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GESVALT Sociedad de Tasación S.A. Inscrita en el registro especial de sociedades de tasacion del
Banco de España con el nº 4455 el día 27 de mayo de 1994

LORETO  GARCIA  LOPEZ,  ARQUITECTO  TÉCNICO  en  calidad  de  Tasador de GESVALT Sociedad
Tasación  S.A.,  ha  realizado  con  fecha  05/12/2023  el  informe  de tasación con el nº de expediente
indicado.

La  visita  se ha realizado con fecha 30 de Noviembre de 2023 por LORETO GARCIA LOPEZ y los datos
inmueble son:

de
abajo

del

Tipo de inmueble tasado: NAVE INDUSTRIAL.

Situación del inmueble: Carretera BESANDE, Nº S/N de Boca de Huergano  (Leon) 24911

Estado del inmueble: Terminado

Situación de ocupación: Sin ocupante

Entidad financiera:

Solicitante: ONOFRE GONZALEZ GONZALEZ

NIF/CIF: 09749315Y

Domicilio solicitante: Cl/BESANDE.NR 17 - 24911 - Leon (BOCA DE HUERGANO)

Datos registrales: Registro de la Propiedad  de LA VECILLA-CISTIERNA

Titular Registral:DOCUMENTO DE IDENTIFICACIÓN: B24206153
Propietario: PIEDRA LOS MARTIRES, S.L.
Tipo de Propiedad: Pleno Dominio
% Propiedad real: 100,00
% Propiedad: 100,00. Pleno Dominio

Titulo:Pleno Dominio

Inscripción/SecciónTomoLibro Folio FincaUSO
55746 184 5734Nave 2

 CÓDIGO REGISTRAL ÚNICO

DENOMINACIÓN C.R.U

   Nave 24011000511182

DENOMINACIÓN REFERENCIA CATASTRAL
REFERENCIA CATASTRAL UNITARIA

   Nave 24021A0/3312616/0001/EK

El presente informe de tasacion figura en los archivos sociales con el nº:

Este certificado consta de 2 páginas y su validez es de seis meses a contar desde la fecha de emisión Fecha límite de validez: 5 de Junio de 2024

83G052294/23-01
Insc. Reg. Mercantil de Madrid, Tomo 7992, Libro 0, Folio 82, Sección 8, Hoja M-129105, Inscripción 1ª - C.I.F. A 80884372
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La Finalidad de la tasación es Otras Finalidades

El  presente  informe  no cumple plenamente todos los requisitos de la Orden ECO/805/2003, de 27 de
sobre  normas  de  valoración  de  bienes  inmuebles  y  de  determinados  derechos  para ciertas
financieras,  publicada  en  el BOE del 9 de Abril de 2003, modificada por la EHA/3011/2007 de 4 de octubre
y EHA/564/2008, de 28 de febrero y RD 1060/2015, de 20 de noviembre.

Marzo,
finalidades

VALOR DE TASACION:    140.726,85 € 
(CIENTO CUARENTA MIL SETECIENTOS VEINTISEIS EUROS CON OCHENTA Y

CINCO CENT.)

RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€)
M. COSTE

 
USO
CONSIDERADO

COMPARACIÓN
 

SUELO SEGURO
(ECO/805/2003)

SEGURO
(RD 716/2009)

FINCA
 

103.532,55   Nave 140.726,85 33.725,45 349.054,20 107.001,405734

USO CONSIDERADO S.ADOPTADA METODOS.UTIL.C VALORFINCA
   Nave 935 m² M5734 850 m² 140.726,85 €

Año de construcción aproximado: 1995
Año de reforma aproximado: - - -

Métodos utilizados para calcular el valor de Tasación-Hipotecario:
Método de Comparación (M)

OBSERVACIONES REGISTRALES
LINDEROS REGISTRALES.
Norte, calle pública de nueva apertura.
Sur, presa de la fábrica, conocida como presa del molino.
Este, parcela número 2.
Oeste, Quesería Piedra los Mártires.

CONDICIONANTES
No existen.

ADVERTENCIAS
No existen.

