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SUELO URBANO NO CONSOLIDADO SEGÚN PLAN EN
TRÁMITE
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1. SOLICITANTE DE LA TASACIÓN Y FINALIDAD

Valoraciones Mediterraneo, S.A. inscrita en el registro del Banco de España con el nº 4350 con fecha  31 de Octubre de 1988.

Solicitante
Nº Identidad Q3367005J Nombre AUTORIDAD PORTUARIA DE GIJON

Direccion PUERTO EDIFICIO DE SERVICIOS MULTIPLES, EL MUSEL, S/N

C.Postal 33212 Municipio GIJÓN Provincia ASTURIAS ESPAÑAPais

Entidad mandataria
Entidad Autoridades Portuarias

Finalidad

Determinar, como valor de tasación, el valor de mercado de un inmueble.
 

2. IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN

Localización
Municipio 33212 GIJÓN

Provincia ASTURIAS

Dirección CALLE MARIANO POLA, 34

Estado actual libre de edificaciones

Clase general inmueble Suelos

Coordenadas GPS (latitud, longitud) 43,5414 -5,67969

Elemento Nº Finca Tomo Libro Folio Inscr. Documento utilizado Expedición Código Registral Único

Registro de la propiedad de GIJON 2 (3ª)

Datos Registrales

SUELO 13896/A1 1672 847 88 1 Nota Simple 19/05/2017 33023001016618

AUTORIDAD PORTUARIA DE GIJON 100,00% Titular registral

Terreno - parcela: 39.215,67 m²Superficie

Referencia catastral Sup.Catastral ObservacionesSup.Terreno Año edificación

Datos Catastrales

3646007TP8234N0001KD 0,00 m² Obras de urbanización y jardineria, suelos sin edificar39.216,00 m² --
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3. COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN

Relación de comprobaciones realizadas
Sí Identificación física mediante localización exterior e Inspección ocular

Sí Identificación física mediante Inspección ocular con acceso interior

Sí Comprobación de la Descripción Registral

Sí * Comprobación de Superficies (*Ver tipo de comprobación por inmueble en el cuadro de superficies del capítulo 5)

Sí Comprobación de la Descripción Catastral

Sí Comprobación de las Servidumbres visibles

Sí Comprobación de los Linderos

-- Comprobación de su estado de conservación aparente

Sí Comprobación de su estado actual de construcción

Sí Comprobación del estado de ocupación del inmueble y uso o explotación a que se destine

-- Comprobación del Régimen de Protección Pública

-- Comprobación del Régimen de Protección del Patrimonio

Sí Planeamiento Urbanistico Vigente

Sí Comprobación de su Situación Urbanística

-- Análisis de los documentos contables de la explotación

-- Análisis del proyecto de edificación

-- Comprobación de la existencia de elementos especulativos

-- Comprobación de la situación coyuntural del Mercado Local

Tipo de comprobación Resultado

Resultados de las comprobaciones por identificación

Comprobacion de linderos Linderos coinciden

Comprobación de la dirección Dirección coincide

Comprobación de la descripción registral Descripción coincide

Comprobación de servidumbres No se han detectado

Comprobación de limitaciones / Derechos reales No se han detectado

Comprobación de la descripción catastral Coincide

Observaciones generales registrales
Se aportan dos notas simples registrales del mismo bien: en una no consta la finca registral pero si los linderos y en la otra consta la finca registral pero no

constan los linderos. La finca queda identificada.

Relación de documentos utilizados
Nota simple del registro

Copia simple de escritura

Recibo de Impuesto de Bienes inmuebles (IBI) Ficha Catastral/Documentación catastro

Acreditación del aprovechamiento urbanístico
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4. LOCALIDAD Y ENTORNO

Localidad y Zona

Ocupación Laboral Media nacional
Superficie del
municipio (Km²)

181,60 Km²Municipio GIJÓN

Población GIJON
Ritmo de crecimiento
(último quinquenio)

0,51 %
Densidad de la
población (Hab./Ha.)

1.505,63 ----

Tipo de núcleo Municipio Ritmo desarrollo Alto
Caract. territoriales
del entorno

Urbano
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Localidad y Zona
Censo municipal
Fuente INE. Año 2016

273.422
Estructura
económica

Economía

diversificada
Usos dominantes del
entorno

Residencial

Evolución
demográfica

Estable
Ubicación dentro de
municipio

Buena
Ubicacion dentro de
barrio/zona/sector

Nivel medio

Reseñas del municipio / Población

Reseña del
municipio

Gijón (en asturiano Xixón) es una ciudad española, con la categoría histórica de villa,4 capital del concejo del mismo nombre.1

Está situada en la costa del Principado de Asturias, comunidad autónoma de la que es su municipio más poblado. Gijón es,
además, una parroquia del concejo, cuya única entidad singular de población es la localidad homónima, Gijón, que es la

ciudad más poblada del Principado de Asturias. La villa se sitúa en la zona central-superior de Asturias, a 27 km de Oviedo y
25 km de Avilés, formando parte de una gran área metropolitana7 que abarcaría veinte concejos del centro de la región,
vertebrada con una densa red de carreteras, autopistas y ferrocarriles.

Infraestructuras

Comunicaciones a
nivel municipal

Buenas Alumbrado Público Bueno
Suministro
Telefónico

Existente

Comunicaciones del
entorno próximo

Buenas Suministro de Agua Existente
Otras
infraestructuras

Gas

-- -- Suministro Electrico Existente TV por cable
Otras
infraestructuras

-- -- Alcantarillado Existente --
Otras
infraestructuras

Nivel de
Comunicaciones

Media Vías públicas Bueno
Nivel de
infraestructuras

Completa

Calificación general de infraestructuras Buena

Comunicaciones y entorno
La parcela valorada ocupa el antiguo emplazamiento de Naval Gijón, emplazado entre las instalaciones de Duro Felguera, las calles Travesía del Mar y

Mariano Pola y la explanada del acuario de Gijón
Cuenta con paradas de autobús urbano y taxi en las proximidades. La población dispone además de Estación de autobús interurbano, FFCC. y puerto.
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5. DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIES

Información general
Nombre por el que se conoce la
finca

La finca se conoce como Terrenos

de Naval Gijón
Topografía del suelo Llano

Pendiente media parcela 0,03 % Expectativas de futuro --

Particularidades que puedan
afectar o condicionar el valor

Los derivados de la normativa urbanística que le es de aplicación. En el presente informe se han adoptado los

parámetros urbnísticos establecidos en el aprobacion inicial del PGOU de Gijón (BOPA 26/02/2016).
Existe suspensión de licencia en el ámbito en el que se incluyen los terrenos.

Contaminación aparente No

Descripción física e infraestructuras existentes

Suelo en desarrollo
 Suelo en desarrollo  (1ud.)

