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Que los datos resumidos del informe de tasación con número de expediente 22-15-00412, realizado por D. Laura Mª Vila Rebolo, consistente en 

la valoración de los terrenos, sitos en Sector  SAN PEDRO VISMA Z4-R4L1 Y Z4-R8PA SECTOR-2 , Número 2, Población SAN PEDRO DE 

VISMA (GRUPO DE PESCADORES), Municipio CORUÑA, A, Provincia Coruña, A, Código Postal 15011, son los siguientes:

CERTIFICA

UVE VALORACIONES, S.A. sociedad de tasación inscrita en el Registro de Sociedades de Tasación del Banco de España con el 

número 4631:

Situación legal

Limitaciones al dominio

Solicitante:

Entidad financiera:

Fecha de visita:

Situación de ocupación

Fecha certificado:

Terreno

Inmueble libre

Sin ocupante

Plena propiedad

Cerro Murillo, S.A.

24/02/2022

24/04/2022

24/10/2022

CORUÑA, A (15011)

Coruña, A

Sector SAN PEDRO VISMA Z4-R4L1 Y Z4-R8PA SECTOR-2 

Estado inmueble

CIF: A50724616

Fecha caducidad:

IBERCAJA BANCO, S.A.

Dirección:

Municipio:

Provincia:

FINALIDAD 

GARANTÍA HIPOTECARIA de créditos o préstamos que formen o vayan a formar parte de la cartera de cobertura de títulos hipotecarios 

emitidos por las entidades, promotores y constructores a que se refiere el artículo segundo del Real Decreto 716/2009, de 24 de abril, por el 

que se desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulación del Mercado Hipotecario.

La finalidad de la presente tasación está incluida en el ámbito de aplicación de la Orden ECO/805/2003.

El uso del presente informe queda limitado a la finalidad indicada en el mismo, no siendo posible su utilización para ningún otro propósito 

distinto al expresado. 

La presente tasación se ha realizado de acuerdo con las disposiciones y requisitos contenidos en la Orden Ministerial ECO 805/2003, de 27 

de marzo (y posteriores modificaciones), sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades 

financieras, publicada en el BOE de 9 de abril de 2003.

VALORES CALCULADOS

 931.704,29Valor de Mercado calculado por el Método Residual €

Valores del terreno

 0,99% Participación en el Ámbito

% de Cesión obligatoria a la administración Pública  10,00

Valor de mercado del terreno  931.704,29 €

VALOR DE TASACIÓN €
El Valor de Tasación se corresponde con el Valor de Mercado calculado por el Método Residual

 931.704,29

VALOR HIPOTECARIO  931.704,29 €

El valor de la tasación tiene los siguientes condicionantes y advertencias:

ADVERTENCIAS

- Existen discrepancias entre la dirección del inmueble y su descripción registral o catastral que no inducen a dudas sobre su identificación ni 

valor. Se recomienda su correcta inscripción.

UVE VALORACIONES, S.A.
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DATOS REGISTRALES Y CATASTRALES

Registro de la propiedad: A CORUÑA Nº 1 Sección: 

Finca Nº 3758

 La finca registral corresponde a Terreno Tipo de SuperficieComprobación: Superficie Adoptada

  Sección

  Folio

  Libro

  Tomo

 107

 1.399

 1.399

15019000028923

IDUFIR

6522957NJ4062S0001RZ

Referencia Catastral

Adoptada

Comprobada

Catastral

Registral Terreno (m2)

 3.366,00

 3.366,00

 3.346,00

 3.366,00

Terreno (m2)

Terreno (m2)

Registral

Finca Nº 83362

 La finca registral corresponde a Terreno Tipo de SuperficieComprobación: Superficie Adoptada

  Sección

  Folio

  Libro

  Tomo

 68

 1.853

 1.853

15019000566371

IDUFIR

6313718NJ4061S0001GR

Referencia Catastral

Adoptada

Comprobada

Catastral

Registral Terreno (m2)

 1.576,00

 1.576,00

 1.398,00

 1.576,00

Terreno (m2)

Terreno (m2)

Registral

UVE VALORACIONES, S.A., no se hace responsable de los posibles vicios ocultos del inmueble. 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 24/04/2022. 

Esta valoración anula y sustituye a la realizada anteriormente con número de expediente 22-15-00155 por modificación de 

datos registrarles referentes a la finca 83362

Firmado: Firmado:

Laura Mª Vila Rebolo

En representación de:

UVE VALORACIONES, S.A.