GESVALT  Sociedad  de  Tasación  S.A.,  no  se  hace  responsable  de  los  posibles  vicios  ocultos  de 
edificación.  Del  valor  de  tasación  habría  que  deducir, en su caso, las posibles cargas y gravámenes
no estén contempladas en este informe.

la
que

REPRESENTANTE DE LA ENTIDAD
SILVIA DIEZ MASIPLORETO GARCIA LOPEZ

ARQUITECTO TÉCNICO
Colegiado nº 602

El Técnico Tasador GESVALT Sociedad de Tasación S.A.

Fecha de emisión del informe 05/12/2023

El presente informe de tasacion figura en los archivos sociales con el nº:

Este certificado consta de 2 páginas y su validez es de seis meses a contar desde la fecha de emisión Fecha límite de validez: 5 de Junio de 2024

83G052294/23-01
Insc. Reg. Mercantil de Madrid, Tomo 7992, Libro 0, Folio 82, Sección 8, Hoja M-129105, Inscripción 1ª - C.I.F. A 80884372
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VALORACIÓN DE TASACIÓN DE EDIFICIOS Y/O SUS ELEMENTOS

SOLICITANTE DE LA TASACIÓN Y FINALIDAD1.

ENTIDAD
SOLICITANTE ONOFRE GONZALEZ GONZALEZ

Cl/BESANDE.NR 17, 24911 - Leon (BOCA DE HUERGANO)

TFNO: 606421120
NIF: 09749315Y

El  presente  informe  no  cumple  plenamente todos los requisitos de la Orden ECO/805/2003,
27  de  Marzo,  sobre  normas  de  valoración  de  bienes  inmuebles  y de determinados
para  ciertas  finalidades  financieras,  publicada  en el BOE del 9 de Abril de 2003, modificada
la  EHA/3011/2007  de  4  de octubre  y EHA/564/2008, de 28 de febrero y RD 1060/2015, de 20
noviembre.

de
derechos

por
de

1.1.- FINALIDAD DE LA TASACIÓN
La  finalidad  del  presente  informe  es  la  obtención  del  valor  del  inmueble  a  efectos  de
Finalidades

Otras

IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN2.

DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE
NAVE INDUSTRIAL

ESTADO DEL INMUEBLE
Terminado

EMPLAZAMIENTO
Carretera BESANDE, Nº S/N
Tanto en catastro como en registro no figura dirección del inmueble.
Tampoco  figura  placa  de calle en la misma, situandola en la carretera anexa a las
carretera de Besande.
Identificamos por linderos y referencia catastral.
Municipio: 24911 BOCA DE HUERGANO
Provincia: Leon

edificaciónes,

2.1.- DATOS REGISTRALES
Registro de la Propiedad de LA VECILLA-CISTIERNA

Titular Registral: DOCUMENTO DE IDENTIFICACIÓN: B24206153
Propietario: PIEDRA LOS MARTIRES, S.L.
Tipo de Propiedad: Pleno Dominio
% Propiedad real: 100,00
% Propiedad: 100,00. Pleno Dominio

Finca RegistralUnidad Libro Tomo InscripciónFolio
5734   Nave 46 557 2184

GESVALT Sociedad de Tasación S.A. Inscrita en el registro especial de sociedades de tasacion del
Banco de España con el nº 4455 el día 27 de mayo de 1994
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IDENTIFICACION CATASTRAL UNITARIAIDENTIFICACION CATASTRAL UNITARIA
Identificación Referencia Catastral
   Nave 24021A0-3312616-0001-EK

CÓDIGO REGISTRAL ÚNICOCÓDIGO REGISTRAL ÚNICO

Identificación C.R.U
   Nave 24011000511182

LINDEROS REGISTRALES.
Norte, calle pública de nueva apertura.
Sur, presa de la fábrica, conocida como presa del molino.
Este, parcela número 2.
Oeste, Quesería Piedra los Mártires.

2.2.- FECHA DE LA VISITA
La visita ha sido realizada el 30/11/2023 por: D.LORETO GARCIA LOPEZ

COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN3.

COMPROBACIONES REALIZADASCOMPROBACIONES REALIZADAS
Correspondencia con finca registral
Régimen protección pública
Comprobación Planeamiento Urbanístico
Servidumbres visibles
Estado de ocupación, uso y explotación
Estado de conservación aparente
Régimen Protección Patrimonio Arquitec.
Correspondencia con finca catastral
No procedimiento de expropiación
No Plan o Proyecto de expropiación
No Resolución Admini que implique exprop
No incoado exped. que implique expropiac
Identificación física inspección ocular
Comprobación de superficies

DOCUMENTACIÓN UTILIZADADOCUMENTACIÓN UTILIZADA
Nota Simple
Planeamiento urbanístico vigente
Plano de situación
Plano urbanístico
Croquis del inmueble
Reportaje fotográfico
Documentación catastral

GESVALT Sociedad de Tasación S.A. Inscrita en el registro especial de sociedades de tasacion del
Banco de España con el nº 4455 el día 27 de mayo de 1994
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LOCALIDAD Y ENTORNO4.

