  

Datos completos del ofertante: Empresa, dirección, población, 

teléfono, fax, datos fiscales, correo electrónico y persona de 

contacto.  

Detalle del lote ofertado.  

Especificación del importe neto a favor de la concursada, sin incluir 

en el mismo los gastos de la venta que correrán todos ellos a cargo 

de la adquirente.  

La aceptación de que conoce el contenido del plan de liquidación, 

contenido del lote y estado del mismo, renunciando a cualquier tipo 

de acción de reclamación incluida acción de saneamiento por 

vicios ocultos.  

 

➢ La primera fase de subasta del lote 131 comenzará el día 18 de 

febrero y finalizará el 18 de marzo ambos de 2018. Exclusivamente 

se admitirán ofertas que superen el 60% del valor del inmueble. 

 
Las ofertas deberán contener las siguientes formalidades:  

 

Forma de envío: En el sobre cerrado en el que se remita la oferta 

deberá indicarse el asunto con la indicación expresa “OFERTA 

PRIMERA FASE DE SUBASTA PROCEDIMIENTO CONCURSAL 

ORDINARIO 70/2015 VIMISCO, S.A.”  

En el exterior del sobre, igualmente, habrá de hacerse constar el 

lote por el que formula oferta.  

Encabezamiento de la oferta: Procedimiento Concursal Abreviado 

nº 70/2015 seguido en el Juzgado de lo Mercantil nº 1 de Castellón 

a instancias de VIMISCO, S.A.  



Datos completos del ofertante: Empresa, dirección, población, 

teléfono, fax, datos fiscales, correo electrónico y persona de 

contacto.  

Detalle del lote ofertado.  

Especificación del importe neto a favor de la concursada, sin incluir 

en el mismo los gastos de la venta que correrán todos ellos a cargo 

de la adquirente.  

La aceptación de que conoce el contenido del plan de liquidación, 

contenido del lote y estado del mismo, renunciando a cualquier tipo 

de acción de reclamación incluida acción de saneamiento por 

vicios ocultos.  

 
➢ La segunda fase de subasta de la totalidad de los lotes (a 

excepción de los lotes 3 y 130 ya adjudicados) comenzará el 

día 19 de marzo y finalizará el 19 de abril ambos de 2018. Se 

admitirán ofertas que superen el 20% del valor de cada uno de los 

inmuebles. 

 

Las ofertas deberán contener las siguientes formalidades:  

 

Forma de envío: En el sobre cerrado en el que se remita la oferta 

deberá indicarse el asunto con la indicación expresa “OFERTA 

SEGUNDA FASE DE SUBASTA PROCEDIMIENTO 

CONCURSAL ORDINARIO 70/2015 VIMISCO, S.A.”  

En el exterior del sobre, igualmente, habrá de hacerse constar el 

lote por el que formula oferta.  

Encabezamiento de la oferta: Procedimiento Concursal Abreviado 

nº 70/2015 seguido en el Juzgado de lo Mercantil nº 1 de Castellón 

a instancias de VIMISCO, S.A.  

Datos completos del ofertante: Empresa, dirección, población, 

teléfono, fax, datos fiscales, correo electrónico y persona de 

contacto.  

Detalle del lote ofertado.  



Especificación del importe neto a favor de la concursada, sin incluir 

en el mismo los gastos de la venta que correrán todos ellos a cargo 

de la adquirente.  

La aceptación de que conoce el contenido del plan de liquidación, 

contenido del lote y estado del mismo, renunciando a cualquier tipo 

de acción de reclamación incluida acción de saneamiento por 

vicios ocultos.  

 

Las ofertas, como se recoge en el propio plan serán abiertas el último día 

de cada una de las fases ante notario, subiéndose todas a ellas a la web de la 

administración concursal, adjudicándose los lotes a las ofertas que cumplan los 

requisitos y que sea la más elevada. 

 

Asimismo, en relación a los lotes 1, 3-89, 92-116, 118-121 y 123-130, 

dado que el importe que se obtenga en este caso se destinará al pago del crédito 

privilegiado, una vez efectuado el mismo, debe acordarse, como se recogió en 

el propio plan de liquidación, la cancelación de la hipoteca que sustenta el 

privilegio y, en caso de que resulte insuficiente o exista excedente, el importe 

resultante tras la adjudicación pasará a integrar la masa pasiva o activa de la 

concursada respectivamente.  

 

 CUARTO.- Por último hemos de comunicar al Juzgado, a fin de que exista 

la máxima transparencia en el procedimiento de liquidación, que se han recibido, 

en fecha 10 de enero y 11 de enero, ofertas relativas al segundo plazo de subasta 

por alguno de los lotes incluidos en el plan de liquidación.  

 

De conformidad con lo expuesto en el presente escrito, vamos a esperar 

a que finalice el referido periodo (19 de abril de 2018) para proceder a abrir ante 

Notario, junto con el resto de ofertas que se hayan podido recibir, las ofertas 

recibidas, habiéndose puesto en conocimiento del ofertante tal circunstancia. 

 

 Por lo expuesto, 

 



SOLICITO AL JUZGADO: tenga por presentado este escrito, lo admita a 

trámite, teniendo por comunicado  

 

➢ La nueva valoración de la finca 12.345 que integra el lote 131 

que asciende a NOVECIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL 

EUROS (985.000,00€) 

 

➢ El inicio de los plazos de forma que: 

 

• La venta directa del lote 131 comenzará el día 17 de enero 

y finalizará el 17 de febrero ambos de 2018.  

 

• La primera fase de subasta del lote 131 comenzará el día 

18 de febrero y finalizará el 18 de marzo ambos de 2018.  

 

• La segunda fase de subasta de la totalidad de los lotes 

(a excepción de los lotes 3 y 130 ya adjudicados) 

comenzará el día 19 de marzo y finalizará el 19 de abril 

ambos de 2018.  

 

Por ser de justicia que respetuosamente pido Castellón, a 16 de enero de 

2018 
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AFRICA - 
77586132W
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Calle José Echegaray, 9 - Parque Empresarial
28232 - Las Rozas (Madrid)
Tel. 91 372 75 00 | Fax  91 372 75 10
tinsainfo@tinsa.es | www.tinsa.es

Tinsa Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

CIF: A - 78029774. Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº4313.
Reg. Merc. Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral. 611, secc.3ª Libro de sociedades

VIMISCO S.A.
C. I. F:  A-12.460.275
Avenida Marques de Benicarlo Nº 32, Plta. bajo, Pta. 2
12580 BENICARLO

Conceptos
IMPORTES

Euro

Referencia, Valoración efectuada a través de:

Suma
I.V.A.  21,0%

Total 2.238,50

De conformidad con la Ley Orgánica 15/1999, de 13 de diciembre, de Protección de Datos de Carácter Personal, Ud. queda informado y presta su consentimiento
para que los datos que usted nos ha suministrado para la elaboración de la presente oferta, sean conservados y tratados en un fichero del que Tinsa Tasaciones
Inmobiliarias, S.A.U. es responsable. Dichos datos se facilitan para la elaboración de esta oferta y en su caso para la tramitación de las obligaciones derivadas de
la prestación de servicios a realizar, así como para la remisión de información sobre nuestros productos y servicios (valoraciones de todo tipo de inmuebles,
empresas, patrimonios, inventarios). Los datos personales suministrados podrán ser cedidos, con la única finalidad de remitirle información promocional sobre
nuestros productos y servicios, a las siguientes empresas del Grupo Tinsa: Tinsa Certify S.L.U. (Servicios de consultoría inmobiliaria y certificación) y Taxo
Valoración S.L. (Valoración de otros activos; buques, obras de arte, joyas, fondos de comercio...)

Asimismo le notificamos, que todos los datos que en su caso nos pueda comunicar al objeto de realizar la prestación de servicios presupuestada, serán tratados
con absoluta confidencialidad, y serán asimismo incorporados a un fichero del que Tinsa Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U. es responsable.

Puede ejercitar los derechos de acceso, rectificación, cancelación y oposición de los datos facilitados en los términos establecidos en la legislación vigente,
mediante el envío de una petición remitida por correo,  a la siguiente dirección: Tinsa Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U. C / José Echegaray, 9, 28232 Las Rozas
(Madrid).

Si no desea recibir información promocional sobre nuestros productos y servicios, debe solicitarlo dirigiéndose a Tinsa Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U. por alguno
de los siguientes medios:
- Correo electrónico: tinsainfo@tinsa.es
- Correo ordinario: Tinsa Tasaciones Inmobiliarias S.A.U. - Departamento de Marketing. C/ José Echegaray, 9 - 28232 Las Rozas (Madrid)

A ingresar en el IBAN:  ES48 0049 1809 2920 9009 5071 BANCO SANTANDER, S.A.