Manuel López-Quiroga Rodriguez

Arquitecta Técnica

Fecha de visita:

Fecha certificado:

Fecha caducidad:

24/02/2022

24/04/2022

24/10/2022

DESGLOSE DE VALORES POR ELEMENTOS

Nº de Finca

(€)

V.Mercado

(m²)

SuperficieDescripcion

(€)

V. Tasacion Unitario

(€/m²)

3758 TER-0  634.584,51 0,00 3.366,00  634.584,51  188,53

83362 TER-0  297.119,78 0,00 1.576,00  297.119,78  188,53

TOTALES  931.704,29  931.704,29

UVE VALORACIONES, S.A.
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Informe de tasación

TERRENO

1    Solicitante y finalidad.

IBERCAJA BANCO, S.A.Entidad financiera: 

Solicitante: Cerro Murillo, S.A.

CIF: A50724616

Finalidad: 

GARANTÍA HIPOTECARIA de créditos o préstamos que formen o vayan a formar parte de la cartera de cobertura de títulos 

hipotecarios emitidos por las entidades, promotores y constructores a que se refiere el artículo segundo del Real Decreto 

716/2009, de 24 de abril, por el que se desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulación del 

Mercado Hipotecario.

La finalidad de la presente tasación está incluida en el ámbito de aplicación de la Orden ECO/805/2003.

El uso del presente informe queda limitado a la finalidad indicada en el mismo, no siendo posible su utilización para ningún otro 

propósito distinto al expresado. 

La presente tasación se ha realizado de acuerdo con las disposiciones y requisitos contenidos en la Orden Ministerial ECO 

805/2003, de 27 de marzo (y posteriores modificaciones), sobre normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados 

derechos para ciertas finalidades financieras, publicada en el BOE de 9 de abril de 2003.

2    Identificación y localización

TerrenoInmueble valorado: 

TerrenoEstado: 

Dirección Sector SAN PEDRO VISMA Z4-R4L1 Y Z4-R8PA SECTOR-2 , Número 2

Municipio CORUÑA, A, Código Postal 15011

Provincia                  Coruña, A Coordenadas geográficas: 43,3623842 : -8,4303677                 

En el informe se valoran los siguientes elementos (número de unidades de cada uso):

Viviendas  0  0  2Locales Comerciales Terrenos o parcelas

Plazas de aparcamiento Oficinas Fincas rusticas

Trasteros Naves industriales ILEEs

 0

 0 0

 0

 0

 0

UVE VALORACIONES, S.A.

Inscrita en el Registro de Sociedades del Banco de España con el nº 4631. Registro Mercantil de Madrid, T28851, F- 111, Sec-8, H-M-519496, CIF A86224169 



Exp: 22-15-00412 

Fecha:24/04/2022 (V2.0)

Página 2 de 35 
INFORME DE TASACIÓN

 

El inmueble tiene la siguiente identificación registral y catastral:

Registro de la propiedad: A CORUÑA Nº 1 Sección: 

2.1 Identificación Registral

Registral

Terreno (m2)

Terreno (m2)

Finca Nº 3758 Código de la Entidad:   4673U099777006809

 La finca registral corresponde a Terreno Tipo de SuperficieComprobación: Superficie Adoptada

  Folio

  Libro

  Tomo

 107

 1.399

 1.399

15019000028923

IDUFIR

6522957NJ4062S0001RZ

Referencia Catastral

Adoptada

Comprobada

Catastral

Registral Terreno (m2)

 3.366,00

 3.366,00

 3.346,00

 3.366,00

Las superficies han sido comprobadas mediante:"Plano catastral". Linderos: "Los linderos coinciden"

Registral

Terreno (m2)

Terreno (m2)

Finca Nº 83362 Código de la Entidad:   4673U099777006804

 La finca registral corresponde a Terreno Tipo de SuperficieComprobación: Superficie Adoptada

  Folio

  Libro

  Tomo

 68

 1.853

 1.853

15019000566371

IDUFIR

6313718NJ4061S0001GR

Referencia Catastral

Adoptada

Comprobada

Catastral

Registral Terreno (m2)

 1.576,00

 1.576,00

 1.398,00

 1.576,00

Las superficies han sido comprobadas mediante:"Plano catastral". Linderos: "Los linderos coinciden"

2.2 Identificación Catastral

- Los datos de la finca valorada 3758 con referencia catastral, 6522957NJ4062S0001RZ, se incluyen en la documentación anexa.