4.1.- TIPO DE NÚCLEO
TIPO DE NÚCLEO: Capital Autonómica.
OCUPACIÓN LABORAL: Principalmente destinado al sector primario.

4.2.- OCUPACIÓN LABORAL Y NIVEL DE RENTA
TIPIFICACIÓN URBANA:  INDUSTRIAL
USO CARACTERÍSTICO: Polígono industrial.
NIVEL DE RENTA DEL ENTORNO: El nivel de renta en la zona es medio-bajo.

4.3.- POBLACIÓN
EVOLUCION DE LA POBLACION: La población se ha mantenido estable en los últimos años
POBLACION DE DERECHO:  438

4.4.- EVOLUCIÓN Y DENSIDAD DE LA POBLACIÓN
DESARROLLO: Suelo urbano consolidado con desarrollo totalmente terminado.
CONSOLIDACIÓN: Zona muy poco consolidada con menos del 25% de los solares edificados.
ANTIGÜEDAD: Las edificaciones de la zona tienen una antigüedad media entre 25 y 50 años.
RENOVACIÓN: Existen un grado medio de renovación en la zona.

4.5.- DELIMITACIÓN Y RASGOS URBANOS
CARACTERÍSTICAS FÍSICAS INDUSTRIALES NAVE: Características físicas de la nave normales
UBICACIÓN DEL ENTORNO RESPECTO LOCALIDAD: La localización del inmueble está en
media de la localidad.
UBICACIÓN INMUEBLE RESPECTO ENTORNO: La localización del inmueble está en la
del entorno.

la

media

4.6.- CONSERVACIÓN DE LA INFRAESTRUCTURA
GAS CANALIZADO: No existe red de gas canalizado.
PAVIMENTACIÓN: Existe.
ALCANTARILLADO: Existe red general de alcantarillado.
SUMINISTRO DE AGUA: Existe red general de suministro de agua.
SUMINISTRO DE LUZ: Existe red general de suministro de luz.
SERVICIO TELEFÓNICO: Dispone de línea telefónica
ALUMBRADO PÚBLICO: La zona dispone de alumbrado público.
CONSERVACIÓN INFRAESTRUCTURAS: Estado de conservación medio.

4.7.- EQUIPAMIENTO
COMERCIAL: En la zona el equipamiento comercial es suficiente.
ESCOLAR: Centro de enseñanza primaria y/o secundaria.
DEPORTIVO: En la zona existe suficientes zonas verdes.
ASISTENCIAL: El equipamiento asistencial en la zona es suficiente.
LÚDICO: En la zona el equipamiento lúdico es suficiente.
APARCAMIENTO SUPERFICIE: En la zona el aparcamiento en superficie es suficiente.
ZONAS VERDES: En la zona existe suficientes zonas verdes.

4.8.- COMUNICACIONES
TIPO DE COMERCIO: En el entorno existe pequeño y mediano comercio suntuario.
GRADO DE OCUPACION LOCALES: El grado de ocupación de locales es medio, entre el 50 y
75%.
TRANSITO DE PEATONES: El tránsito de peatones por la zona es medio.
TIPO DE INDUSTRIA: En la zona la tipología es de nave mediana industrial y almacén.

el

GESVALT Sociedad de Tasación S.A. Inscrita en el registro especial de sociedades de tasacion del
Banco de España con el nº 4455 el día 27 de mayo de 1994
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GRADO DE OCUPACION LOCALES: El grado de ocupación de locales es medio, entre el 50 y
75%.
ACCESIBILIDAD POR CARRETERA: Por carreteras de segundo orden

el

DATOS DEL EDIFICIO5.