Forma de pago

Datos del inmueble:

Provincia: Castellon
Población: 12598 Peñiscola
Dirección: Avenida Papa Luna, Nº 23

10-01-2018 Factura nº:Fecha:

Referencia

18F0003322
Rogamos indiquen este nº de factura al proceder al pago.

1.850,00
388,50

Honorarios según oferta nº 79265/2017 1.850,00

Expediente IBAN

CS-01143/97- 2 VHIP VALORACIÓN EN H

VIMISCO S.A.
C. I. F:  A-12.460.275
Avenida Marques de Benicarlo Nº 32, Plta. bajo, Pta. 2
12580 BENICARLO
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

RESUMEN DE TASACIÓN

MÉTODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE
MERCADO

- MÉTODO DEL VALOR RESIDUAL

Nombre del Solicitante:

N.I.F./C.I.F.nº:

Domicilio del Solicitante:

VIMISCO S.A.

A12460275

Avenida MARQUES DE BENICARLO, Nº 32, Plta. bajo, P

Tipo de Inmueble: TERRENO

Situación inmueble:

Tasador:

Avenida PAPA LUNA, nº 23,  en el municipio de Peñíscola,  provincia de CASTELLON
(12598)

FERNANDO SANTAMARIA MESEGUER (ARQUITECTO TECNICO)

FOTOGRAFÍA

Visita interior del inmueble: Si

ADVERTENCIAS:
La denominación del registro de la propiedad y de policía no coinciden, no existiendo dudas de su correcta
identificación. Se recomienda su correcta inscripción.
Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanístico, se ha consultado la Documentación del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanística o certificado del Ayuntamiento.

EL VALOR DE TASACIÓN QUEDA CONDICIONADO A:
* Que se permita la desafectación de la Via Pecuaria.
* Que la totalidad del terreno adquiera la condición de solar urbano.
* Que el Ayuntamiento ratifique los parámetros urbanísticos utilizados en el presente informe.

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO

Documentos utilizados:

- Nota Simple del Registro  de fecha 13-11-2017.

La dirección del inmueble que figura en la escritura no coincide con la actual.

VALOR DE TASACIÓN

985.000,00 Euros

El Valor de Tasación corresponde al Valor Residual

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

Ud. Reg. 12345

Registro de la propiedad:

Sección:

VINAROZ número 1

0

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.

1.132,00 m²Terreno D1.160,21 m²

9622519BE7792S0001GA

Se adopta, segun indicaciones, la superficie registral

Referencia Catastral 1:

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

12009000776842IDUFIR:

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

Situación de Ocupación: Sin ocupante

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

Tipología del Planeamiento General: Plan general

Fase de Aprobación en que se encuentra: Aprobación definitiva

Clasificación Urbanística Urbano (El terreno puede considerarse solar.)

EXISTEN OBSERVACIONES EN EL INFORME

RESUMEN INFORMACIÓN DE MERCADO
Vivienda (Venta)

Sup.FechaNº Tipo Valor unitario
(Euros/m²)

Precio transacción
(Euros)

Precio oferta
corregida  (Euros)

Por.
Correc.

(%)

Precio oferta
(Euros)

Superficie
(m²)

1 Avenida Papa Lluna Entrador 130, 11 (12598 )
Dic-2017BA CCC 2.057,140,00144.000,004,00150.000,0070,00

2 Avenida Papa Luna, 52 (12598 )
Dic-2017BA CCC 1.995,000,0099.750,005,00105.000,0050,00

3 Avenida Papa Luna, 70 (12598 )
Dic-2017BA CCC 2.148,460,00139.650,005,00147.000,0065,00

4 Avenida Papa Luna, 120 (12598 )
Dic-2017BA CCC 1.991,940,00123.500,005,00130.000,0062,00

5 Avenida Papa Luna, 7 (12598 )
Dic-2017BA CCC 2.196,920,00114.240,004,00119.000,0052,00

6 Avenida Papa Luna, 51 (12598 )
Dic-2017BA CCC 1.760,000,00105.600,004,00110.000,0060,00

7 Avenida Papa Luna, 12 (12598 )
Dic-2017BA CCC 2.240,000,00134.400,004,00140.000,0060,00

8 Avenida Papa Luna, 14 (12598 )
Dic-2017BA CCC 2.068,970,00120.000,004,00125.000,0058,00

CCC. Superficie construida con parte proporcional de zonas comunesBA. VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en bloque abierto.

Aparcamiento (Venta)

Sup.FechaNº Tipo Valor unitario
(Euros/m²)

Precio transacción
(Euros)

Precio oferta
corregida  (Euros)

Por.
Correc.

(%)

Precio oferta
(Euros)

Superficie
(m²)

9 Calle Garbí, 48 (12598 )
Dic-2017PG CCC 297,470,008.924,003,009.200,0030,00

10 Calle MIGJORN, 5 (12598 )
Dic-2017PG CCC 320,130,009.604,002,009.800,0030,00

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
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ECO 2 / 4

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 1

0/
01

/2
01

8 
a 

la
s 

10
:1

4 
po

r 
P

E
D

R
O

 S
O

R
IA

 C
A

S
A

D
O

.
P

ar
a 

va
lid

ar
 y

 d
es

ca
rg

ar
 n

ue
va

m
en

te
 e

l i
nf

or
m

e 
ac

ce
da

 a
: h

ttp
s:

//w
w

w
.ti

ns
a.

es
/v

al
id

ad
or

-in
fo

rm
es

/ y
 u

se
 e

l c
ód

ig
o 

de
 v

er
ifi

ca
ci

ón
 C

H
37

R
V

C
S

X
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 1
0/

01
/2

01
8 

a 
la

s 
10

:5
4 

po
r 

E
nr

iq
ue

 G
ut

ié
rr

ez
 J

un
qu

er
a.

P
ar

a 
ve

rif
ic

ar
 q

ue
 lo

s 
do

cu
m

en
to

s 
no

 h
an

 s
id

o 
m

od
ifi

ca
do

s 
y 

lo
s 

de
ta

lle
s 

de
 la

 fi
rm

a,
 a

cc
ed

a 
a 

la
 w

eb
: h

ttp
s:

//w
w

w
.ti

ns
a.

es
/v

al
id

ar
-f

irm
a-

di
gi

ta
l/



Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452
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CCC. Superficie construida con parte proporcional de zonas comunesPG. PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje.

Aparcamiento (Venta)

Sup.FechaNº Tipo Valor unitario
(Euros/m²)

Precio transacción
(Euros)

Precio oferta
corregida  (Euros)

Por.
Correc.

(%)

Precio oferta
(Euros)

Superficie
(m²)

11 Calle MAESTRAT, 10 (12598 )
Nov-2017PG CCC 326,670,009.800,002,0010.000,0030,00

12 Calle Villarreal, 14 (12500 )
Nov-2017PG CCC 350,510,0010.340,006,0011.000,0029,50

13 Calle Pio XXII, 14 (12500 )
Nov-2017PG CCC 250,530,009.520,0020,0011.900,0038,00

14 Avenida Estació, 50 (12598 )
Oct-2017PG CCC 291,000,008.730,003,009.000,0030,00

15 Calle Villenueve-lès-Avignon, 41 (12598 )
Oct-2017PG CCC 281,300,008.439,003,008.700,0030,00

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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VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U.

05-01-2018Fecha de referencia

ENTIDAD TASADORA

OTROS CLIENTES (TRABAJOS DE VALORACIÓN)

VIMISCO S.A.