Descripción
Parcela de forma irregular y orografía llana, ubicada en el casco urbano de la localidad. Forma parte de las antiguas instalaciones de Naval Gijón,

actualmente desmanteladas. 
Se corresponde con la parcela catastral 3646007TP8234N0001KD, quedando delimitada al norte por la linea de costa. La superficie según

documentación aportada es de 39.215,67  m2.
Según la revisión de PGOU de Gijón, actualmente en aprobación incial (BOPA 26/02/2016) forma parte del Area de Planeamiento Propuesto Naval
Gijón (APP-PE-NG). Se adoptan como premisas de valoración los parámetros establecidos por este Plan Especial.
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Nº Informe anterior 40/2016/02935/000001

Descripción física e infraestructuras existentes
Acceso o infraestructuras
viales

Si Tipo de acceso
Acceso rodado directo a vial público

asfaltado

Observaciones al acceso Buenos.

Uso actual --
Agua de regadío
legalizada

--

Energia electrica -- -- --

Descripción de cargas y otras deducciones

Suelo en desarrollo
 Suelo en desarrollo  (1ud.)

-- --
Descripción de cargas y otras
deducciones

www.valmesa.com Página nº 4 de 15

Cuadro resumen de superficies adoptadas

C
Adoptada

(m²)
Comproba

da (m²)

Superficie
Catastral

(m²)

Superficie
registral

(m²)
Referencia catastralElemento

Finca
registral

JATS TS TS TS

39.215,6739.215,6739.216,0039.215,6713896/A1

 C339.215,6739.215,6739.216,0039.215,673646007TP8234N0001KDSuelo en desarrollo J1 A0

39.215,6739.215,6739.216,0039.215,67Total suelos

TS. Tipo de superficie:  SU - Superficie útil  |  SC - Superficie construida  |  SZ - Superficie construida con parte proporcional de zonas comunes  |  OT -

Otras.
C. Tipo de comprobación de superficies : C1 - Inspección con medición in situ  |   C2 - Inspección con comprobación in situ y medición sobre soporte

digital  |   C3 - Sin poderse comprobar in situ, comprobada con medición sobre plano o cartografía digital  |   C4 - No comprobable  |   C5 - Sin comprobar,
con dato de medición aportada  |   C6 - Sin comprobar, con medición sobre plano o cartografía digital.  |   C7 - Sin comprobar, sin medición
A. Clase superficie adoptada : A0 - Registral  |   A1 - Catastral  |   A2 - Comprobada  |   A3 - Manual  |   A4 - Menor

Cuadro de justificaciones

J1 - La superficie que consta en el Certificado de segregación  (39.215,67 m2) coincide con la comprobada mediante planos aportados y con la catastral

6. SITUACIÓN URBANÍSTICA

Suelo en desarrollo  1
 Suelo en desarrollo  (1ud.) Superficie 39.215,67 Superficie bruta (m²s.)

Parámetros urbanísticos y sectoriales
Planeamiento vigente Plan Generalde GIJÓN Superficie bruta total del ámbito 60.495,00 m²

Superficie neta total del ámbito 18.165,00 m²Año de publicación efectiva 1.999

Sector APP-PE-NG Porcentaje del ámbito valorado 64,82 %

Sujeto Actuación PrivadaClasificación urbanística Suelo Urbano No Consolidado

Aprovechamiento total 41.594,0000 m²Calificación urbanística A definir por PE

Cesión (%) 10,00 %Grado de sectorización --

Edificabilidad total del sector
patrimonializable

37.434,60 m²cCondición de solar No

¿Cumple plazos de desarrollo?
No están establecidos en

planemientoUso caraterístico A definir por PE

¿Incumplimiento del Plan? SíUsos permitidos A definir por PE
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¿Incoacción urbanística? NoObservación de los usos del suelo

El Plan Especial deberá definir

hacia que uso destinar la
superficie edificable, en función
de la conveniencia y
oportunidad de operación,

siendo compatibles los
servicios terciarios, comercial y
dotacional.

Tipo documentación aportada
Otra documentación de acceso

públicoNúmero máximo de viviendas --

Tipo de comprobación urbanística
Consulta verbal Servicios

Técnicos -- --

Parámetros del ámbito/sector

El Plan Especial a desarrollar deberá contemplar:
- La nueva Avenida del Natahoyo

- Implantar edificios cortina al sur de dicho vial, con un máximo de V alturas. Asumir una sección mínima
de 12 mt. en la C/ Anastasio Menendez, así como garantizar la permeabilidad del frente con los espacios
libres que se generan al sur de ellos.
- Al norte del vial será espacio libre/zona verde, correspondiendo al espacio limítrofe a linea de costa.

- Lograr un segundo espacio libre/zona verde tras los edificios cortina.
- En la parte Este se considerará su integración con los edificios barco, acuario, etc.
- Se debe considerar el tratamiento urbanístico particularizado de los elementos incluidos en el Catálogo
Urbanístico.

- El Plan Especial debe considerar la sentencia impuesta ante las condiciones que marcaba el PGOU de
2011 para un ámbito casi equivalente. En dicha sentencia se estima el recurso presentado por PYMAR
contra la aprobación del PE-NG, en el extremo relativo a la imposición a dicha U.A. de la obligación de

cesión y satisfacción de la ejecución de la urbanización como sistema local destinado a espacios libres y
usos rotacionales de un terreno con una superficie no inferior al 60% del ámbito. Ordena además a la

Administración la inclusión en la U.A. de un Sistema General. 
- Debe considerarse su inclusión en un área de prevención, asumiendo sus indicaciones.

Parámetros de la edificación
Edificabilidad 41.594,0000 m² Parcela mínima --

Densidad -- Ocupación máxima --

Se dispone de proyecto de obra No Fachada mínima --

Alturas permitidas -- Fondo máximo edificable --

Observaciones altura -- Retranqueos --

Normativa relacionada
El PGOU de Gijón de 2011 fue anulado por sentencia del TSJA. Con fecha 06/05/2015, el Tribunal Supremo falla no haber lugar a los recursos

interpuestos, lo que comporta la firmeza a la sentencia. La normativa vigente actualmente es el PGOU de 1999 y su Texto Refundido de 4/06/2002
(BOPA 16/11/2002) y la revisión del PGOU con aprobación inicial BOPA  26/02/2016.
Se han adoptado como premisas de valoración los parámetros establecidos en la revisión del PGOU.
 

La parcela se encuentra además incluida dentro del  Patrimonio Histórico Industrial (ficha catálogo urbanístico OEST-NATA-IND-03) y en zona de
Riesgos Marinos de El Natahoyo.
Queda delimitada por la linea de Dominio Publico Marítimo Terrestre propuesta por el nuevo PGOU.

Gestión urbanística y urbanización
Estado gestión Gestion pendiente Plazo de gestión previsto 36 Meses

Figuras de desarrollo pendiente Pdte. planeamiento general Fase de gestión alcanzada
Pdte. delimitación unidad

ejecución

Sistema de actuación Compensación
Composición de la propiedad
(estimado)

Mayoritario según LS CA

Simultaneidad urbanización /
construcción (estimada)

Inicio con % de urbanización

entre 0 y 30%

Incertidumbres legales /
administrativas de la
urbanización

Mucha incertidumbre

Estado de la urbanización Urbanización sin comenzar % Plazo Realizado 0,00 %

Incertidumbres legales /
administrativas de la urbanización

Mucha incertidumbre Plazo de urbanización previsto 25 Meses

Obras de urbanización
recepcionadas

No procede -- --

www.valmesa.com Página nº 5 de 15
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7. DOCUMENTACIÓN LEGAL, RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN

Régimen de tenencia y ocupación
El uso actual del inmueble coincide con el uso
registral

Sí --

Servidumbres visibles No El terreno se encuentra libre de edificaciones y desocupado el día de la visita.