EMPLAZAMIENTO
Carretera BESANDE, Nº S/N
Tanto en catastro como en registro no figura dirección del inmueble.
Tampoco  figura  placa  de calle en la misma, situandola en la carretera anexa a las
carretera de Besande.
Identificamos por linderos y referencia catastral.
Municipio: 24911 BOCA DE HUERGANO
Provincia: Leon

edificaciónes,

5.1.- CARACTERÍSTICAS DEL EDIFICIO

ESTADO ACTUAL CATEGORIA CALLE CALIDAD EDIFICIO PORTERIA
De Origen Secundaria Media No

ZONAS
COMUNES

COORDENADAS
UTM

PLANTA BAJO
RASANTE

PLANTA SOBRE
RASANTE

No x: -4.922717171
y: 42.971189305

0 1

ANTIGÜEDAD ASCENSORES COORDENADAS UTM PLAN. SOBRE RASANTE
DE 20 A 30 AÑOS 0 x: -4.922717171

y: 42.971189305
1

DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACIÓN6.

6.1.- CONJUNTO
DESCRIPCIÓN DEL CONJUNTO O EDIFICIODESCRIPCIÓN DEL CONJUNTO O EDIFICIO
Nave industrial adosada, de una sola planta.

TIPOLOGÍAS
Tipologías: Nave industrial adosada.

DISTRIBUCIÓN
Nave Secadero, dos cámaras, almacén, sala de cultivos y pasillo.

6.2.- CARACTERÍSTICAS. CONSTRUCTIVAS
ELEMENTOS FUNDAMENTALES DE LA EDIFICACIÓN
CIMENTACIÓN: Se desconoce.
CUBIERTA: Chapa de acero galvanizado.
FACHADA: Paneles de Hormigón.
ESTRUCTURA: Metálica.

GESVALT Sociedad de Tasación S.A. Inscrita en el registro especial de sociedades de tasacion del
Banco de España con el nº 4455 el día 27 de mayo de 1994
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6.3.- TERMINACIONES
Industrial Nave

NAVE PAVIMENTOS PAREDES TECHOS
Secadero Solera de hormigón Pintura lisa Pintura lisa
Cámaras Solera de hormigón Pintura lisa Pintura lisa
Almacén Solera de hormigón Pintura lisa Pintura lisa
Sala De cultivos Solera de hormigón Pintura lisa Pintura lisa
Pasillo Solera de hormigón Pintura lisa Pintura lisa

CARPINTERÍA EXTERIOR: Carpintería exterior de aluminio.
CARPINTERÍA INTERIOR: Carpintería interior de aluminio.

6.4.- INSTALACIONES ESPECÍFICAS

6.5.- ESTADO ACTUAL
ESTADO  DE  CONSERVACION:  Correcto  estado,  acorde  a  la antigüedad de la edificación,
apreciándose deterioros estructurales aparentes.
SITUACIÓN ACTUAL: Terminado. Sin actividad.

no

 

ANTIGÜEDADANTIGÜEDAD

USO CONSIDERADO AÑO CONSTRUCCIÓN AÑO REHABILITACIÓN Uso Ppal./Vida util
   Nave 1.995 - - - Industrial/35

SUPERFICIES7.

Constru
Registral

Util
Comprob.USO CONSIDERADO

Constru
Comprob.

CCC
Comprob.

R
Comprob.

Parcela
Catastral

Constru
Catastral

Parcela
Comprob.

850,00935,00   Nave 935,00 935,00 1,10 1.230,00 1.000,001.230,00

AdoptadaUSO CONSIDERADO
935,00   Nave

SUPERFICIE DE REGISTRO.
Sup. construida: 935 m²
Sup. parcela: 1.230 m²

SUPERFICIE DE CATASTRO.
Sup. construida: 1.000 m²
Sup. parcela: 1.230 m²

7.1.- CARACTERÍSTICAS ESPECÍFICAS

Fachada.PUSO CONSIDERADO Fachada.S L.Fondo Luz LibreAltura.L Fch/Fdo
- - -   Nave - - - - - - - - - - - - - - -

GESVALT Sociedad de Tasación S.A. Inscrita en el registro especial de sociedades de tasacion del
Banco de España con el nº 4455 el día 27 de mayo de 1994
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DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA8.

PLANEAMIENTO   VIGENTE:   Normas   Subsidiarias  de  Planeamiento  Municipal  de  Boca 
Huergano.

de

ORDENANZA: 
Ordenanza:
U.A. 3. Unidad de actuación suelo urbano.
SI. 1. Suelo Industrial.
CLASIFICACION DEL SUELO: Industrial.
USO CARACTERÍSTICO/CUALIFICADO: Industrial.
FECHA DE LICENCIA DE OBRA:   /  /

RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN9.