Encargo recibido de

Solicitante

Identificación del SUELO

Ref.Catastral 9622519BE7792S0001GA

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

Dirección Avenida PAPA LUNA, nº 23,  en el municipio de Peñíscola,  provincia de CASTELLON (12598)

CARACTERÍSTICAS 1 2 4 53

1

Suelo urbano
consolidado

1 Tipo de sueloCLASE Suelo urbano no
consolidado

Suelo urbanizable
no sectorizado, no

programado (NIVEL
I)

Suelo urbanizable no
sectorizado o suelo

no urbanizable
(NIVEL II) con
expectativas
urbanísticas

Suelo urbanizable
sectorizado

(programado)

1

Urbanización
finalizada

2 Desarrollo del
planeamiento

DESARROLLO Proyecto de
urbanización

aprobado

Planeamiento de
desarrollo aprobado

inicialmente

Planeamiento de
desarrollo no

redactado o no
aprobado

Planeamiento de
desarrollo aprobado

definitivamente

1

Licencia3 Sistema de
gestión

GESTIÓN Agente
urbanizador o

concierto

Cooperación Expropiación o sin
gestión

Compensación

1

100%4 Porcentaje de
ámbito valorado

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

1

< 10.0005 Superficie
parcela m2

< 100.000 < 1.000.000 > 1.000.000< 500.000

1TAMAÑO DEL
PROYECTO

< 10.0006
Aprovechamiento

sobre rasante m2c

< 50.000 < 250.000 > 250.000< 150.000

5

Capitales y
similares >

100.000

7 Categoría del
municipio y
Número de
habitantes

MUNICIPIO Capitales y
similares > 50.000

> 10.000 < 10.000> 20.000

3

VPO o VPP de
1ª residencia

8 Producto a
desarrollar

TIPOLOGÍA Primera residencia
libre

Industria, logística,
aparcamiento

Dotacional,
recreativa, otros

2ª Residencia,
hotel, oficina,

comercial

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

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

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

Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10 Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

CERTIFICADO DE TASACIÓN

D. Pedro Soria Casado, en calidad de Director Comercial  de TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U., inscrita en el
Registro Especial de Sociedades de Tasación del Banco de España con el nº 4313 el día 7 de Mayo de 1.985, como
resumen del informe de tasación realizado por dicha Sociedad, que corresponde al número: CS-01143/97- 2 de fecha
05-01-2018 realizada por FERNANDO SANTAMARIA MESEGUER tras visita del inmueble el día 05-01-2018.  Fecha de
Caducidad: 04-07-2018

El  terreno descrito en el informe, situado en  Avenida PAPA LUNA, nº 23,  en el municipio de Peñíscola,  provincia de
CASTELLON (12598) tiene los siguientes datos:

CERTIFICA:

Nombre del Solicitante:

N.I.F./C.I.F.nº:

Domicilio del Solicitante:

VIMISCO S.A.

A12460275

Avenida MARQUES DE BENICARLO, Nº 32, Plta. bajo, P

Sin ocupanteSituación de Ocupación:

LA FINALIDAD DE LA TASACIÓN es la hipótesis de que el inmueble estuviera libre de afecciones de vías
pecuarias y cualquier otra circunstancia que implique la no consideración de "solar urbano".

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

MÉTODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO

- MÉTODO DEL VALOR RESIDUAL

VALORES Y COSTES CALCULADOS:

Valor Residual 985.000,00 Euros

VALOR DE TASACIÓN
985.000,00 Euros

El Valor de Tasación corresponde al Valor Residual

EL VALOR DE TASACIÓN QUEDA CONDICIONADO A:

* Que se permita la desafectación de la Via Pecuaria.
* Que la totalidad del terreno adquiera la condición de solar urbano.
* Que el Ayuntamiento ratifique los parámetros urbanísticos utilizados en el presente informe.

ADVERTENCIAS:

La denominación del registro de la propiedad y de policía no coinciden, no existiendo dudas de su correcta
identificación. Se recomienda su correcta inscripción.
Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanístico, se ha consultado la Documentación del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanística o certificado del Ayuntamiento.

El inmueble aparentemente no estaba ocupado.

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO

La dirección del inmueble que figura en la escritura no coincide con la actual.

Registro de la propiedad:

Sección:

VINAROZ número 1

0

1 / 2ECO

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

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: 9622519BE7792S0001GA

1.160,21 1.160,21 D1.160,21TerrenoL. L.12345

IDUFIR: 12009000776842

Superficie adoptada: 1.160,20 m²

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 05 de Enero de 2018.

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.
Fdo.: FERNANDO SANTAMARIA MESEGUER

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

Fdo.: Pedro Soria Casado

2 / 2ECO

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

TERRENO

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

1.- SOLICITANTE DE LA TASACIÓN Y FINALIDAD

Nombre del Solicitante:

N.I.F./C.I.F.nº:

Domicilio del Solicitante:

VIMISCO S.A.

A12460275

Avenida MARQUES DE BENICARLO, Nº 32, Plta. bajo, P

FINALIDAD DE LA TASACIÓN

LA FINALIDAD DE LA TASACIÓN es la hipótesis de que el inmueble estuviera libre de afecciones de vías pecuarias
y cualquier otra circunstancia que implique la no consideración de "solar urbano".

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

2.- IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN
Dirección del inmueble: Avenida PAPA LUNA, nº 23,  en el municipio de Peñíscola,  provincia de CASTELLON

(12598)

Geolocalización: Longitud: 0,40447 Latitud: 40,37075

DATOS REGISTRALES Y/O CATASTRALES DEL INMUEBLE VALORADO

Documentos utilizados:

- Nota Simple del Registro  de fecha 13-11-2017.

La dirección del inmueble que figura en la escritura no coincide con la actual.

INFORMACIÓN REGISTRAL
Código/s de
Agrupación

Ud. Reg. Código
activo

Uso IDUFIR Registro Núm.Sección TomoLibro Folio Titular Registral

TER 12009000776842 VIMISCO SAVINAROZ 1 012345

Se adopta, segun indicaciones, la superficie registral

INFORMACIÓN CATASTRAL
Ud. Reg. V. catastral

(Euros)
ParcelaPolígono Titular CatastralCódigo activo Referencia catastralUso

12345 0,009622519BE7792S0001GATER *

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

SUPERFICIES

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

Superficies Valoradas

Tipo sup.S.R.C.L.F.UsoCódigo activo

12345 1.132,00 m² 1.160,21 m² 1.160,21 m²1.160,21 m² DTerrenoL. L.TER

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.

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

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

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO
4.1.- LOCALIDAD

Tipo de Núcleo: Núcleo Autónomo de Gran Importancia

Actividad Dominante: Turística

Población de Derecho: 7.421 Habitantes Evolución Población: Creciente

Entorno 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:

4.2.- ENTORNO

Rasgos Urbanos. Tipificación:

El terreno se encuentra en primera linea de playa.

Nivel de Renta: Alta Significación del Entorno: Urbano

Desarrollo: Paralizado Uso Predominante Principal: Turístico

Renovación: Muy Baja Uso Predominante Secundario: Comercial

80 %Grado Consolidación del Entorno: Antigüedad Media de los Edificios del Entorno: 40 años

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: Suficiente Religioso: Suficiente

Deportivo: Suficiente Aparcamiento: Suficiente

Escolar: Suficiente Lúdico: Suficiente

Asistencial: Suficiente Zonas Verdes: Abundante

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

Las comunicaciones interurbanas pueden considerarse buenas.

3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN
RELACIÓN DE DOCUMENTOS UTILIZADOS:

Nota Simple del Registro
Plano de situación
Plano del terreno
Plano clasificación o calificación según planeamiento vigente
Plano catastral
Ordenanza
En la documentación registral de fecha 13-11-2017 figura la Ref. Catastral
Ficha Catastral / Documentación Catastro de fecha 02-01-2018

RELACIÓN DE COMPROBACIONES REALIZADAS:

Inspección ocular
Servidumbres visibles
Linderos
Descripción
Superficies
Situación Urbanística

ECO

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

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

Terreno: No

Contaminación aparente:

No

No

Ambiental: No

No

Construcción:

Acústica:

Otras:

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

Medio Ambiente y Polución del Suelo

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

No conocemos la existencia de polución en terrenos vecinos.

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

Superficie registral.

5.2.- INFRAESTRUCTURAS

OBRAS DE INFRAESTRUCTURA: Terminadas

Coste de las obras de infraestructura: 0,00 Euros

Plazo comienzo obras de infraestructuras desde el origen: 0 meses

Plazo terminación obras de infraestructuras desde el origen: 0 meses

COSTE DE GESTIÓN URBANÍSTICA PENDIENTE: 0,00 Euros

Plazo para el comienzo de la gestión urb.desde el origen: 0 meses

Plazo para la finalización de la gestión urb.desde origen: 0 meses
No existe ninguna edificación sobre el terreno

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

Superficie adoptada: 1.160,20 m²

7.- DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA
Documentos Utilizados:

- Ordenanza

Comprobaciones:

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

ECO

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

No NecesarioNº MP/Nombre:

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

No¿Se valora en este informe Terrenos en varios Sectores o con diferente Clasificación?

Clase de suelo:

No

¿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

ECO

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

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

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

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

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

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

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

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

El inmueble aparentemente no estaba ocupado.

Comprobaciones realizadas:

- Consulta verbal

7.5.- CALIFICACIÓN URBANÍSTICA, USOS E INTENSIDAD

Parámetros Generales del ámbito / sector. Superficies

Superficie del Sector (m²s):

Sup. adoptada terreno valorado (m²s):

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

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

0,00

0,001.160,20

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

0,00

Edificabilidad máx. de la parcela/solar (m²e): 0,000

Ver normativa que se adjunta.
Observaciones sobre cálculo de edificabilidades

Ver normativa que se adjunta

Ver normativa que se adjunta.
Observaciones sobre alturas permitidas, retranqueos, nº de plantas

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

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

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

9.- ANÁLISIS DE MERCADO

(Venta)VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en bloque abierto.