- Los datos de la finca valorada 83362 con referencia catastral, 6313718NJ4061S0001GR, se incluyen en la documentación anexa.

Comentarios sobre las comprobaciones registrales y catastrales:

Se puede realizar el desglose del valor por cada finca registral

La dirección actual NO coincide con la mencionada en la documentación registral.Ver observaciones

Se deberá coordinar catastro con registro.

En la actualidad, las referencias catastrales no exisiten.

Todas las fincas tienen acceso independiente.

UVE VALORACIONES, S.A.
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3    Comprobaciones

Para la redacción del informe se han realizado las siguientes comprobaciones:

Identificación de las fincas registrales

La identificación de las fincas se ha realizado a partir de los documentos aportados y de los datos obtenidos en la visita al 

INTERIOR del inmueble el día 24/02/2022.

La documentación utilizada es la siguiente:

- Nota Simple Registro vigente

Visita al inmueble

Se ha realizado visita al interior del inmueble el día 24/02/2022.

Situación legal del inmueble

Las comprobaciones realizadas sobre la situación legal del inmueble son:

- Documentación aportada

- Consulta por escrito al Ayuntamiento

- Consulta verbal al Técnico Municipal

- Inspección visual

La documentación aportada para comprobar la situación legal del inmueble es:

- Documentación Registral

Según las comprobaciones realizadas el inmueble es un inmueble libre. Ver el apartado Limitaciones del informe.

Situación de ocupación del inmueble

Las comprobaciones realizadas sobre la situación de ocupación del inmueble son:

- Documentación aportada

- Inspección visual

Según las comprobaciones realizadas la situación de ocupación del inmueble es: sin ocupante.

Situación urbanística del inmueble

Las comprobaciones realizadas sobre la situación urbanística del inmueble son:

- Consulta a la documentación aportada

- Consulta al Técnico Municipal

- Consulta del Planeamiento

- Consulta a la documentación y al Técnico Mun.

- Consulta a la documentación y al Planeamiento

La documentación aportada para comprobar la situación urbanística del inmueble es:

- Plano clasificación del suelo

- Cuado de superficies, usos y edificaciones

- Ordenanzas Municipales

El resultado de las comprobaciones se describe en el punto de SITUACIÓN URBANÍSTICA del informe.

UVE VALORACIONES, S.A.
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Régimen de protección del Patrimonio Arquitectónico

Las comprobaciones realizadas sobre el régimen de protección del patrimonio arquitectónico son:

- Consulta a la documentación aportada

- Consulta al Técnico Municipal

- Consulta del Planeamiento

- Consulta a la documentación y al Técnico Mun.

- Consulta a la documentación y al Planeamiento

La documentación aportada para comprobar el régimen de protección del patrimonio arquitectónico es:

- Plano clasificación del suelo

- Cuado de superficies, usos y edificaciones

- Ordenanzas Municipales

El resultado de las comprobaciones se describe en el punto de SITUACIÓN URBANÍSTICA del informe.

Limitaciones al dominio

Las comprobaciones realizadas sobre las limitaciones al dominio son:

- Documentación aportada

- Consulta verbal al Técnico Municipal

- Inspección visual

La documentación aportada para comprobar las limitaciones al dominio es:

- Documentación Registral

El resultado de las comprobaciones se describe en el punto de LIMITACIONES del informe.

Seguro decenal

Para la redacción del informe no se ha aportado el informe del OCT ya que por el tipo de inmueble no es necesario.

Comentarios a las comprobaciones realizadas

Sin comentarios.

UVE VALORACIONES, S.A.
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4    Descripción de la localidad y del entorno

Se realiza a continuación una breve descripción del entorno donde se ubica el inmueble valorado, atendiendo 

principalmente a las características de su población, las infraestructuras de las que dispone y la situación del mercado 

local. 