Situación general de ocupación Libre Usuario Desocupado
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8. ANÁLISIS DE MERCADO

Datos macro provinciales. Evolución de la población

Se incorpora una tabla resumen % incremento y número población a nivel de provincia, comunidad y total nacional.

20162015201420132012

46.556.10146.621.48846.765.12447.127.28247.265.321TOTAL Censo

-0,16-0,32-0,76-0,290,16% Crec.

1.042.6081.051.2291.061.7561.068.1651.077.360ASTURIAS Censo

-0,82-0,99-0,60-0,85-0,38% Crec.

1.042.6081.051.2291.061.7561.068.1651.077.360ASTURIAS Censo

-0,82-0,99-0,60-0,85-0,38% Crec.

Datos macro provinciales. Evolución del PIB
Tabla a nivel provincial, comunidad autónoma PIB a precios de mercado desde 2012 -2016, valor, la estructura porcentual y tasa variación interanual

(Fuente:INE)

20162015201420132012

21.686.46521.503.51920.793.14120.719.19721.413.233
COMUNIDAD:ASTU

RIAS
Valor

1,962,002,002,012,05Estructura  porcentual

0,85-1,350,36-3,24-4,68Tasa variación

21.686.46521.503.51921.796.92720.719.19721.413.233ASTURIAS Valor

1,962,002,102,012,05Estructura  porcentual

0,85-1,355,20-3,24-4,68Tasa variación

Datos macro provinciales. Tasa de actividad y paro

La tasa de actividad a nivel provincial es de un 50.91 % en el trimestre 4

ºT 2016, siendo similar de su comunidad, y por debajo de tasa media
actividad nacional.

La tasa de paro a nivel provincial es de un 14.60 % en el trimestre 4 ºT

2016, siendo similar de su comunidad, y por debajo de tasa media paro
nacional.
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9. CÁLCULO DE VALORES

A efectos de su tasación los terrenos se clasificarán en los siguientes niveles:

 
Nivel I. Incluirá todos los terrenos que no pertenezcan a nivel II.
Nivel II. Incluirá los terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se permita edificar para usos diferentes a su naturaleza agrícola, forestal,

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

DEFINICIÓN DEL MÉTODO: 

 
El valor del suelo en aplicación del principio del valor residual, según el cual el valor atribuible a cada uno de los factores de producción de un inmueble
será la diferencia entre el valor total de dicho activo y los valores atribuibles al resto de los factores.
El método residual nos permite obtener tanto valores de repercusión como unitarios del suelo, ya que si partimos de valores en venta por m² construido,

obtendremos valores de repercusión de suelo por m² construido y, partiendo de valores en venta totales del producto inmobiliario, aplicando el método
residual obtendremos valores totales del suelo que, divididos por el total de la superficie de suelo nos arrojará un valor unitario del mismo en euros por m²
de suelo.

Suelo en desarrollo  1
Nivel en el que se encuentran los terrenos a valorar: Nivel I

 Suelo en desarrollo  (1ud.)Elementos

Parámetros de cálculo

VM. adoptado
(€/m²)

V. máximo
legal (€/m²util)

VM.
Actualización

(€/m²c)

VM.
Comparación

(€/m²c)(*)

S.
Aprovechamiento

(m²t)
Tipología

Valor de los aprovechamientos adoptados para usos a desarrollar en los terrenos

Comercial edificio exclusivo sencillo

(Terciario-Comercial)
4.246,39 1.357,21 -- -- 1.357,21

Otro uso (Dotacional. Equipamientos

privados)
7.279,53 1.357,21 -- -- 1.357,21

Oficinas en edificio exclusivo

(Terciario-Oficinas)
12.739,18 1.504,61 -- -- 1.504,61

(*) Ver justificación de unitarios de venta para obtención de ingresos en ANEXO 1 

Uso lucrativo a considerar
Ubic.
B/R

Uso lucrativo
equivalente

Superficie
construible

(m²c)

Cesión
(%)

Superficie útil
(m²)

S.
equivalente
cálculo (m²c)

Uds
(nº)

S. media
Ud (m²c)

Hipótesis de desarrollo. Superficies construibles

Comercial edificio exclusivo sencillo

(Terciario-Comercial)
10,00 -- 4.246,39 1 4.246,394.718,21--No

Otro uso (Dotacional. Equipamientos

privados)
10,00 -- 7.279,53 1 7.279,538.088,37

Comercial edificio

exclusivo sencillo
No

Oficinas en edificio exclusivo

(Terciario-Oficinas)
10,00 -- 12.739,18 1 12.739,1814.154,65--No

Total 24.265,1026.961,23 24.265,10

Justificación superficies a construir

La edificabilidad total asignada al ámbito es de 41.594 m2, correspondiendo a la parcela valorada el 64,82%, es decir 26.961,23 m2.
 

La ficha del ambito no establece un uso característico para el ámbito, fijando unicamente como compatibles los usos de servicios terciarios, comercial y
dotacional. Los servicos terciarios y comerciales se engloban dentro del tipo básico de Uso Productivo del PGOU, mientras que el dotacional
corresponde al tipo básico Dotacional. El PGOU establece que la superficie construida del conjunto de usos compatibles no podrá superar el 50% de la



Nº Informe 40/2017/01600/000001

Su referencia CO/22678

Fecha emisión 18/05/2017

In
sc

.R
e
g

.M
e
rc

a
n

til
 d

e
 A

lic
a
n
te

, 
T

o
m

o
 9

6
2
, 
L
ib

ro
 4

2
0
, 
S

e
cc

.3
ª,

 F
o
lio

 8
8
, 
H

o
ja

 9
.5

2
8
 -

 C
IF

: 
A

-0
3
3
1
9
5
3
0
  
V

a
lo

ra
ci

o
n
e
s 

M
e
d
ite

rr
á
n
e
o
, 
S

.A
. 

H
o
m

o
lo

g
a
d
a
 p

o
r 

e
l B

a
n
co

 d
e
 E

sp
a

ñ
a

, 
in

sc
ri
ta

 c
o
m

o
 S

o
ci

e
d
a
d
 d

e
 T

a
sa

ci
ó
n
 c

o
n

 e
l

n
º 

4
.3

5
0
 c

o
n
 f
e
ch

a
 3

1
/1

0
/1

9
8
8
 D

o
m

ic
ili

o
 S

o
ci

a
l: 

E
d
ifi

ci
o
 V

A
L
M

E
S

A
, 
U

rb
a
n
iz

a
ci

ó
n
 B

a
rr

in
a
 N

o
rt

e
, 
3
6
 -

 0
3

5
0

2
 B

e
n
id

o
rm

 (
A

lic
a
n
te

)

Nº Informe anterior 40/2016/02935/000001

Justificación superficies a construir
superficie construida total.