29-12-2017FechaAvenida, Papa Lluna Entrador 130, Nº 11, Planta 5, Peñíscola (12598)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

150.000,00 1,00 0,00 2.057,143,00 144.000,00

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes

Parcela:Vivienda:

Garaje:

70,00 m²

10,00 m²

No disp.Terraza: No disp.

Anejos: No disp.

Calidad del entorno:Carácter del entorno: Urbano Media Calidad de ubicación: Medio Alta

Calidad edificio:

Destino:

Piscina:

Zona ajardinada:

Posesión:

2ª residencia

Media

No tiene

Colectiva

Plazas aparcamiento vinculadas:

Nº plantas del edificio:

1 Uds.

5Sí

Sí interior

Instalaciones deportivas:

Aparcamiento en edificio:

Ascensores:

Trasteros o const. auxiliares: No tiene

No tiene

En propiedad

Nivel de negociación: Sin negociación

Visita exterior

API

Nivel de comprobación:

Fuente:

Antigüedad(fecha aprox.):

Nivel última reforma:

1995

Sin reformar

Estado conservación: Adecuado a su edad

Calidad de vivienda:

Fact. amb. negativos:

Nº dormitorios:

Nº de baños y aseos: 2

2

No

Media

Aire acondic.:

Calefacción:

Vistas:

Orientación:

No tiene

No tiene

No

Accesibilidad a discapacitados: Media

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Ubicación en planta:

Sit. especial en planta:

Exterior a calle

Normal

No influye en el valor Planta normalSituación en altura:

(Venta)VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en bloque abierto.

29-12-2017FechaAvenida, Papa Luna, Nº 52, Planta 6, Peñíscola (12598)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

105.000,00 5,00 0,00 1.995,000,00 99.750,00

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes

Parcela:Vivienda: 50,00 m² No disp.Terraza: No disp.

Calidad del entorno:Carácter del entorno: Urbano Media Calidad de ubicación: Media

Calidad edificio:

Destino:

Piscina:

Zona ajardinada:

Posesión:

2ª residencia

Media

No tiene

No tiene

Nº plantas del edificio: 9Sí

No tiene

Instalaciones deportivas:

Aparcamiento en edificio:

Ascensores:

Trasteros o const. auxiliares: No tiene

No tiene

En propiedad

Nivel de negociación: Llamada telefónica informativa

No comprobado

Particular

Nivel de comprobación:

Fuente:

Antigüedad(fecha aprox.):

Nivel última reforma:

1990

Sin reformar

Estado conservación: Adecuado a su edad

Calidad de vivienda:

Fact. amb. negativos:

Nº dormitorios:

Nº de baños y aseos: 1

2

No

Media

Aire acondic.:

Calefacción:

Vistas:

Orientación:

No tiene

No tiene

Sí

Accesibilidad a discapacitados: Media

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Ubicación en planta:

Sit. especial en planta:

Exterior a calle

Normal

No influye en el valor Planta normalSituación en altura:

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

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

(Venta)VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en bloque abierto.

29-12-2017FechaAvenida, Papa Luna, Nº 70, Planta 6, PEÑISCOLA (12598)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

147.000,00 5,00 0,00 2.148,460,00 139.650,00

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes

Parcela:Vivienda: 65,00 m² No disp.Terraza: No disp.

Calidad del entorno:Carácter del entorno: Urbano Media Calidad de ubicación: Media

Calidad edificio:

Destino:

Piscina:

Zona ajardinada:

Posesión:

2ª residencia

Media

No tiene

No tiene

Nº plantas del edificio: 9Sí

No tiene

Instalaciones deportivas:

Aparcamiento en edificio:

Ascensores:

Trasteros o const. auxiliares: No tiene

No tiene

En propiedad

Nivel de negociación: Llamada telefónica informativa

No comprobado

Particular

Nivel de comprobación:

Fuente:

Antigüedad(fecha aprox.):

Nivel última reforma:

1990

Sin reformar

Estado conservación: Adecuado a su edad

Calidad de vivienda:

Fact. amb. negativos:

Nº dormitorios:

Nº de baños y aseos: 1

2

No

Media

Aire acondic.:

Calefacción:

Vistas:

Orientación:

No tiene

No tiene

Sí

Accesibilidad a discapacitados: Media

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Ubicación en planta:

Sit. especial en planta:

Exterior a calle

Normal

No influye en el valor Planta normalSituación en altura:

(Venta)VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en bloque abierto.

29-12-2017FechaAvenida, Papa Luna, Nº 120, Planta 5, Peñíscola (12598)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

130.000,00 5,00 0,00 1.991,940,00 123.500,00

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes

Parcela:Vivienda: 62,00 m² No disp.Terraza: No disp.

Calidad del entorno:Carácter del entorno: Urbano Media Calidad de ubicación: Media

Calidad edificio:

Destino:

Piscina:

Zona ajardinada:

Posesión:

2ª residencia

Media

No tiene

No tiene

Nº plantas del edificio: 9Sí

No tiene

Instalaciones deportivas:

Aparcamiento en edificio:

Ascensores:

Trasteros o const. auxiliares: No tiene

No tiene

En propiedad

Nivel de negociación: Llamada telefónica informativa

No comprobado

Particular

Nivel de comprobación:

Fuente:

Antigüedad(fecha aprox.):

Nivel última reforma:

1990

Sin reformar

Estado conservación: Adecuado a su edad

Calidad de vivienda:

Fact. amb. negativos:

Nº dormitorios:

Nº de baños y aseos: 1

2

No

Media

Aire acondic.:

Calefacción:

Vistas:

Orientación:

No tiene

No tiene

Sí

Accesibilidad a discapacitados: Media

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Ubicación en planta:

Sit. especial en planta:

Exterior a calle

Normal

No influye en el valor Planta normalSituación en altura:

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

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

(Venta)VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en bloque abierto.

29-12-2017FechaAvenida, Papa Luna, Nº 7, Planta 5, Peñíscola (12598)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

119.000,00 1,00 0,00 2.196,923,00 114.240,00

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes

Parcela:Vivienda: 52,00 m² No disp.Terraza: No disp.

Calidad del entorno:Carácter del entorno: Urbano Media Calidad de ubicación: Medio Alta

Calidad edificio:

Destino:

Piscina:

Zona ajardinada:

Posesión:

2ª residencia

Media

No tiene

Colectiva

Nº plantas del edificio: 5Sí

No tiene

Instalaciones deportivas:

Aparcamiento en edificio:

Ascensores:

Trasteros o const. auxiliares: No tiene

No tiene

En propiedad

Nivel de negociación: Sin negociación

Visita exterior

API

Nivel de comprobación:

Fuente:

Antigüedad(fecha aprox.):

Nivel última reforma:

1995

Sin reformar

Estado conservación: Adecuado a su edad

Calidad de vivienda:

Fact. amb. negativos:

Nº dormitorios:

Nº de baños y aseos: 1

1

No

Media

Aire acondic.:

Calefacción:

Vistas:

Orientación:

No tiene

No tiene

No

Accesibilidad a discapacitados: Media

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Ubicación en planta:

Sit. especial en planta:

Exterior a calle

Normal

No influye en el valor Planta normalSituación en altura:

(Venta)VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en bloque abierto.

29-12-2017FechaAvenida, Papa Luna, Nº 51, Planta 2, Peñíscola (12598)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

110.000,00 1,00 0,00 1.760,003,00 105.600,00

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes

Parcela:Vivienda: 60,00 m² No disp.Terraza: No disp.

Calidad del entorno:Carácter del entorno: Urbano Media Calidad de ubicación: Medio Alta

Calidad edificio:

Destino:

Piscina:

Zona ajardinada:

Posesión:

2ª residencia

Media

No tiene

Colectiva

Nº plantas del edificio: 5Sí

No tiene

Instalaciones deportivas:

Aparcamiento en edificio:

Ascensores:

Trasteros o const. auxiliares: No tiene

No tiene

En propiedad

Nivel de negociación: Sin negociación

Visita exterior

API

Nivel de comprobación:

Fuente:

Antigüedad(fecha aprox.):

Nivel última reforma:

1995

Sin reformar

Estado conservación: Adecuado a su edad

Calidad de vivienda:

Fact. amb. negativos:

Nº dormitorios:

Nº de baños y aseos: 1

1

No

Media

Aire acondic.:

Calefacción:

Vistas:

Orientación:

No tiene

No tiene

No

Accesibilidad a discapacitados: Media

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Ubicación en planta:

Sit. especial en planta:

Exterior a calle

Normal

No influye en el valor Planta normalSituación en altura:

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

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

(Venta)VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en bloque abierto.