4.1 Localidad y entorno

Los principales datos descriptivos de la localidad donde se ubica el inmueble valorado respecto a las características de la 

población y las infraestructuras de comunicaciones son las siguientes:

Estación de autobuses:

Puerto:

Estación de metro:

Estación de cercanias:

Estación de ferrocarril:

Estación de AVE:

Aeródromo:

 245.468

Servicios

Población (hace 5 años):

Población:

Ocupación laboral secundaria:

IndustriaOcupación laboral predominante:

Tipo núcleo: Capital de provincia

 0,61

Autopista:

Autovía:

Carretera nacional:

Carretera comarcal:

No

No

Si

Si

No

Si

Si

Si

Si

Si

SiCrecimiento en los últimos 5 años:

Aeropuerto: Si

 243.978

Suficiente

Suficiente

Suficiente

Suficiente

Suficiente

No Tiene

Suficiente Lúdico

Deportivo

Escolar

Sanitario

Parques

Aparcamiento

Equipamiento               

Malo

Malo

Malo

Malo

Malo

Malo

Gas Natural

Telefonía

Viales

Abastecimiento

Alcantarillado

Alumbrado

Infraestructuras       

Baja

Media

Del 20 al 30%

Nuevo

MediaNivel de renta

Entorno Comercial

Conservación

Renovación

Desarrollo edificatorio

Antigüedad del entorno

Descripción

El entorno próximo al inmueble valorado está dotado de las siguientes infraestructuras y equipamientos y su descripción se 

podría resumir de la siguiente forma:

Comentarios sobre el entorno

UVE VALORACIONES, S.A.
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A Coruña es una ciudad y un municipio de España situado en la comunidad autónoma de Galicia, capital de la 

provincia homónima.

Importante puerto histórico, se sitúa en la costa noroeste de la península ibérica, en las Rías Altas. El centro de la 

ciudad se extiende sobre una península unida a tierra firme por un estrecho istmo, por lo que presenta dos fachadas 

marítimas distintas: la portuaria (hacia la ría de A Coruña) y otra de mar abierto, hacia la ensenada del Orzán, y 

sobre la que se extienden las principales playas urbanas (Riazor y Orzán).

Según los datos publicados por el INE el 1 de enero de 2020, el número de habitantes en el municipio de A Coruña 

es de 247.604. El casco urbano de A Coruña es el más grande de Galicia con 213.516 habitantes. Alrededor de la 

ciudad se ha desarrollado el área metropolitana homónima por los municipios vecinos que, junto a la cercana área 

metropolitana de Ferrol, forma una conurbación de 648 983 habitantes que aglutina a algo más de la mitad de la 

población total de la provincia y casi la cuarta parte de la población de la comunidad gallega.

Su densidad de población es la mayor de Galicia y de las más altas de España (6495,14 hab/km²), ya que el término 

municipal cuenta con una extensión de 37,83 km². Una buena parte de la superficie dedicada a la actividad industrial 

se ha ubicado en el limítrofe municipio de Arteixo, uno de los más industrializados de Galicia. De este modo, está 

centrada mayoritariamente en el sector servicios. Su sector secundario se concentra fundamentalmente en el Puerto 

de A Coruña y la refinería de petróleo de Repsol en A Coruña. Su clima es de tipo oceánico en su variedad 

meridional, con temperaturas suaves todo el año.

A nivel económico, la ciudad de A Coruña y su área metropolitana son la locomotora económica de Galicia 

generando el 43% del PIB gallego y el 58,9 del VAB muy por delante del área metropolitana de Vigo, que genera el 

20% del PIB gallego y el 12,97 del VAB de Galicia.

Es sede del Tribunal Superior de Justicia de Galicia, de la Delegación del Gobierno en esta Comunidad y sede de la 

Real Academia Gallega desde su fundación. Fue también capital de la VIII Región Militar Española, estructura 

territorial del ejército español ya desaparecida, aunque en la ciudad está situado el Cuartel General de la Fuerza 

Logística Operativa, así como una Subdelegación de Defensa, la Delegación de Defensa en Galicia, y el Tribunal 

Militar Territorial IV.

El municipio limita al norte con el océano Atlántico, al este con la ría de A Coruña y el municipio de Oleiros, al sur 

con el municipio de Culleredo y al oeste con el de Arteixo.

UVE VALORACIONES, S.A.
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4.2 Mercado

El mercado donde se ubica el inmueble se puede considerar como un mercado de primera residencia. Las principales 

características cualitativas son:

Tendencia del mercado: Tendencia del inmueble:Calidad del entorno

Calidad del mercado Calidad del inmueble: Tendencia del entorno:Medio/a

Medio/a

Medio/a

Medio/a

Medio/a

Medio/a

En el entorno existen las siguientes expectativas que se consideran elementos especulativos y no se consideran en el valor emitido

Modificación del planteamiento

Construcción de equipamientos

Realización de infraestructuras

Desarrollos urbanísticos

Otros que afecten al valor del inmueble

No

No

No

No

No

Ofertas de viviendas en el municipio y en el entorno.