Dado que se desconoce el uso predominante a desarrollar se ha estimado como predominante el uso productivo con un 70% de la edificabilidad y el
30% restante destinado a usos Dotacionales.
- Usos productivos: 70% s/26.961,23 m2= 18.872,86 m2. Dentro de los usos productivos (terciarios y comerciales) se considera como promociones

más probables la construcción de oficinas en edificios exclusivos alternando con superficies de uso comercial. Se estima un 75% destinado a oficinas
(14.154,65  m2) y un 25% a locales comerciales (4.718,21 m2)
- Usos dotacionales: 30% s/26.961,23 m2= 8.088,37  m2. Dentro de los usos dotacionales cabrian cualquiera de las clases definidas en el PGOU, si

bien se plantea como más probable el desarrollo de equipamientos privados. De acuerdo con los coeficientes de homogeneización fijados por el PGOU
para el suelo urbano no consolidado, se ha adoptado el coeficiente de 1,00 para obtener la repercusión del uso dotacional frente al uso equivalente
adoptado de terciario comercial, en el PGOU tienen el mismo coeficiente ambos usos, 1,25.
Se considera  la cesión del 10% del aprovechamiento a la Administración, sobre las superficies brutas indicadas.

No se ha considerado la construcción de sótanos, ya que debido a su ubicación y protección podría plantearse la ubicación de las plazas de
aparcamiento en plantas bajas o zonas exteriores. Se establece una dotación minima de 2 plazas/100 m2 de usos comerciales y de oficinas. Para los
equipamientos privados la dotación minima es de 1 plaza/100 m2.

Hipótesis de desarrollo. Urbanización

Coste ejecutado Coste pendienteTOTAL 128,23 €/m²techo S/R

Gestión urbanística 277.616,25 € 19.433,14 € 258.183,11 €7,00 %

Coste Urbanización 3.457.238,52 € 0,00 € 3.457.238,52 €0,00 %

Total 3.734.854,77 € 19.433,14 € 3.715.421,63 €

Tipo de gasto de infraestructuras Estándar (ver ANEXO 2)

Justificación urbanización 
Módulo calculado por parte de Valmesa para una promoción tipo de suelo para la construcción de

elementos residenciales libres

Unitario
venta
(€/m²)

Ingresos (€)
Total

gastos (€)

Coste de
urbanización

(€)

Valor otros
gastos (€)

Coste
Contrata

(eur.)

Coste
Contrata
(eur./m²)

Uso lucrativo a considerar

Hipótesis de desarrollo. Valores de ingresos y gastos

Comercial edificio exclusivo sencillo

(Terciario-Comercial)
1.443.772,60 338.384,09 650.198,40 2.432.355,09340,005.763.242,971.357,21

Otro uso (Dotacional.

Equipamientos privados)
2.475.040,20 580.087,36 1.114.626,49 4.169.754,05340,009.879.850,911.357,21

Oficinas en edificio exclusivo

(Terciario-Oficinas)
8.153.075,20 1.910.876,39 1.950.596,74 12.014.548,33640,0019.167.497,621.504,61

Total 3.715.421,6334.810.591,50 12.071.888,00 2.829.347,84 18.616.657,47

Hipótesis de desarrollo. Ciclos de construcción y comercialización

Hipótesis para el desarrollo del suelo y/o la edificación (plazo en meses)
Plazo de gestión previsto 36 Retraso estimado comienzo obras 0

Plazo de urbanización previsto 25 Construcción comenzada 50

Número de fases de obra 3 Porcentaje de obra ejecutado (*) --

Solape urbanización construcción 11 Gastos generales (% s.contrata) 17,67 %

Solape entre fase construcción y venta 9 Gastos comercialización (% s.Ingresos) 2,00 %

Plazo construcción 36 -- --

Plazo ventas 48 -- --

PLAZO TOTAL PREVISTO (años) 9,0 -- --
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Nº Informe anterior 40/2016/02935/000001

Hipótesis para el desarrollo del suelo y/o la edificación (plazo en meses)

Gestión

Inicio Fin Duración

0 36 36

Urbanización 36 61 25

Construcción 50 86 36

Venta 60 108 48

Total años 9,0

Beneficio y Prima de Riesgo Ponderados

% Beneficio
mínimo estático

% Prima Riesgo
Dinámico

Ponderada

% Beneficio
Estático

Ponderada

% Prima Riesgo
Mínima

Uso lucrativo

1,993,9712,0024,00Comercial edificio exclusivo sencillo (Terciario-Comercial)

3,416,8112,0024,00Otro uso (Dotacional. Equipamientos privados)

5,5111,5610,0021,00Oficinas en edificio exclusivo (Terciario-Oficinas)

Total 10,9022,35

Justificación de las tasas de actualización y primas de riesgo anuales
Prima de riesgo ponderata por usos 10,90 % IPC (nominal) 2,01 %

Prima por ubicación 0,29 % Deuda pública (nominal) 0,12 %

Prima por liquidez 0,37 % Tipo libre de riesgo real (*1) -1,85 %

Prima por volumen de inversión 0,75 % Prima total aplicada 12,67 %

Prima por plazo de ejecución 0,37 % Tasa real actualización (anual) (*2) 10,82 %

Prima adicional 0,00 % Tasa de actualización real (mensual) 0,86 %

(*1) Tasa libre de riesgo real = ( (1 + Deuda pública) / (1 + IPC) ) - 1

(*2) Prima total calculado + tasa libre de riesgo real

Cálculo del valor del suelo
DEFINICIÓN DEL MÉTODO: (Ver ANEXO 3 Metodología )

 
El método residual dinámico tiene en consideración un estudio temporal de los ingresos y los gastos, será la diferencia entre el valor actual de los
cobros obtenidos por la venta del inmueble terminado y el valor actual de los pagos realizados por los diversos costes y gastos, para el tipo de
actualización fijado, utilizando la siguiente fórmula:

 
F = SUM ( Ej / (1+i)tj ) - SUM ( Sk / (1+i)tk )
 

En donde:
F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.
Ej = Importe de los cobros previstos en el momento J.
Sk = Importe de los pagos previstos en el momento K.

tj = Número de períodos de tiempo previsto desde el momento de la valoración hasta que se produce cada uno de los cobros.
tk = Número de períodos de tiempo previsto desde el momento de la valoración hasta que se produce cada uno de los pagos.
i = Tipo de actualización elegido correspondiente a la duración de cada uno de los períodos de tiempo considerados.