9.1.- TENENCIA Y LIMITACIONES
Propietario (Pleno Dominio) : DOCUMENTO DE IDENTIFICACIÓN: B24206153

Propietario: PIEDRA LOS MARTIRES, S.L.
Tipo de Propiedad: Pleno Dominio
% Propiedad real: 100,00
% Propiedad: 100,00. Pleno Dominio

Ocupado: No
Destino previsto: Desconocido

De  acuerdo  con  la  documentación  consultada  y con la información obtenida durante la visita,
inmueble NO se encuentra acogido a ningún régimen de protección.

el

ANÁLISIS DE MERCADO10.

10.1.- OFERTA
PREVISIÓN EVOLUCIÓN DE MERCADO: Mercado estable
ESTUDIO DE LA OFERTA: La oferta de este tipo de inmuebles es media en el entorno próximo.
VALORES    OFERTADOS:    Los   valores   ofertados   oscilan   en   función   de   la  
antigüedades, calidades y superficies de los inmuebles.
DESVIACIÓN TIPOLÓGICA SOBRE LA MEDIA: No existe desviación.

ubicaciones,

10.2.- DEMANDA
ESTUDIO DE DEMANDA: La demanda de inmuebles similares al valorado es media.
PREVISIÓN EVOLUCIÓN DEL MERCADO: Mercado con tendencia estable.
PREVISIÓN TIEMPO DE COMERCIALIZACIÓN: Medio (entre seis y nueve meses).
RELACION ENTRE OFERTA Y DEMANDA: Oferta equilibrada respecto a la demanda

10.3.- INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA O DE ALQUILER
RENTA MÁXIMA (€/m2/mes): 5 €/m2/mes
RENTA MÍNIMA (€/m2/mes): 3 €/m2/mes
VENTA MÁXIMA (€/m2): 500 €/m2
VENTA MÍNIMA (€/m2): < 250 €/m2

GESVALT Sociedad de Tasación S.A. Inscrita en el registro especial de sociedades de tasacion del
Banco de España con el nº 4455 el día 27 de mayo de 1994
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10.4.- EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACIÓN
PERSPECTIVAS  DE  REVALORIZACIÓN:  Las  perspectivas  de  revalorización del inmueble
consideran medias, con incrementos interanuales inferiores al IPC.

se

DATOS Y CÁLCULO DE LOS VALORES TÉCNICOS11.

11.1.- COMPARABLES
Se   ha   realizado   un   estudio   del   segmento   del  mercado  inmobiliario  relativo  a 
comparables con el que se valora, obteniendo los siguientes resultados:

inmuebles

INDUSTRIAL NAVE

CARACTERÍSTICASDIRECCIÓN m²
const.

VALOR m²
const.

V.TOTAL

Año Construc.: 1982
Estado: 
Superficie Parcela:  m²
Patio: Sí
Muelle: No
Fuente: Portal de Internet

1 Calle VENTA, Nº 16, RIEGO DE LA
VEGA
(Coord.UTM:
X: 254018.6014962314000
Y: 4697154.749745376000)
Dcto. Aplicado (neg/com): 5,00 %

142,50 € 85.500,00 €600

Año Construc.: 2009
Estado: 
Superficie Parcela:  m²
Patio: No
Muelle: No
Fuente: Portal de Internet

2 Polígono POLIGONO PIBA, Nº 18,
BEMBIBRE
(Coord.UTM:
X: 708449.0464731163000
Y: 4722042.230855183000)
Dcto. Aplicado (neg/com): 5,00 %

120,33 € 180.495,00 €1.500

Año Construc.: 1999
Estado: 
Superficie Parcela:  m²
Patio: Sí
Muelle: No
Fuente: Portal de Internet

3 Polígono POLIGONO INDUSTRIAL
DE CAMPONARAYA, Nº 36,
CAMPONARAYA
(Coord.UTM:
X: 692363.9786414129000
Y: 4715191.923407278000)
Dcto. Aplicado (neg/com): 5,00 %

102,66 € 318.246,00 €3.100

Año Construc.: 1990
Estado: 
Superficie Parcela:  m²
Patio: No
Muelle: No
Fuente: Portal de Internet