29-12-2017FechaAvenida, Papa Luna, Nº 12, Planta 9, Peñíscola (12598)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

140.000,00 1,00 0,00 2.240,003,00 134.400,00

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes

Parcela:Vivienda: 60,00 m² No disp.Terraza: No disp.

Calidad del entorno:Carácter del entorno: Urbano Media Calidad de ubicación: Medio Alta

Calidad edificio:

Destino:

Piscina:

Zona ajardinada:

Posesión:

2ª residencia

Media

No tiene

Colectiva

Nº plantas del edificio: 5Sí

No tiene

Instalaciones deportivas:

Aparcamiento en edificio:

Ascensores:

Trasteros o const. auxiliares: No tiene

No tiene

En propiedad

Nivel de negociación: Sin negociación

Visita exterior

API

Nivel de comprobación:

Fuente:

Antigüedad(fecha aprox.):

Nivel última reforma:

1995

Sin reformar

Estado conservación: Adecuado a su edad

Calidad de vivienda:

Fact. amb. negativos:

Nº dormitorios:

Nº de baños y aseos: 1

2

No

Media

Aire acondic.:

Calefacción:

Vistas:

Orientación:

No tiene

No tiene

No

Accesibilidad a discapacitados: Media

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Ubicación en planta:

Sit. especial en planta:

Exterior a calle

Normal

No influye en el valor Planta normalSituación en altura:

(Venta)VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en bloque abierto.

29-12-2017FechaAvenida, Papa Luna, Nº 14, Planta 7, Peñíscola (12598)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

125.000,00 1,00 0,00 2.068,973,00 120.000,00

Superficie adoptada: Construida con zonas comunes

Parcela:Vivienda: 58,00 m² No disp.Terraza: No disp.

Calidad del entorno:Carácter del entorno: Urbano Media Calidad de ubicación: Medio Alta

Calidad edificio:

Destino:

Piscina:

Zona ajardinada:

Posesión:

2ª residencia

Media

No tiene

Colectiva

Nº plantas del edificio: 5Sí

No tiene

Instalaciones deportivas:

Aparcamiento en edificio:

Ascensores:

Trasteros o const. auxiliares: No tiene

No tiene

En propiedad

Nivel de negociación: Sin negociación

Visita exterior

API

Nivel de comprobación:

Fuente:

Antigüedad(fecha aprox.):

Nivel última reforma:

1995

Sin reformar

Estado conservación: Adecuado a su edad

Calidad de vivienda:

Fact. amb. negativos:

Nº dormitorios:

Nº de baños y aseos: 1

2

No

Media

Aire acondic.:

Calefacción:

Vistas:

Orientación:

No tiene

No tiene

No

Accesibilidad a discapacitados: Media

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Ubicación en planta:

Sit. especial en planta:

Exterior a calle

Normal

No influye en el valor Planta normalSituación en altura:

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

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

(Venta)PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje.

29-12-2017FechaCalle, Garbí, Nº 48, Planta -1, Peñíscola (12598)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

9.200,00 3,00 0,00 297,470,00 8.924,00

Construida con zonas comunesSuperficie adoptada:

Garaje: Anejos: Parcela:30,00 m² No disp. No disp.

Calidad del entorno: Calidad de ubicación: Aparcamiento exterior:Media Media Escaso

Nº plantas del edificio:

Calidad edificio:

No disp.Nº total de plazas:

Posesión: En propiedad

A través de rampaAcceso de vehículos:

Media

5

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Media

No disp.

Media

Solo un coche

Situación respecto rasante:

Fondo:

Maniobrabilidad:

Frente:

Calidad del aparcamiento:

Cabida:

1º nivel respec. acceso

No disp.

Antigüedad(fecha aprox.): 2006 Estado conservación: Adecuado a su edad

Nivel de negociación: Sin negociación

No comprobado

Otros (web, prensa, portero, radio-tv, etc.)

Nivel de comprobación:

Fuente:

(Venta)PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje.

29-12-2017FechaCalle, MIGJORN, Nº 5, Planta -1, PEÑISCOLA (12598)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

9.800,00 2,00 0,00 320,130,00 9.604,00

Construida con zonas comunesSuperficie adoptada:

Garaje: Anejos: Parcela:30,00 m² No disp. No disp.

Calidad del entorno: Calidad de ubicación: Aparcamiento exterior:Media Media Suficiente

Nº plantas del edificio:

Calidad edificio:

No disp.Nº total de plazas:

Posesión: En propiedad

A través de rampaAcceso de vehículos:

Media

6

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Media

No disp.

Media

Solo un coche

Situación respecto rasante:

Fondo:

Maniobrabilidad:

Frente:

Calidad del aparcamiento:

Cabida:

1º nivel respec. acceso

No disp.

Antigüedad(fecha aprox.): 2011 Estado conservación: Adecuado a su edad

Nivel de negociación: Llamada telefónica informativa

No comprobado

Particular

Nivel de comprobación:

Fuente:

(Venta)PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje.

20-11-2017FechaCalle, MAESTRAT, Nº 10, Planta -1, PEÑISCOLA (12598)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

10.000,00 2,00 0,00 326,670,00 9.800,00

Construida con zonas comunesSuperficie adoptada:

Garaje: Anejos: Parcela:30,00 m² No disp. No disp.

Calidad del entorno: Calidad de ubicación: Aparcamiento exterior:Media Media Suficiente

Nº plantas del edificio:

Calidad edificio:

No disp.Nº total de plazas:

Posesión: En propiedad

A través de rampaAcceso de vehículos:

Media

6

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Media

No disp.

Media

Solo un coche

Situación respecto rasante:

Fondo:

Maniobrabilidad:

Frente:

Calidad del aparcamiento:

Cabida:

1º nivel respec. acceso

No disp.

Antigüedad(fecha aprox.): 2011 Estado conservación: Adecuado a su edad

Nivel de negociación: Llamada telefónica informativa

No comprobado

Particular

Nivel de comprobación:

Fuente:

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

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

(Venta)PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje.

20-11-2017FechaCalle, Villarreal, Nº 14, Planta -1, Vinaròs (12500)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

11.000,00 6,00 0,00 350,510,00 10.340,00

Construida con zonas comunesSuperficie adoptada:

Garaje: Anejos: Parcela:29,50 m² No disp. No disp.

Calidad del entorno: Calidad de ubicación: Aparcamiento exterior:Media Media Suficiente

Nº plantas del edificio:

Calidad edificio:

No disp.Nº total de plazas:

Posesión: En propiedad

A través de rampaAcceso de vehículos:

Media

5

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Media

No disp.

Media

Solo un coche

Situación respecto rasante:

Fondo:

Maniobrabilidad:

Frente:

Calidad del aparcamiento:

Cabida:

1º nivel respec. acceso

No disp.

Antigüedad(fecha aprox.): 2004 Estado conservación: Adecuado a su edad

Nivel de negociación: Sin negociación

No comprobado

Particular

Nivel de comprobación:

Fuente:

(Venta)PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje.

20-11-2017FechaCalle, Pio XXII, Nº 14, Planta -1, VINAROS (12500)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

11.900,00 20,00 0,00 250,530,00 9.520,00

Construida con zonas comunesSuperficie adoptada:

Garaje: Anejos: Parcela:38,00 m² No disp. No disp.

Calidad del entorno: Calidad de ubicación: Aparcamiento exterior:Media Media Escaso

Nº plantas del edificio:

Calidad edificio:

No disp.Nº total de plazas:

Posesión: Se desconoce

Directo desde calleAcceso de vehículos:

Media

4

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Media

No disp.

Media

Solo un coche

Situación respecto rasante:

Fondo:

Maniobrabilidad:

Frente:

Calidad del aparcamiento:

Cabida:

1º nivel respec. acceso

No disp.

Antigüedad(fecha aprox.): 2003 Estado conservación: Adecuado a su edad

Nivel de negociación: Sin negociación

Visita virtual catastro

Particular

Nivel de comprobación:

Fuente:

(Venta)PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje.

30-10-2017FechaAvenida, Estació, Nº 50, Planta -1, Peñíscola (12598)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

9.000,00 3,00 0,00 291,000,00 8.730,00

Construida con zonas comunesSuperficie adoptada:

Garaje: Anejos: Parcela:30,00 m² No disp. No disp.

Calidad del entorno: Calidad de ubicación: Aparcamiento exterior:Media Media Escaso

Nº plantas del edificio:

Calidad edificio:

No disp.Nº total de plazas:

Posesión: En propiedad

A través de rampaAcceso de vehículos:

Media

5

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Media

No disp.