La distribución de la oferta de viviendas (tanto nuevas como de segunda mano) por producto según la información existente en 

los principales portales inmobiliarios es la siguiente:

Número de habitantes Número Peso Peso Número Peso Número 

UnifamiliaresMunicipio Pisos Todas

 245468 

CORUÑA, A

VIVIENDAS EN OFERTA  

Dormitorios 1 ó menos  8,78 179  9  5,14 188  8,49

Dormitorios 2  31,34 639  19  10,86 658  29,72

Dormitorios 3  36,54 745  37  21,14 782  35,32

Dormitorios 4 ó más  23,34 476  110  62,86 586  26,47

TOTAL  2214  2039  175 

En el entorno más inmediato al inmueble la oferta es:

Número de habitantes Número Peso Peso Número Peso Número 

UnifamiliaresBarrio Pisos TodasSAN PEDRO DE VISMA

VIVIENDAS EN OFERTA  

Dormitorios 1 ó menos  2,19 5  2  40,00 7  3,00

Dormitorios 2  35,53 81  0  0,00 81  34,76

Dormitorios 3  44,30 101  2  40,00 103  44,21

Dormitorios 4 ó más  17,98 41  1  20,00 42  18,03

TOTAL  233  228  5 

En el entorno más inmediato al inmueble la oferta es:

Comentarios sobre la oferta de viviendas

No se observan elementos especulativos.

UVE VALORACIONES, S.A.
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4.3 Principales Indicadores Inmobiliarios

Se describen a continuación los principales indicadores que nos ayudan a analizar la probable evolución futura de los precios en el mercado 

inmobiliario

Evolución del número de transacciones y precios

Nos ayudará a estimar en qué fase del ciclo inmobiliario se encuentra cada zona: A lo largo del 

ciclo económico la relación entre precios y transacciones pasa por cuatro fases: fase 1 

(corresponde al inicio de una fase de auge económico): las transacciones aumentan sin aumento 

apreciable de los precios trazando una trayectoria vertical hacia arriba; fase 2 (corresponde a la 

segunda parte de la fase de auge económico): los precios suben proporcionalmente al aumento 

del número de transacciones; fase 3 (corresponde al inicio de la fase de caída): las 

transacciones disminuyen mientras los precios quedan fijos trazando un trayectoria vertical hacia 

abajo; fase 4 (corresponde a la segunda parte de la fase de caída): los precios bajan 

proporcionalmente a la disminución del número de transacciones.

Evolución del número de hipotecas

Nos permite conocer si se está produciendo un mayor aporte de dinero al sector y nos ayudará a predecir la evolución de los precios.

Evolución del número de ocupados

Cuanto mayor sea el número de ocupados mayor será la demanda de vivienda.

Evolución de la población

La usaremos como indicador auxiliar de la evolución del número de ocupados.
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4.4 Principales Indicadores inmobiliarios sobre el ritmo de ventas

Variación anual del número de habitantes (Datos del INE)

El municipio donde se ubica el inmueble tiene un incremento del -0,86% en los últimos cuatro trimestres publicados frente al incremento del 

-0,15% de la provincia y el incremento del -0,14% a nivel nacional.

Evolución del número de viviendas vendidas en el municipio (Datos del Ministerio de Fomento)

El número de viviendas vendidas en el municipio ha sido de 2525 unidades en los últimos cuatro trimestres publicados.

Evolución del número de viviendas nuevas y usadas en el municipio (Datos del Ministerio de Fomento)

El desglose del número de viviendas vendidas en los últimos cuatro trimestres publicados en el municipio ha sido de 260 viviendas nuevas y 2265 

viviendas usadas.

Evolución del peso de la vivienda nueva sobre el total de vivienda vendida (Datos del Ministerio de Fomento)

En los últimos cuatro trimestres publicados se ha vendido el 9,03% de viviendas nuevas del total de viviendas vendidas en la provincia. Ese peso 

de vivienda nueva supone el 10,30% en el municipio y el 10,64% a nivel nacional.