4 Calle VIRGEN BLANCA, Nº 12,
VILLAQUILAMBRE
(Coord.UTM:
X: 288966.3674377757000
Y: 4721950.775132877000)
Dcto. Aplicado (neg/com): 5,00 %

204,59 € 109.251,06 €534

Año Construc.: 1986
Estado: 
Superficie Parcela:  m²
Patio: No
Muelle: No
Fuente: Portal de Internet

5 Carretera BAÑEZA, Nº 20,
SANTOVENIA DE LA VALDONCINA
(Coord.UTM:
X: 287254.8453348646000
Y: 4712812.195544444000)
Dcto. Aplicado (neg/com): 5,00 %

180,71 € 332.506,40 €1.840

Año Construc.: 1985
Estado: 
Superficie Parcela:  m²
Patio: Sí
Muelle: No
Fuente: Portal de Internet

6 Avenida PORTUGAL, Nº 344,
PONFERRADA
(Coord.UTM:
X: 693777.0131960383000
Y: 4712610.664985714000)
Dcto. Aplicado (neg/com): 5,00 %

217,97 € 132.525,76 €608

Se   ha   realizado   un   estudio   de   mercado   de   inmuebles   similares  al  inmueble  objeto 
valoración   aplicando   diferentes   coeficientes   de   homogeneización   teniendo   en   cuenta  
localización,  superficie,  antigüedad,  estado  de conservación, u otra característica física
a dicho fin.

de
su

relevante

GESVALT Sociedad de Tasación S.A. Inscrita en el registro especial de sociedades de tasacion del
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   DIRECCION VALOR m² COEF. V.Homog

1 Calle VENTA, Nº 16 142,50 € 0,920 131,10 €
2 Polígono POLIGONO PIBA, Nº 18 120,33 € 0,960 115,52 €
3 Polígono POLIGONO INDUSTRIAL

DE CAMPONARAYA, Nº 36
102,66 € 1,000 102,66 €

4 Calle VIRGEN BLANCA, Nº 12 204,59 € 0,900 184,13 €
5 Carretera BAÑEZA, Nº 20 180,71 € 0,960 173,48 €
6 Avenida PORTUGAL, Nº 344 217,97 € 0,900 196,17 €

Precio Medio por m², Industrial Nave . . . . 161,46 €
Precio Medio Homogeneizado 150,51 €

CRITERIOS DE HOMOGENEIZACIÓNCRITERIOS DE HOMOGENEIZACIÓN

1 6CONCEPTO 2 3 4 5

1,00 1,00Superficie 1,00 1,00 1,00 1,00
0,92 0,90Ubicación de la nave 0,96 1,00 0,90 0,96
1,00 1,00Calidad de los accesos 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00Altura libre 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00Antigüedad 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00Superficie de la Parcela 1,00 1,00 1,00 1,00

11.2.- VALOR DE MERCADO
MÉTODO DE COMPARACIÓNMÉTODO DE COMPARACIÓN
Permite  determinar  el  valor  de  mercado  de  un  inmueble analizando el segmento del
inmobiliario    mediante    la    obtención    de    ofertas    o    transacciones    reales   
homogeneizándolas  atendiendo  a  las  diferencias o analogías observadas con el bien objeto
valoración.

mercado
comparables,

de

V.HOMOG.
(€/m²)

USO CONSIDERADO CTF V.MERCADO
(€/m²)

V.MERCADO
(€)

SUPERF.
(m²)

K

1   Nave 935 150,51 150,51 140.726,85 1,359

11.3.- CALCULO DE REPERCUSION €/M²
CALCULO DE REPERCUSION DEL SUELO POR METODO RESIDUAL ESTATICO ABREVIADO
NORMATIVA
 

CALCULO DE REPERCUSION DEL SUELO POR METODO RESIDUAL ESTATICO ABREVIADO
NORMATIVA
 
Para  el  cálculo  del  valor  de  repercusión  de  suelo  se  ha  utilizado  el método residual
abreviado  de  la  normativa.  El  valor  del  terreno  se  obtiene  a  partir  del  producto  del  valor
inmueble  en  la  hipótesis  de  edificio  terminado  por  la  diferencia  entre la unidad y el margen
beneficio  neto  del  promotor  en  tanto  por  uno.  Del producto así obtenido se detraen los
considerados.