Flujo de ingresos y gastos
Otros gastos
construcción

Pagos
Flujo de caja
actualizado

Flujo de cajaCobrosPeriodo
Gestión e

infraestructura
Gastos de

construcción

0 -7.171,75 -7.171,750,007.171,750,007.171,75 0,00

1 -7.171,75 -7.110,600,007.171,750,007.171,75 0,00

2 -7.171,75 -7.049,790,007.171,750,007.171,75 0,00

3 -7.171,75 -6.990,010,007.171,750,007.171,75 0,00

4 -7.171,75 -6.930,570,007.171,750,007.171,75 0,00

5 -7.171,75 -6.871,470,007.171,750,007.171,75 0,00

6 -7.171,75 -6.812,720,007.171,750,007.171,75 0,00

www.valmesa.com Página nº 9 de 15
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Flujo de ingresos y gastos
Otros gastos
construcción

Pagos
Flujo de caja
actualizado

Flujo de cajaCobrosPeriodo
Gestión e

infraestructura
Gastos de

construcción

7 -7.171,75 -6.754,330,007.171,750,007.171,75 0,00

8 -7.171,75 -6.696,940,007.171,750,007.171,75 0,00

9 -7.171,75 -6.639,890,007.171,750,007.171,75 0,00

10 -7.171,75 -6.583,210,007.171,750,007.171,75 0,00

11 -7.171,75 -6.526,890,007.171,750,007.171,75 0,00

12 -7.171,75 -6.471,530,007.171,750,007.171,75 0,00

13 -7.171,75 -6.416,530,007.171,750,007.171,75 0,00

14 -7.171,75 -6.361,880,007.171,750,007.171,75 0,00

15 -7.171,75 -6.307,610,007.171,750,007.171,75 0,00

16 -7.171,75 -6.253,710,007.171,750,007.171,75 0,00

17 -7.171,75 -6.200,180,007.171,750,007.171,75 0,00

18 -7.171,75 -6.147,570,007.171,750,007.171,75 0,00

19 -7.171,75 -6.094,800,007.171,750,007.171,75 0,00

20 -7.171,75 -6.042,930,007.171,750,007.171,75 0,00

21 -7.171,75 -5.991,440,007.171,750,007.171,75 0,00

22 -7.171,75 -5.940,320,007.171,750,007.171,75 0,00

23 -7.171,75 -5.889,590,007.171,750,007.171,75 0,00

24 -7.171,75 -5.839,710,007.171,750,007.171,75 0,00

25 -7.171,75 -5.789,740,007.171,750,007.171,75 0,00

26 -7.171,75 -5.740,610,007.171,750,007.171,75 0,00

27 -7.171,75 -5.691,410,007.171,750,007.171,75 0,00

28 -7.171,75 -5.643,050,007.171,750,007.171,75 0,00

29 -7.171,75 -5.595,060,007.171,750,007.171,75 0,00

30 -7.171,75 -5.547,030,007.171,750,007.171,75 0,00

31 -7.171,75 -5.499,810,007.171,750,007.171,75 0,00

32 -7.171,75 -5.452,970,007.171,750,007.171,75 0,00

33 -7.171,75 -5.406,520,007.171,750,007.171,75 0,00

34 -7.171,75 -5.360,450,007.171,750,007.171,75 0,00

35 -7.171,75 -5.314,770,007.171,750,007.171,75 0,00

36 -138.289,54 -101.608,770,00138.289,540,00138.289,54 0,00

37 -138.289,54 -100.742,730,00138.289,540,00138.289,54 0,00

38 -138.289,54 -99.884,100,00138.289,540,00138.289,54 0,00

39 -138.289,54 -99.032,900,00138.289,540,00138.289,54 0,00

40 -138.289,54 -98.189,110,00138.289,540,00138.289,54 0,00

41 -138.289,54 -97.352,720,00138.289,540,00138.289,54 0,00

42 -138.289,54 -96.516,990,00138.289,540,00138.289,54 0,00

43 -138.289,54 -95.695,480,00138.289,540,00138.289,54 0,00

44 -138.289,54 -94.881,330,00138.289,540,00138.289,54 0,00

45 -138.289,54 -94.074,520,00138.289,540,00138.289,54 0,00

46 -138.289,54 -93.268,730,00138.289,540,00138.289,54 0,00

47 -152.510,45 -101.986,390,00152.510,4514.220,91138.289,54 0,00

48 -166.731,35 -110.542,560,00166.731,3528.441,81138.289,54 0,00

49 -166.731,35 -109.605,150,00166.731,3528.441,81138.289,54 0,00

50 -153.768,51 -100.220,630,00153.768,5112.662,20138.289,54 2.816,77

51 -171.024,96 -110.516,940,00171.024,9615.029,98138.289,54 17.705,44

52 -202.739,50 -129.894,610,00202.739,5019.381,58138.289,54 45.068,38

53 -245.647,41 -156.045,870,00245.647,4125.269,03138.289,54 82.088,84

54 -296.483,96 -186.726,260,00296.483,9632.244,39138.289,54 125.950,03

55 -351.984,41 -219.797,930,00351.984,4139.859,68138.289,54 173.835,19

56 -423.571,33 -262.240,790,00423.571,3361.951,86138.289,54 223.329,93

57 -493.292,68 -302.800,740,00493.292,6883.788,06138.289,54 271.215,08

58 -544.595,62 -331.443,990,00544.595,6290.827,41138.289,54 315.478,67

59 -532.610,58 -321.391,8529.715,87562.326,4568.721,01138.289,54 355.315,90

60 -580.615,32 -347.361,8430.682,12611.297,4475.440,39138.289,54 397.567,51
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Nº Informe anterior 40/2016/02935/000001