Media

Solo un coche

Situación respecto rasante:

Fondo:

Maniobrabilidad:

Frente:

Calidad del aparcamiento:

Cabida:

1º nivel respec. acceso

No disp.

Antigüedad(fecha aprox.): 2006 Estado conservación: Adecuado a su edad

Nivel de negociación: Sin negociación

No comprobado

Otros (web, prensa, portero, radio-tv, etc.)

Nivel de comprobación:

Fuente:

ECO

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

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

30-10-2017FechaCalle, Villenueve-lès-Avignon, Nº 41, Planta -1, Peñíscola (12598)

P. oferta venta
(Euros)

Negociación
(%)

Comercialización
(%)

P. transacción
(Euros)

V. unitario venta
(Euros/m²)

P. oferta corregida
(Euros)

8.700,00 3,00 0,00 281,300,00 8.439,00

Construida con zonas comunesSuperficie adoptada:

Garaje: Anejos: Parcela:30,00 m² No disp. No disp.

Calidad del entorno: Calidad de ubicación: Aparcamiento exterior:Media Media Escaso

Nº plantas del edificio:

Calidad edificio:

No disp.Nº total de plazas:

Posesión: En propiedad

A través de rampaAcceso de vehículos:

Media

5

No tieneCertificado de eficiencia energética:

Media

No disp.

Media

Solo un coche

Situación respecto rasante:

Fondo:

Maniobrabilidad:

Frente:

Calidad del aparcamiento:

Cabida:

1º nivel respec. acceso

No disp.

Antigüedad(fecha aprox.): 2006 Estado conservación: Adecuado a su edad

Nivel de negociación: Sin negociación

No comprobado

Otros (web, prensa, portero, radio-tv, etc.)

Nivel de comprobación:

Fuente:

ECO

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

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

Observaciones a los testigos:

Comparables en la misma población.

Se ha procedido a descontar, en concepto de comercialización, un porcentaje medio del 3,00 % en el valor de
aquellos comparables incluidos en el presente informe que se han obtenido de profesionales de intermediación
inmobiliaria.

Vivienda (Venta)

Sup.FechaNº Tipo Valor unitario
(Euros/m²)

Precio transacción
(Euros)

Precio oferta
corregida  (Euros)

Por.
Correc.

(%)

Precio oferta
(Euros)

Superficie
(m²)

1 Avenida Papa Lluna Entrador 130, 11 (12598 )
Dic-2017BA CCC 2.057,140,00144.000,004,00150.000,0070,00

2 Avenida Papa Luna, 52 (12598 )
Dic-2017BA CCC 1.995,000,0099.750,005,00105.000,0050,00

3 Avenida Papa Luna, 70 (12598 )
Dic-2017BA CCC 2.148,460,00139.650,005,00147.000,0065,00

4 Avenida Papa Luna, 120 (12598 )
Dic-2017BA CCC 1.991,940,00123.500,005,00130.000,0062,00

5 Avenida Papa Luna, 7 (12598 )
Dic-2017BA CCC 2.196,920,00114.240,004,00119.000,0052,00

6 Avenida Papa Luna, 51 (12598 )
Dic-2017BA CCC 1.760,000,00105.600,004,00110.000,0060,00

7 Avenida Papa Luna, 12 (12598 )
Dic-2017BA CCC 2.240,000,00134.400,004,00140.000,0060,00

8 Avenida Papa Luna, 14 (12598 )
Dic-2017BA CCC 2.068,970,00120.000,004,00125.000,0058,00

CCC. Superficie construida con parte proporcional de zonas comunesBA. VIVIENDA PLURIFAMILIAR, en bloque abierto.

CCC. Superficie construida con parte proporcional de zonas comunesPG. PLAZA DE APARCAMIENTO, parte de un local de garaje.

Aparcamiento (Venta)

Sup.FechaNº Tipo Valor unitario
(Euros/m²)

Precio transacción
(Euros)

Precio oferta
corregida  (Euros)

Por.
Correc.

(%)

Precio oferta
(Euros)

Superficie
(m²)

9 Calle Garbí, 48 (12598 )
Dic-2017PG CCC 297,470,008.924,003,009.200,0030,00

10 Calle MIGJORN, 5 (12598 )
Dic-2017PG CCC 320,130,009.604,002,009.800,0030,00

11 Calle MAESTRAT, 10 (12598 )
Nov-2017PG CCC 326,670,009.800,002,0010.000,0030,00

12 Calle Villarreal, 14 (12500 )
Nov-2017PG CCC 350,510,0010.340,006,0011.000,0029,50

13 Calle Pio XXII, 14 (12500 )
Nov-2017PG CCC 250,530,009.520,0020,0011.900,0038,00

14 Avenida Estació, 50 (12598 )
Oct-2017PG CCC 291,000,008.730,003,009.000,0030,00

15 Calle Villenueve-lès-Avignon, 41 (12598 )
Oct-2017PG CCC 281,300,008.439,003,008.700,0030,00

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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La situación del mercado inmobiliario actual, nos lleva a ser extremadamente prudentes a la hora de determinar
valores a medio y largo plazo.
La ralentización del mercado inmobiliario en todo el territorio nacional, hace que los precios de oferta sean
negociables a la baja entre un 5 y un 15%.
En la actualidad, el sector inmobiliario está atravesando por un periodo donde la actividad está descendiendo
significativamente con respecto a periodos anteriores, apreciándose a lo largo del tiempo una moderación
importante de los precios de venta, llegando progresivamente a la paralización y descenso de los mismos,
sobretodo en zonas con abundante oferta inmobiliaria destinadas a 2ª residencia  y en inmuebles de 2ª mano,
tras largos periodos de exposición para su venta.
Todo ello viene provocado por un acusado descenso de la demanda, por factores tales como la dificultad en la
obtención de créditos, huida de inversores a otros productos más rentables, crisis económica, la cada vez más
reducida bolsa de demanda potencial y el endurecimiento en las condiciones crediticias, (porcentaje máximo del
préstamo tanto al promotor como al comprador, solicitud de avalistas, vinculación a la Entidad financiera,
diferencial aplicado, etc.)... observándose que los plazos de comercialización para la venta de éstas, tanto para
vivienda nueva como para vivienda de segunda mano han aumentado considerablemente.
La situación actual del mercado inmobiliario está produciendo revalorizaciones nulas, e incluso negativas, de los
inmuebles respecto a años anteriores. Además, la escasez de compraventas hace más difícil poder comprobar
los precios a los que realmente se cierran las negociaciones.
Actualmente la demanda es inferior a la oferta, encontrándose bastante parada la compraventa tanto de primera
como de segunda mano. Existen algunas promociones terminándose o terminadas que todavía tienen viviendas y
locales en venta. Se pueden encontrar viviendas y locales de 2ª mano iguales con precios bastante dispares,
algunos por encima de viviendas muy similares en promoción y otras con importantes descuentos.

Características de la Oferta y Demanda:

Hipótesis del producto inmobiliario a desarrollar sobre el terreno valorado para el cálculo del V.Residual

La hipotesis de producto inmobiliaria a desarrollar es el mismo que en los edificios situados en la zona, y que se
basa en viviendas formadas por una y dos habitaciones y uno o dos baños con plaza de garaje.

La superficie construida de las viviendas se situa en la banda de 70 a 90 m2.
Habitualmente, los garajes se suelen situar en planta baja, ya que hasta una altura de 2,20 m, no computa
edificabilidad.

--------------------CALCULO DE LA EDIFICABILIDAD:

-NORMATIVA DE APLICACION: polígono III, residencial B
-SUPERFICIE DE TERRENO: 1.160,20 m2.
-OCUPACION MAXIMA DE PARCELA: 40%, según modificación realizada.
-ALTURA MAXIMA: 23,00 m
-VOLUMEN MAXIMO: 3,00 m3/m2.
-EDFICABILIDAD: 1.160,20 m2 x 3,00 m3/m2 = 3.480,60 m3, siguiendo el criterio empleado por el Ayuntamiento,
para obtener la superficie construida, se divide el volumen obtenido, por 2,75, obteniendo una edificabilidad de
1.256,67 m2 construidos.

Con está edificabilida, y tomando como superficie media de vivienda, en torno a los 80 m2, obtendriamos un total
de 16 viviendas aproximadamente.