Se  estiman  los  costes  de  ejecución  material de la obra, sus gastos generales, en su caso, y
beneficio   industrial   del   constructor,   los   correspondientes   a   impuestos   no  recuperables 
aranceles  necesarios  para  la  formalización  de  la  declaración  de  obra  nueva,  los 
técnicos  por  proyectos  y  dirección  de obras, los costes de licencias y tasas de construcción,
primas  de  seguros  obligatorios  de  la edificación incluidos los honorarios de la inspección y
gastos  de  administración  del  promotor,  los  de  comercialización  y,  en su caso, los
normales  para  un  promotor  de  tipo  medio  y para una promoción de características similares

estático
del

o
gastos

el
y

honorarios
las
los

financieros
a
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la analizada.

VALOR
MERCADO

GASTOS
PROMO.USO CONSIDERADO

COSTE
CONSTRUC.

GASTOS
NECESARI.

GASTOS
FINANC. REPERC.

BENEFICIO
PROMOTOR

602,04 12,04   Nave 306,00 67,32 18,06 36,0727

11.4.- VALOR DE REEMPLAZAMIENTO
MÉTODO DEL COSTEMÉTODO DEL COSTE
Determina  el  valor  de  las  inversiones  necesarias para reemplazar, en la fecha de la
un   inmueble  por  otro  nuevo  de  sus  mismas  características,  deduciendo  las 
física  y  funcional  cuando  proceda  atendiendo  a  su  antigüedad  y  defectuosa  adaptación  a 
función a que se destina.

valoración,
depreciaciones

la

COSTE
CONSTRU.

(€/m²)

USO GASTOS
NECESAR.

(€/m²)

%Df+fu %D ER VALOR
UNITARIO

(€/m²)

REPERC.
(€/m²)

E.RECUP.
(€/m²)

VRN TOTAL
(€)

306,00   Nave 67,32 80,0 - - - 110,7336,07 - - - 103.532,55
-------------- ----------------------------

286.110,00TOTAL (€) 62.944,2033.725,45

Df+fu: Depreciación física mas funcional
D.ER.: Depreciación Elementos Recuperables
VRBf: Valor Reemplazamiento Bruto Final
VRN: Valor Reemplazamiento Neto

Los  costes  de  construcción  indicados  en  el  presente  informe  son establecidos por el
tasador  a  partir  de  la  información  disponible  en  las  bases  de  datos  de  la  sociedad,  en
bases de precios de los colegios profesionales y en su propia experiencia.

técnico
las

11.5.- RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€)

COSTEUSO CONSIDERADO COMPARACIÓN SEGURO
(ECO/805/2003)

SEGURO
(RD 716/2009)

FINCA

103.532,55   Nave 140.726,85 349.054,20 107.001,405734

VALORES DE TASACIÓN12.

USO CONSIDERADO
 

M
 

SUPERF. 
(m²)

V.ADOPTADO
(€/m²)

V.UNIDAD
(€)

V.AGRUPACIÓN
(€)

   Nave M 935,00 150,51 140.726,85 140.726,85

Método (M):
(M): Comparación
TOTAL 140.726,85 €

Asciende el valor de la tasación a la expresada cantidad de CIENTO CUARENTA MIL
SETECIENTOS VEINTISEIS EUROS CON OCHENTA Y CINCO CENT.
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CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS13.

CONDICIONANTESCONDICIONANTES
No existen

ADVERTENCIAS GENERALESADVERTENCIAS GENERALES
No existen

OBSERVACIONES14.

OBSERVACIONESOBSERVACIONES
La validez de la tasación es de 6 meses.

GESVALT Sociedad de Tasación S.A.

REPRESENTANTE DE LA ENTIDAD
SILVIA DIEZ MASIP

El Técnico Tasador

FECHA

15.

LORETO GARCIA LOPEZ

05/12/2023

ARQUITECTO TÉCNICO
Colegiado nº 602

Este informe consta de 10 páginas y su validez es de seis meses a contar desde la fecha de emisión Fecha límite de validez: 5 de Junio de 2024
El presente informe de tasacion figura en los archivos sociales con el nº: 83G052294/23-01

FECHA DE EMISIÓN, CADUCIDAD Y FIRMAS

16. DOCUMENTACIÓN ANEXA AL INFORME
Ver anexos aportados en la documentación.
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