Flujo de ingresos y gastos
Otros gastos
construcción

Pagos
Flujo de caja
actualizado

Flujo de cajaCobrosPeriodo
Gestión e

infraestructura
Gastos de

construcción

61 -490.621,62 -291.014,6631.823,66522.445,2882.223,760,00 440.221,52

62 -531.726,58 -312.706,7633.160,23564.886,8188.047,230,00 476.839,58

63 -560.044,64 -326.556,6434.691,15594.735,7992.142,850,00 502.592,94

64 -565.301,49 -326.820,5436.430,15601.731,6493.102,760,00 508.628,88

65 -567.261,60 -325.152,8138.430,35605.691,95105.915,790,00 499.776,16

66 -530.251,74 -301.347,8940.690,14570.941,88113.417,320,00 457.524,56

67 -444.210,31 -250.301,6343.247,69487.458,00101.962,380,00 385.495,62

68 -77.381,33 -43.229,79346.655,58424.036,9168.721,010,00 355.315,90

69 -115.892,10 -64.191,92357.115,80473.007,9075.440,390,00 397.567,51

70 -153.169,24 -84.117,33369.276,04522.445,2882.223,760,00 440.221,52

71 -181.505,11 -98.826,70383.381,70564.886,8188.047,230,00 476.839,58

72 -195.035,01 -105.293,42399.700,78594.735,7992.142,850,00 502.592,94

73 -344.539,97 -184.413,62257.191,67601.731,6493.102,760,00 508.628,88

74 -312.413,15 -165.797,99279.057,90591.471,0591.694,890,00 499.776,16

75 -238.112,15 -125.289,21304.387,92542.500,0784.975,510,00 457.524,56

76 -125.227,60 -65.328,19333.788,59459.016,1973.520,570,00 385.495,62

77 124.771,71 64.534,87545.543,89420.772,1868.273,050,00 352.499,13

78 140.118,47 71.855,63592.605,20452.486,7372.624,650,00 379.862,08

79 177.475,83 90.235,83647.685,39470.209,5675.056,430,00 395.153,13

80 242.533,46 122.263,17712.276,63469.743,1774.992,430,00 394.750,74

81 339.423,02 169.652,13788.178,63448.755,6172.112,700,00 376.642,91

82 477.363,89 236.564,69877.614,89400.251,0065.457,310,00 334.793,69

83 650.735,69 319.724,70983.360,10332.624,4156.178,170,00 276.446,24

84 880.618,55 428.984,091.108.771,52228.152,9741.843,500,00 186.309,47

85 1.164.687,16 562.542,101.258.053,3293.366,1623.349,210,00 70.016,95

86 1.572.054,52 752.827,561.584.268,7612.214,2412.214,240,00 0,00

87 1.792.257,81 850.943,791.804.472,0512.214,2412.214,240,00 0,00

88 2.036.284,94 958.567,502.048.499,1812.214,2412.214,240,00 0,00

89 705.325,92 329.191,60717.540,1612.214,2412.214,240,00 0,00

90 779.696,99 360.803,79791.911,2312.214,2412.214,240,00 0,00

91 867.394,26 397.960,30879.608,5012.214,2412.214,240,00 0,00

92 971.139,27 441.768,31983.353,5112.214,2412.214,240,00 0,00

93 1.094.290,88 493.546,311.106.505,1212.214,2412.214,240,00 0,00

94 1.241.015,14 554.941,261.253.229,3812.214,2412.214,240,00 0,00

95 1.416.494,59 628.018,001.428.708,8312.214,2412.214,240,00 0,00

96 1.627.203,92 715.285,911.639.418,1612.214,2412.214,240,00 0,00

97 1.860.212,34 810.726,671.872.426,5812.214,2412.214,240,00 0,00

98 478.060,46 206.576,99490.274,7012.214,2412.214,240,00 0,00

99 537.643,38 230.342,91549.857,6212.214,2412.214,240,00 0,00

100 608.208,97 258.350,59620.423,2112.214,2412.214,240,00 0,00

101 692.087,95 291.479,09704.302,1912.214,2412.214,240,00 0,00

102 792.169,36 330.787,27804.383,6012.214,2412.214,240,00 0,00

103 912.050,48 377.598,11924.264,7212.214,2412.214,240,00 0,00

104 1.056.226,50 433.554,921.068.440,7412.214,2412.214,240,00 0,00

105 1.230.334,72 500.726,351.242.548,9612.214,2412.214,240,00 0,00

106 1.420.423,21 573.144,181.432.637,4512.214,2412.214,240,00 0,00

Total 5.408.149,20

Resumen de valores totales
Tabla de gastos totales Tabla de ingresos totales

Gestión urbanística 258.183,11 € Ingresos por ventas 34.810.591,50 €

Obras de Infrasestructuras pendientes 3.457.238,52 € -- --

Construcción (contrata) 12.071.888,00 € -- --

Gastos Necesarios 2.829.347,84 € -- --
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Nº Informe anterior 40/2016/02935/000001

Resumen de valores totales
Tabla de gastos totales Tabla de ingresos totales

Gastos comercialización 696.211,83 € -- --

Total 18.616.657,47 € Ingresos por ventas 34.810.591,50 €

Tabla de valores de suelo
Tasa anual

ponderada (%)
Valor suelo hipótesis

urbanizado (€)
% Valor actual suelo

sobre Ingresos
Valor actual (€)

Valor de suelo dinámico 5.408.149,20 10,827.927.849,3115,54

Valores medios del suelo (por usos)

Repercusión
de suelo

(€/m²)

% Suelo
actual por

uso

% Suelo
sobre

Ingresos

Repercusión
de suelo

(€/m²)

Valor suelo
(€)

Uso lucrativo
Superficie
construible

(m²t)

Valor suelo
(€)

Valores actuales Valores suelo finalista

Comercial edificio exclusivo

sencillo (Terciario-Comercial)
432,15 31,841.835.082,2723,15294,804.246,39 1.251.839,98

Otro uso (Dotacional.

Equipamientos privados)
432,15 31,843.145.857,0239,68294,807.279,53 2.146.012,55

Oficinas en edificio exclusivo

(Terciario-Oficinas)
231,33 15,372.946.910,0237,17157,8012.739,18 2.010.296,67

Total 7.927.849,3124.265,10 5.408.149,20

Indicadores del riesgo de mercado de la promoción
(más información en ANEXO 4)

Jurídico - administrativo Físicos - producto Mercado

D A B
El riesgo derivado de la ordenación ý gestión

urbanística del suelo y de su situación jurídico
administrativa es elevado 

El riesgo derivado de las características físicas

del suelo y de la tipología previstas en el proyecto
es muy limitado

El riesgo derivado de las características del

mercado local es limitado 
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10. RESUMEN DE VALORES AGRUPADOS

Resumen de valores de mercado por elemento

Identificador del bien
Valor de

mercado (€)
Método de
valoración

Mejoras y/o
deducciones

(€) (5)

Valor residual
(€)

Valor
actualización

(€)

Valor
comparación

(€)(1)

Superficie
suelo

adoptada (m²)

Suelo en desarrollo 5.408.149,20
Residual

Dinámico
--5.408.149,20 (4)----39.215,67

Totales 5.408.149,200,005.408.149,200,000,0039.215,67

(1) Sin tener en cuenta ajuste hipotecario, (2) Teniendo en cuenta ajuste hipotecario, (3) Residual estático, (4) Residual dinámico, (5) Ver justificación en punto 5 de la impresión

11. VALOR DE TASACIÓN / INFORME

El valor de mercado expresado en la presente tabla corresponde al menor valor de los calculados por  los procedimientos anteriores, pudiendo ser el valor

final del informe otro distinto justificado en el siguiente apartado

Valor de vuelo (€)
Superficie suelo
adoptada (m²)

Valor de tasación
/ informe (€)

Valor unitario
suelo (€/m²)

Valor del suelo
(€)

Identificador del bien

Desglose de valores de tasación por finca registral

Finca/componente 13896/A1 137,91 5.408.149,2039.215,67 5.408.149,20 --

Suelo en desarrollo 5.408.149,20 137,91 5.408.149,2039.215,67 --

Totales 5.408.149,20 €39.215,67 5.408.149,20 --

se fusionan tablas: 
10.5/6 y 11.6
TNA 15/10/2013 
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Nº Informe anterior 40/2016/02935/000001

Valor de informe 5.408.149,20 €
Equivalente a cinco millones cuatrocientos ocho mil ciento cuarenta y nueve euros con veinte céntimos.

Determinar, como valor de tasación, el valor de mercado de un inmueble.
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12. RESERVAS DEL INFORME

Reservas, hipótesis y observaciones del informe
C2UA - NO SE HA DISPUESTO DE CÉDULA URBANÍSTICA O EQUIVALENTE (SUELOS): No se ha dispuesto de Cédula urbanística o certificado
municipal u otra documentación que permita determinar la clase de suelo, y en su caso, su aprovechamiento urbanístico, condiciones para su desarrollo o

documentación necesaria para determinarlos al tratarse de un terreno valorado en función de su aprovechamiento urbanístico.
 
A2UF - SUELO SIN PLAZOS DE DESARROLLO ESTABLECIDOS : En orden a que se trata de un suelo en el que no están establecidos plazos para su
desarrollo urbanístico y ateniendo a la aplicación del "principio de probabilidad" establecido en la O.M. ECO 805/2003 de 27 de marzo, se ha considerado

en la presente valoración que el escenario más probable de desarrollo del suelo  valorado sea la consecución junto a las obras de urbanización del estado
físico de "suelo urbanizado". No obstante se advierte a la Entidad financiera que, debido a que no se ha prorrogado la Disposición Transitoria Tercera de la
Ley del suelo 8/2007 y  que no tiene plazos de desarrollo urbanístico establecidos, podría caber la posibilidad de una expropiación y ser justipreciado por un
valor inferior al de tasación al considerarse según los criterios de la Ley del Suelo 8/2007.