ECO

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

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

MÉTODOS UTILIZADOS PARA CALCULAR EL VALOR DE MERCADO

- MÉTODO DEL VALOR RESIDUAL

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

Elementos
Superficie Edificable

Máxima

Vivienda Bloque Abierto Libre 161.256,67 m²
Garaje bajo rasante libre 20500,00 m²

OBRAS DE INFRAESTRUCTURA: Terminadas

Coste de las obras de infraestructura: 0,00 Euros

Plazo comienzo obras de infraestructuras desde el origen: 0 meses

Plazo terminación obras de infraestructuras desde el origen: 0 meses

COSTE DE GESTIÓN URBANÍSTICA PENDIENTE: 0,00 Euros

Plazo para el comienzo de la gestión urb.desde el origen: 0 meses

Plazo para la finalización de la gestión urb.desde origen: 0 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

8 meses

Nº de meses para la concesión de la licencia (a contar desde el origen):

Límite inferior: 10 meses Límite superior: 12 meses

Nº de meses para el comienzo de obra (a contar desde el origen):

Límite inferior: 12 meses Límite superior: 14 meses

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

CRÉDITO DEL QUE DISPONDRÁ EL PROMOTOR (en % del Valor de Mercado):
Vivienda Bloque Abierto Libre 60,00 %
Garaje bajo rasante libre 60,00 %

6,00 %Tipo del Crédito hipotecario:

SUPERFICIE CONSTRUIBLE SOBRE EL TERRENO VALORADO:
1.256,67 m²Vivienda Bloque Abierto Libre

500,00 m²Garaje bajo rasante libre

COSTE DE CONSTRUCCIÓN:
675,00 Euros/m²Vivienda Bloque Abierto Libre
230,00 Euros/m²Garaje bajo rasante libre

Otros gastos necesarios: 21,00 %

VALOR UNITARIO DE MERCADO:
Límite superior:Límite inferior:

Vivienda Bloque Abierto Libre 2.100,00 Euros/m²2.050,00 Euros/m²
Garaje bajo rasante libre 360,00 Euros/m²340,00 Euros/m²

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

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

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

Límite superior:Límite inferior:
14 meses12 mesesVivienda Bloque Abierto Libre
14 meses12 mesesGaraje bajo rasante libre

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

Vivienda Bloque Abierto Libre 60,00 %55,00 %
Garaje bajo rasante libre 60,00 %55,00 %

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

Límite inferior: Límite superior:
Vivienda Bloque Abierto Libre 6 meses 12 meses
Garaje bajo rasante libre 6 meses 12 meses

Tasa de actualización: Límite inferior: 21,00 % Límite superior: 23,00 %

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

Límite superior:Límite inferior:
Vivienda Bloque Abierto Libre 20,00 %20,00 %
Garaje bajo rasante libre 25,00 %20,00 %

ANÁLISIS DE SENSIBILIDAD

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

989.821,67 Euros

910.885,36 Euros 1.071.587,92 Euros

933.600,24 Euros 1.046.711,48 Euros

964.377,00 Euros 1.014.664,29 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 0,911 M. hasta 0,927 M. 2,75 %

Desde 0,927 M. hasta 0,943 M. 5,82 %

Desde 0,943 M. hasta 0,959 M. 11,75 %

Desde 0,959 M. hasta 0,975 M. 14,81 %

Desde 0,975 M. hasta 0,991 M. 16,30 %

Desde 0,991 M. hasta 1,007 M. 17,35 %

Desde 1,007 M. hasta 1,023 M. 13,65 %

Desde 1,023 M. hasta 1,039 M. 9,95 %

Desde 1,039 M. hasta 1,056 M. 5,08 %

Desde 1,056 M. hasta 1,072 M. 2,54 %

Valor Rangos

    1,056 M.-1,072 M.
    1,039 M.-1,056 M.
    1,023 M.-1,039 M.
    1,007 M.-1,023 M.
    0,991 M.-1,007 M.
    0,975 M.-0,991 M.
    0,959 M.-0,975 M.
    0,943 M.-0,959 M.
    0,927 M.-0,943 M.
    0,911 M.-0,927 M.

0 5 10 15 20

Los datos para la aplicación del método del valor residual están referidos a euros constantes de la fecha de la
valoración.

Valor del terreno suponiendo que NO se recompran las cesiones obligatorias al Ayuntamiento.

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

Tasa anualizada homogénea con financiación

17,12

22,18

Tasa anualizada homogénea sin financiación

985.000,00 Euros
Los precios máximos para el valor total del terreno en función de las distintas hipótesis establecidas anteriormente,
oscilan entre 933.600,24 Euros y 1.046.711,48 Euros . Estos precios corresponden al precio máximo que se podría
pagar por el suelo y que permitiría obtener un beneficio medio anual entre 21,00 % y 23,00 % . Las circunstancias
del mercado pueden hacer que los valores de mercado del suelo queden fuera de estos dos límites.

VALOR TOTAL DEL TERRENO

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

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

NIVEL: 1
Aprovechamiento Urbanístico: 1.256,67 m²

Aprovechamiento Susceptible de Apropiación 1.256,67 m²

Precios referidos a: Repercusión

Valor Unitario de Mercado: 783,82 Euros/m²

Valor Unitario de Tasación 783,82 Euros/m²

985.000,00 EurosValor de Tasación

FLUJOS DE CAJA (euros)
M
e
s
e
s

Total
Gastos F.C.A.

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

Total
Ingresos

Gestión
urbanística y

obras de
infraestruc.

0 985.000,00 -985.000,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -985.000,000,00 0,00
1 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
2 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
3 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
4 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
5 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
6 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
7 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
8 70.799,04 -61.946,770,00 0,00 70.799,04 0,00 0,00 -70.799,040,00 0,00
9 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
10 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
11 0,00 0,000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,000,00 0,00
12 60.684,89 -37.016,7015.456,55 0,00 60.684,89 0,00 0,00 -45.228,3515.456,55 0,00
13 0,00 12.440,8015.456,55 0,00 0,00 0,00 0,00 15.456,5515.456,55 0,00
14 0,00 12.234,8115.456,55 0,00 0,00 0,00 0,00 15.456,5515.456,55 0,00
15 0,00 81.331,3215.456,55 89.021,27 0,00 0,00 0,00 104.477,82104.477,82 0,00
16 445,11 79.643,9015.456,55 89.021,27 0,00 0,00 445,11 104.032,71104.477,82 0,00
17 890,21 77.990,0715.456,55 89.021,27 0,00 0,00 890,21 103.587,61104.477,82 0,00
18 52.032,81 38.831,5415.456,55 89.021,27 0,00 50.697,49 1.335,32 52.445,01104.477,82 0,00
19 52.477,91 37.864,4715.456,55 89.021,27 0,00 50.697,49 1.780,43 51.999,91104.477,82 0,00
20 52.923,02 36.918,7815.456,55 89.021,27 0,00 50.697,49 2.225,53 51.554,80104.477,82 0,00
21 53.368,13 35.994,0315.456,55 89.021,27 0,00 50.697,49 2.670,64 51.109,69104.477,82 0,00
22 53.813,23 35.089,7815.456,55 89.021,27 0,00 50.697,49 3.115,74 50.664,59104.477,82 0,00
23 54.258,34 34.205,6015.456,55 89.021,27 0,00 50.697,49 3.560,85 50.219,48104.477,82 0,00
24 54.703,44 33.341,0915.456,55 89.021,27 0,00 50.697,49 4.005,96 49.774,38104.477,82 0,00
25 55.148,55 32.495,8215.456,55 89.021,27 0,00 50.697,49 4.451,06 49.329,27104.477,82 0,00
26 55.593,66 31.669,4115.456,55 89.021,27 0,00 50.697,49 4.896,17 48.884,16104.477,82 0,00
27 56.038,76 30.861,4515.456,55 89.021,27 0,00 50.697,49 5.341,28 48.439,06104.477,82 0,00
28 56.483,87 30.071,5715.456,55 89.021,27 0,00 50.697,49 5.786,38 47.993,95104.477,82 0,00
29 56.928,98 29.299,3815.456,55 89.021,27 0,00 50.697,49 6.231,49 47.548,84104.477,82 0,00
30 57.374,08 28.544,5215.456,55 89.021,27 0,00 50.697,49 6.676,60 47.103,74104.477,82 0,00
31 57.819,19 27.806,6315.456,55 89.021,27 0,00 50.697,49 7.121,70 46.658,63104.477,82 0,00
32 129.063,34 -14.409,3615.456,55 89.021,27 70.799,04 50.697,49 7.566,81 -24.585,52104.477,82 0,00
33 58.709,40 233.885,04375.465,95 89.021,27 0,00 50.697,49 8.011,91 405.777,82464.487,22 0,00
34 53.955,01 4.037,9061.078,49 0,00 0,00 50.697,49 3.257,52 7.123,4861.078,49 0,00
35 53.547,82 4.198,0361.078,49 0,00 0,00 50.697,49 2.850,33 7.530,6761.078,49 0,00
36 53.140,63 4.351,7561.078,49 0,00 0,00 50.697,49 2.443,14 7.937,8661.078,49 0,00
37 2.035,95 31.832,8061.078,49 0,00 0,00 0,00 2.035,95 59.042,5461.078,49 0,00
38 1.628,76 31.521,6261.078,49 0,00 0,00 0,00 1.628,76 59.449,7361.078,49 0,00
39 1.221,57 31.212,0361.078,49 0,00 0,00 0,00 1.221,57 59.856,9261.078,49 0,00
40 814,38 30.904,0461.078,49 0,00 0,00 0,00 814,38 60.264,1161.078,49 0,00
41 407,19 -205,350,00 0,00 0,00 0,00 407,19 -407,190,00 0,00