Evolución del número de viviendas vendidas por cada 1.000 habitantes (Datos del Ministerio de Fomento y del INE)

El número de viviendas vendidas por cada 1.000 habitantes en los últimos cuatro trimestres publicados en el municipio es de 10,29 viviendas, 

frente a las 9,68 viviendas en la provincia y las 14,22 viviendas vendidas a nivel nacional.

Evolución del peso del municipio en las viviendas vendidas en la provincia (Datos del Ministerio de Fomento)

Las viviendas vendidas en los últimos cuatro trimestres publicados en el municipio suponen el 23,29% del total de viviendas vendidas en la 

provincia.

Evolución del peso de la provincia en las viviendas vendidas en España (Datos del Ministerio de Fomento)

Las viviendas vendidas en los últimos cuatro trimestres publicados en la provincia suponen el 1,61% del total de viviendas vendidas en España.

Vivienda en oferta por cada 1.000 habitantes (Datos de idealista.com y del INE)

Las viviendas en oferta por cada 1.000 habitantes en el municipio es de 14,10 viviendas, frente a las 19,47 viviendas en oferta en la provincia y 

las 23,17 viviendas en oferta a nivel nacional.

Meses para terminar con la oferta actual según el ritmo de ventas del último año (Datos de idealista.com y del Ministerio de Fomento)

Relación entre la oferta de idealista.com y las viviendas vendidas en los últimos cuatro trimestres publicados. Según esta relación la oferta actual 

se podría vender en 16,44 meses, frente a los 24,13 meses de la provincia y los 19,55 meses a nivel nacional

UVE VALORACIONES, S.A.
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4.3 Principales Indicadores inmobiliarios sobre el ritmo de construcción

Evolución del número de viviendas iniciadas en el municipio

(Datos del Ministerio de Fomento a partir de los datos de visados de dirección de obra de los Colegios de Arquitectos Técnicos )

El número de viviendas iniciadas en los últimos cuatro trimestres publicados en el municipio es de 203 viviendas.

Evolución del número de viviendas iniciadas por cada 1.000 habitantes

(Datos del Ministerio de Fomento a partir de los datos de visados de dirección de obra de los Colegios de Arquitectos Técnicos y del INE )

El número de viviendas iniciadas en los últimos cuatro trimestres publicados por cada 1.000 habitantes en el municipio es de 0,82 viviendas, 

siendo de 1,08 viviendas en la provincia y 1,77 viviendas a nivel nacional.

Evolución del peso del municipio en las viviendas iniciadas en la provincia

(Datos del Ministerio de Fomento a partir de los datos de visados de dirección de obra de los Colegios de Arquitectos Técnicos )

Las viviendas iniciadas en los últimos cuatro trimestres publicados en el municipio suponen el 16,78% del total de viviendas iniciadas en la 

provincia

Evolución del peso de la provincia en las viviendas iniciadas en España

(Datos del Ministerio de Fomento a partir de los datos de visados de dirección de obra de los Colegios de Arquitectos Técnicos )

Las viviendas iniciadas en los últimos cuatro trimestres publicados en la provincia suponen el 1,44% del total de viviendas iniciadas en España.

Viviendas iniciadas en el último año en la provincia desglosadas entre vivienda plurifamiliar y unifamiliar

(Datos del Ministerio de Fomento a partir de los datos de visados de dirección de obra de los Colegios de Arquitectos Técnicos )

En los últimos cuatro trimestres publicados en la provincia se han iniciado un 39,26% de viviendas plurifamiliares y un 60,74% de viviendas 

unifamiliares

Viviendas iniciadas en el último año en el municipio desglosadas entre vivienda plurifamiliar y unifamiliar

(Datos del Ministerio de Fomento a partir de los datos de visados de dirección de obra de los Colegios de Arquitectos Técnicos )

En los últimos cuatro trimestres publicados en el municipio se han iniciado un 94,58% de viviendas plurifamiliares y un 5,42% de viviendas 

unifamiliares

UVE VALORACIONES, S.A.
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5   Descripción del inmueble

Las principales características del inmueble atendiendo a su tipología, calidad constructiva, instalaciones, superficies y tipo 

de suelo, son las siguientes. Las características del inmueble se han comprobado en la visita realizada el día 24/02/2022