 
A3VI - ACTUALIZACIÓN DE EXPEDIENTE: El presente informe de tasación actualiza el realizado por nuestra empresa con fecha 17/06/2016 y nº de
expediente 40/2016/02935/000001

 
A3VL - FINALIDAD DISTINTA A LAS EXIGIDAS POR LA O.M. 805/2003: El presente informe no se ha realizado conforme a la metodología contenida en la

O.M. ECO/805/2003, y por tanto, no cumple con sus prescripciones.
 
A3UB - LA VALORACIÓN SE REALIZA CON LOS PARÁMETROS URBANÍSTICOS ACTUALES, PENDIENTE DE SU DESARROLLO, CUALQUIER
CAMBIO SUSTANCIAL A LO LARGO DE SU GESTIÓN HARÍAN QUE LA PRESENTE TASACIÓN NO TUVIESE VALIDEZ Y LA NECESIDAD DE 

ACTUALIZACIÓN DEL INFORME.: El valor de tasación expresado en el presente informe de valoración se basa en el Método Residual, adoptando unas
premisas de valoración conforme los parámetros urbanísticos en coincidencia con la información urbanística facilitada.
 
Los costes de urbanización y gestión para el desarrollo urbanístico son estimativos, pudiendo estos variar, en cuyo caso el valor del terreno también se

alteraría, se aconseja realizar un nuevo estudio del terreno una vez que se conozcan las cargas de la gestión urbanística así como los presupuestos de la
urbanización.
 
JUICIO CRÍTICO
El valor de tasación queda CONDICIONADO a la aprobación definitiva de la revisión del PGOU de Gijón, así como al desarrollo del Plan Especial conforme

a las premisas adoptadas en el informe. 
La ficha del ámbito no establece un uso característico, por lo que se ha estimado éste en función de los usos compatibles fijados y los usos más probables
a desarrollar.

 
Se ADVIERTE que la actividad industrial desarrollada con anterioridad se encuentra, de acuerdo con el Real Decreto 9/2005 de 14 de enero, encuadrada

como potencialmente contaminante del suelo.
De acuerdo con la información suministrada por la Autoridad Portuaria de Gijón, a la fecha actual, la autoridad competente no ha declarado el suelo como
contaminado.



Nº Informe 40/2017/01600/000001

Su referencia CO/22678

Fecha emisión 18/05/2017

In
sc

.R
e
g

.M
e
rc

a
n

til
 d

e
 A

lic
a
n
te

, 
T

o
m

o
 9

6
2
, 
L
ib

ro
 4

2
0
, 
S

e
cc

.3
ª,

 F
o
lio

 8
8
, 
H

o
ja

 9
.5

2
8
 -

 C
IF

: 
A

-0
3
3
1
9
5
3
0
  
V

a
lo

ra
ci

o
n
e
s 

M
e
d
ite

rr
á
n
e
o
, 
S

.A
. 

H
o
m

o
lo

g
a
d
a
 p

o
r 

e
l B

a
n
co

 d
e
 E

sp
a

ñ
a

, 
in

sc
ri
ta

 c
o
m

o
 S

o
ci

e
d
a
d
 d

e
 T

a
sa

ci
ó
n
 c

o
n

 e
l

n
º 

4
.3

5
0
 c

o
n
 f
e
ch

a
 3

1
/1

0
/1

9
8
8
 D

o
m

ic
ili

o
 S

o
ci

a
l: 

E
d
ifi

ci
o
 V

A
L
M

E
S

A
, 
U

rb
a
n
iz

a
ci

ó
n
 B

a
rr

in
a
 N

o
rt

e
, 
3
6
 -

 0
3

5
0

2
 B

e
n
id

o
rm

 (
A

lic
a
n
te

)

Nº Informe anterior 40/2016/02935/000001

13. FECHAS DE EMISIÓN, CADUCIDAD Y FIRMAS

Fechas informe y otros intervinientes
MATILDE RODRIGUEZ-ARIAS CID (ARQUITECTA)Otros técnicosFecha de visita 04/05/2017

18/05/2017Fecha de emisión del informe

VANESA PEREZ FERNANDEZTasador

ARQUITECTO TECNICOTitulación

Este informe consta de 15 páginas numeradas de la 1 a la 14 y anexos numerados.

Firmas

SUPERVISOR

ANA MARIA GUTIERREZ SANCHO
ARQUITECTO TECNICO

TASADOR VANESA PEREZ FERNANDEZ

ARQUITECTO TECNICO

En representación de VALMESA, Valoraciones

Mediterráneo, S.A.

ARTÍCULO 5 LEY ORGÁNICA 15/1999, DE 13 DE DICIEMBRE, DE PROTECCIÓN DE DATOS DE CARÁCTER PERSONAL (en adelante, LOPD): VALORACIONES MEDITERRANEO, S.A. incorporará los datos personales que
proporcione en este documento a un fichero de su responsabilidad. Usted es consiente que dichos datos sean tratados con las finalidades de servir para la realización de un trabajo de valoración. El Responsable del mencionado fichero es

VALORACIONES MEDITERRANEO, S.A. y su dirección es Urb. Barrina Norte 36, 03502 BENIDORM (Alicante) dirección a la cual, usted podrá remitir un escrito identificado con la referencia Protección de Datos para el ejercicio de sus

derechos de acceso, rectificación, cancelación y oposición. QUEDA PROHIBIDA LA REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL.
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Nº Informe anterior 40/2016/02935/000001

ANEXO - REGULACIÓN, ALCANCE Y LIMITACIONES DE LA TASACIÓN

1.- EL INFORME/RESUMEN o CERTIFICADO DE VALORACIÓN AL QUE QUEDA ANEXO ESTE DOCUMENTO TIENE COMO FINALIDAD DETERMINAR, COMO VALOR DE
TASACIÓN, EL VALOR DE MERCADO DEL BIEN INMUEBLE MENCIONADO 
 
2.- LA PRESENTE TASACIÓN/VALORACIÓN NO ESTÁ SUJETA A NINGUNA NORMATIVA DE APLICACIÓN OBLIGATORIA. 
No obstante, la presente valoración ha sido realizada por una Sociedad de Tasación homologada, registrada y supervisada por el Banco de España y que está sujeta a normas de
aplicación obligatoria en el ejercicio de su actividad siguiendo las disposiciones contenidas en el RD 775-1997, sobre régimen jurídico de homologación de servicios y sociedades
de tasación (BOE de 13.06.1997), en especial las referidas a los aspectos que regulan las competencias profesionales del facultativo y de la sociedad de tasación que suscriben
el informe, así como las normas éticas a las que estos quedan sujetos. 
Además, 
- el Informe incluye la utilización de principios y metodologías contenidas en la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoración de bienes inmuebles y
determinados derechos para ciertas finalidades financieras (publicada en el BOE de 9.02.2003). 
- La presente valoración aplica también, tal y como se refleja en el informe, otros estándares sobre principios y criterios de valoración: 
En este caso, también cumpliría los requisitos de las Normas Europeas de Valoración (http://www.tegova.org)
Así mismo se cumplen los requisitos en cuanto al Código Ético y los Estándares  de la AEV  (http://www.asociacionaev.org),  así como el Reglamento Interno de  Conducta de
Valoraciones Mediterráneo, SA (http://www.valmesa.com/empresa_conducta.asp).
 