Valor Residual 985.000,00 Euros

VALORES Y COSTES CALCULADOS:

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

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

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

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

RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS O EDIFICABILIDADES

Unidades
(nº)

Uso Superficie
(m²)

Residencial (viviendas protegidas) 0 0,00

Residencial (viviendas libres de primera residencia) 0 0,00

Residencial (viviendas libres de segunda residencia) 16 1.256,67

Oficinas 0 0,00

Locales comerciales 0 0,00

Uso industrial 0 0,00

Uso hotelero (número de habitaciones) 0 0,00

Plazas de garaje 20 500,00

Trasteros 0 0,00

Otros usos 0 0,00

Zona verde e instalaciones deportivas 0 0,00

Dotacional 0 0,00

TOTAL 36 1.756,67

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

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

EL VALOR DE TASACIÓN QUEDA CONDICIONADO A:

* Que se permita la desafectación de la Via Pecuaria.
* Que la totalidad del terreno adquiera la condición de solar urbano.
* Que el Ayuntamiento ratifique los parámetros urbanísticos utilizados en el presente informe.

ADVERTENCIAS:

La denominación del registro de la propiedad y de policía no coinciden, no existiendo dudas de su correcta
identificación. Se recomienda su correcta inscripción.
Para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanístico, se ha consultado la Documentación del
planeamiento. Se recomienda solicitar cédula urbanística o certificado del Ayuntamiento.

El valor de mercado se encuentra en una banda comprendida entre 940.000,00 Euros y 1.020.000,00 Euros . La
elección del precio para la transacción depende de las circunstancias del comprador y del vendedor y en función de
ellas deberá fijarse el precio entre los límites anteriores.

11.- VALOR DE TASACIÓN

VALOR DE TASACIÓN
985.000,00 Euros

El Valor de Tasación corresponde al Valor Residual

LA FINALIDAD DE LA TASACIÓN es la hipótesis de que el inmueble estuviera libre de afecciones de vías pecuarias
y cualquier otra circunstancia que implique la no consideración de "solar urbano".

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

Fecha Visita al inmueble: 05-01-2018

Fecha Emisión del informe: 05-01-2018 Fecha de caducidad del informe 04-07-2018

Ver
Observaciones

Tasador:
Titulación: ARQUITECTO TECNICO

FERNANDO SANTAMARIA MESEGUER

TASACIONES INMOBILIARIAS,
S.A.U. Fdo.: FERNANDO SANTAMARIA MESEGUER

ARQUITECTO TECNICO
En representación de TINSA, Tasaciones

Inmobiliarias, S.A.U.

Este informe consta de páginas numeradas de la 1 a la 2121

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Fecha: 05-01-2018
FSN (32316 - 32316-BA)Ref.Tasador:

Rf:
Nº Expediente CS-01143/97- 2 * V.452

VHIPVALORACIÓN EN HIPÓTESWVAR *

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

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

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

12.- OBSERVACIONES
CONSIDERACIONES A TENER EN CUENTA:

1) Parte de una vía pecuaria atraviesa de Este a Oe ste la parcela. El trazado
de la misma dejaría prácticamente inedificable la m isma. Se solicitó licencia
para un proyecto en 1998 sobre la totalidad de la p arcela y tras el informe del
deslinde realizado por la Consejería de Medio Ambie nte de la Generalitat
Valenciana finalmente fue denegada por el Ayuntamie nto.

2) Posteriormente el Ayuntamiento decide incluir la  parcela junto a otras
colindantes en un PAI. El PAI tiene aprobación defi nitiva, así como el proyecto
de reparcelación, de los organismos pertinentes (ap robación septiembre 2002).
Fruto del PAI, a los propietarios del suelo en estu dio se les asignó una
parcela de 302 m².

3) Los propietarios del suelo denunciaron en 2002 e l PAI del Ayuntamiento,
entendiendo que los derechos asignados en la reparc elación procedían de haber
considerado la parcela con una superficie inferior a la real. El Tribunal
Superior de Justicia de la Comunidad Valenciana en sentencia nº 734/05
(17/06/2005) resuelve a favor del demandante, indic ando que la parcela debía
considerarse solar, y por tanto, no podía incluirse  en un proceso de
equidistribución. No dice la mencionada sentencia, la superficie que debía
haberse considerado en la reparcelación.
Ordenaba la sentencia, además, que el Ayuntamiento redelimitase el PAI y dejara
fuera del mismo la parcela en cuestión.

4) En 2007 se aprueba por el Ayuntamiento la redeli mitación y deja fuera la
parcela estudiada, procediendo a la equidistribució n como suelo urbano no
consolidado de los otros suelos incluidos anteriorm ente.

5) La parcela de 302 m² mencionada en el apartado 2 , fue inscrita en el
registro de Vinarós, tras la reparcelación, con el número 29416 a nombre de la
sociedad Vimisco SA. Tras la redelimitación del PAI , la parcela inicial
desaparecida por reparcelación correspondiente a la  12345, vuelve a existir a
nombre de sus propietarios iniciales.

ECO

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

UTILIZACIÓN DE LA VALORACIÓN PARA OTROS FINES DISTINTOS DE LOS ESTABLECIDOS AL REALIZAR EL ENCARGO, EXIMIRÁ A TINSA DE CUALQUIER RESPONSABILIDAD. C.I.F. A-78029774. Registrada
en el Registro del Banco de España con el nº 4313 - Inscrita en el Reg.Merc.de Madrid, Insc.1ª, nº 66378-1, folio 27, tomo 629, gral.611, secc.3ª del Libro de sociedades.
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Nº Expediente: CS-01143/97- 2
Ref.Ent.Fin.: WVAR (VHIP VALORACIÓN EN H)
Ref.Tasador: FSN
D:1/54

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.

José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

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

SOLICITANTE: VIMISCO S.A.
SITUACION:    Avenida PAPA LUNA, nº 23,  en el municipio de Peñíscola,  provincia de CASTELLON (12598)

FOTOGRAFIAS
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Nº Expediente: CS-01143/97- 2
Ref.Ent.Fin.: WVAR (VHIP VALORACIÓN EN H)
Ref.Tasador: FSN
D:2/54

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.

José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

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

SOLICITANTE: VIMISCO S.A.
SITUACION:    Avenida PAPA LUNA, nº 23,  en el municipio de Peñíscola,  provincia de CASTELLON (12598)

FOTOGRAFIAS
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Nº Expediente: CS-01143/97- 2
Ref.Ent.Fin.: WVAR (VHIP VALORACIÓN EN H)
Ref.Tasador: FSN
D:3/54

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.

José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

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

SOLICITANTE: VIMISCO S.A.
SITUACION:    Avenida PAPA LUNA, nº 23,  en el municipio de Peñíscola,  provincia de CASTELLON (12598)
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Nº Expediente: CS-01143/97- 2
Ref.Ent.Fin.: WVAR (VHIP VALORACIÓN EN H)
Ref.Tasador: FSN
D:4/54

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.

José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

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

SOLICITANTE: VIMISCO S.A.
SITUACION:    Avenida PAPA LUNA, nº 23,  en el municipio de Peñíscola,  provincia de CASTELLON (12598)
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Ref.Ent.Fin.: WVAR (VHIP VALORACIÓN EN H)
Ref.Tasador: FSN
D:5/54

TASACIONES INMOBILIARIAS, S.A.U.

José Echegaray, 9. 28232 Las Rozas. MADRID
Tel. 91 372 75 00. Fax 91 372 75 10

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

SOLICITANTE: VIMISCO S.A.
SITUACION:    Avenida PAPA LUNA, nº 23,  en el municipio de Peñíscola,  provincia de CASTELLON (12598)
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Inscrita en el Registro del Banco de España con el nº 4313

SOLICITANTE: VIMISCO S.A.
SITUACION:    Avenida PAPA LUNA, nº 23,  en el municipio de Peñíscola,  provincia de CASTELLON (12598)
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