La visita al inmueble constituye, en estos casos, una buena práctica profesional. En el presente informe el carácter de la visita, según el solicitante del informe nos ha
proporcionado, queda reflejado en el apartado 3. Comprobaciones, "Resultado de las comprobaciones por identificación") 
 
3.- EL VALOR DE TASACIÓN QUE CALCULA/SE CONTIENE EN EL INFORME/RESUMEN o CERTIFICADO DE TASACIÓN DEL QUE ESTE DOCUMENTO ES ANEXO ES EL
VALOR DE MERCADO O VENAL,  DEFINIDO POR LAS EVS (European Valuation Standards – Normas Europeas de Valoración)  como “la cuantía estimada por la que una
propiedad podría intercambiarse, en la fecha de valoración, entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender en una transacción libre, tras una
comercialización adecuada en la que las partes hayan actuado suficientemente informadas, de manera prudente y sin coacciones“, definición similar a la que aparece también en
la normativa española ECO/805/2003 que regula las tasaciones para el mercado  hipotecario.   
Dicho valor se ha estimado a través de la/s metodologías señaladas tanto en el Informe como Resumen o Certificado.
 
En el apartado 2. Identificación y Localización del expediente se incorporan la información procedente de las fuentes especificadas en “Datos registrales” y “Datos catastrales”
(Sede Electrónica del Catastro) así como en el apartado 6. Situación urbanística queda especificada las características urbanísticas comprobadas por la Sociedad de Tasación
del ayuntamiento de la localidad donde se ubica. En el capítulo 3. Comprobaciones y documentación, las especificadas en concreto en el apartado "Resultado de las
comprobaciones por identificación" queda expresado si se ha realizado o no visita interior al inmueble valorado.  En el capítulo 8, Análisis del mercado, en concreto "Sondeos de
mercado" se precisa la naturaleza de los datos de mercado (ya se trate de transacciones reales de compra o alquiler, de ofertas ajustadas). En el capítulo 9. Cálculo de valores,
quedarán justificados los  costes de ejecución de obras, de rentas producidas por la explotación del bien, etc., utilizados en la estimación del valor de tasación.
 
4.- ASUNCIONES ESPECIALES 
A efectos de las asunciones que se han llevado a cabo en el informe serán las especificadas en:     
- capítulo 3. Comprobaciones y documentación. Las especificadas en concreto en el apartado "Resultado de las comprobaciones por identificación";       
- capítulo 5. Descripción y superficies. En concreto las especificadas en el "Cuadro de comprobación de superficies".    En el caso de que no hubiera sido posible visitar
interiormente el inmueble, la calidad interior del inmueble así como el grado de calidades interiores será medio para dicha tipología en el entorno donde se ubica, a no ser que el
informe exprese otro grado distinto.
 
5.- ALCANCE DEL INFORME 
El presente informe, al establecer como valor de tasación el valor de Mercado del mismo, pretende ofrecer una referencia del valor del inmueble que tendría en cuenta un posible
vendedor o un posible comprador a los efectos de realizar una posible transacción del mismo en un tiempo adecuado de comercialización, en el momento de referencia del
informe de tasación (en el caso de realizarse para una fecha retrospectiva, esta queda expresada tanto en el informe como en su resumen o certificado emitido de manera
evidente). 
 
En el capítulo 12 del informe en "RESERVAS DEL INFORME", se encuentran especificados, en caso de existir, los pertinentes Condicionantes o Advertencias al mismo, así como
observaciones relevantes.
Dichas reservas expresarán limitaciones en cuanto a calidad de la visita al inmueble y, por tanto, de la capacidad de la sociedad de tasación de estudiar el inmueble de manera
completa a efectos de la valoración así como limitaciones en cuanto al uso del informe por el propio cliente en exclusiva o terceros, e indicaciones en cuanto a la relación del
elemento valorado respecto un conjunto en que se ubique, sinergias que pueda tener de terceros, etc. 
Así mismo, en el caso de considerar una comercialización distinta a la “normal” en el mercado donde se ubica, se encontrará referida dicha limitación o alcance.
 
6.- CAUTELAS
Valoraciones Mediterráneo, S.A. (VALMESA), emite el presente informe de valoración de acuerdo a la documentación obtenida de los registros públicos de Catastro o del
Registro de la Propiedad (en caso de aportarlo por el cliente), así como de otras documentaciones aportada por el mismo.
Dichas documentaciones se consideran fidedignas y completas; salvo que se indique lo contrario, no se verifica la certeza de la misma y, por tanto, VALMESA NO asume
responsabilidad sobre su veracidad o posibles incorrecciones o erratas que contengan y sobre las consecuencias que esta pueda traer sobre el valor de tasación.
En caso de que se hayan detectado discrepancias entre la realidad observada y alguno de los documentos, VALMESA ha adoptado la información más realista aunándola con el
principio de prudencia a efectos de adoptarla en la presente valoración.
 
VALMESA no se responsabiliza del uso de este informe para una finalidad distinta para la que ha emitido este informe de tasación. El presente informe se ha realizado para uso
exclusivo del solicitante y para la finalidad expresada. VALMESA, no   asume responsabilidad por su uso por terceros.
La responsabilidad de la Sociedad de Tasación VALMESA queda limitada al importe de lo pagado por el servicio.
 
VALMESA no posee ningún interés específico en la valoración.
 
A efectos de la visita realizada al inmueble (expresada en el apartado 3. Comprobaciones, "Resultado de las comprobaciones por identificación"), se ha limitado a una inspección
ocular (tanto exterior como interior en su caso), pero no se han realizado ningún tipo de comprobación sobre estados estado constructivo o estructural de la edificación ni de
instalaciones o cualquier elemento oculto a la vista, por lo que el presente informe no constituye en ningún caso un informe pericial sobre dichos aspectos del inmueble valorado.
Respecto a los terrenos, no se han efectuado mediciones topográficas ni estudios medioambientales, por lo que no son objeto de este informe este tipo de actuación.
 
En la valoración del inmueble se han considerado las servidumbres, cargas, arrendamientos o cualquier otra limitación que contempla el informe, conforme la documentación
aportada. Por tanto para cualquier otra  carga o afección distinta a las tenidas en cuenta, se deberá realizar un nuevo estudio valorándose su incidencia en el valor de la misma.
 
Salvo que se indique lo contrario en el informe, se presume que no existen procedimientos judiciales o administrativos que puedan alterar el uso o propiedad del inmueble o su
legalidad misma.
 
En el informe de valoración si se ha realizado en su caso desglose de valor entre edificación y terreno y en su caso  anejos inseparables, se indican a efectos meramente
informativos y no podrán utilizarse los valores parciales de manera independiente y separada, salvo que se indique lo contrario en el informe. Los valores que se indican lo son
del inmueble en su conjunto y no como partes aisladas del mismo.
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