El Inmueble tiene una antigüedad de  años y está reformado hace  años

Terreno

Características del edificio

Estado

Tipología

Plantas s/rasante

Plantas b/rasante

Terreno

0 plantas

0 plantas

Núm. Ascensores  0

Características descriptivas Características cualitativas Características zonas comunes

Aparcamiento No tiene

Exterior o Interior Interior

Orientación

Calidad construcción

Calidad conservación

Zona común: No Tiene

NoPiscina comunitaria

NoTenis/Padel 

No TieneZona deportiva

NoConserje  portero 

Acristalamiento:

Carpintería exterior:

Revestimiento:

Cerramiento exterior:

Cubierta:

Estructura:

Cimentación:

Características constructivas

Calidad conservación

Calidad construcción

Comentarios

5.2 Características del terreno

Características del suelo

El terreno con pendiente

El terreno tiene forma de polígono irregular

4.942,00 (m2)Superficie del terreno (m2)

La superficie no edificada, su uso es para acera , viales y jardin

Orografía del terreno

Morfología del terreno

Uso de la superficie no edificada

Contaminación aparente

En el terreno

En la construcción

Otras contaminaciones

Acústica

Ambiental

Falso

No

No

No

No

SUPERFICIES POR ELEMENTOS

Finca

Dormitorios

Producto Superficies (m²)

TerrenoTerrazasCPPZCÚtil ConstuidaBaños

Dirección

 3.366,00TER-03758

 1.576,00TER-083362

TOTAL  1.576,00

UVE VALORACIONES, S.A.
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Las características del inmueble descritas son las detectadas en la inspección ocular realizada o las reflejadas en la 

documentación aportada. No se han realizado pruebas para poder detectar posibles vicios ocultos.

UVE VALORACIONES, S.A.
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6   Situación urbanística

Las comprobaciones urbanísticas se han realizado mediante

- Consulta a la documentación aportada

- Consulta al Técnico Municipal

- Consulta del Planeamiento

- Consulta a la documentación y al Técnico Mun.

- Consulta a la documentación y al Planeamiento

a) Planeamiento general

La información se corresponde con el Plan Vigente

Figura Estado Fecha Publicación

25/02/2013 08-03-2013

16/03/2022 24-03-2022

Plan General Aprobación definitiva

Plan Parcial Aprobación definitiva

Planificación supramunicipal

Planificación general

Modificación puntual

b) Clasificación urbanística

Clase de suelo: Urbanizable Sectorizado

El terreno valorado: No es un solar

El terreno valorado es una parcela: Aportada

Sector: SURT-1

No hay comentarios en este apartado

Figura Estado Fecha Publicación

Sectorización/Delimitación

c) Planeamiento de desarrollo

Figura Estado Fecha Publicación

Plan ParcialPlaneamiento de desarrollo

Instrumento de detalle

Aprobación definitiva 16/03/2022 24-03-2022

d) Gestión urbanística

Iniciativa: Privada

Sistema de gestión: Compensación

Figura Estado Fecha Publicación

Entidad gestora

Proy. de Reparce./Compens.

Junta Compensación Aprobación definitiva 16/03/2022 24-03-2022

e) Urbanización

Situación del suelo: Colindante con suelo urbano

Figura Estado Fecha Publicación

Proyecto de urbanización

Estado de las obas de urb.

Aprobación inicial

Sin comenzar

f) Cumplimiento de plazos

Cumplimiento de plazos: Cumple plazos

No hay comentarios en este apartado

UVE VALORACIONES, S.A.
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g) Calificación y parámetros urbanísticos

Uso característico

El sector analizado es:
Residencial

Equilibrado

El aprovechamiento materializable de las parcelas valoradas se calcula multiplicando el aprovechamiento del sector por el 

porcentaje que supone la superficie de suelo aportada y deduciendo el porcentaje de cesión obligatoria a la 

Administración.

Los principales datos del Sector son:

DatoConcepto DatoConcepto

Densidad

Aprovechamiento medio Censión aprovechamiento lucrativo

Porcentaje de VPO

u.a/m² sb

 m²

 % 0,00

 100,00

 10,00

 0,00  %

Parcela ValoradaTotal Ámbito

Superficie del suelo

Aprovechamiento

Aprovechamiento materializable

Número de viviendas

 m²

Participación en el Sector:

u.a

u.a

Ud.

 m²

u.a

u.a

Ud.

%

 498.500,00  4.942,00

 0,00  0,00

 0,00  0,00

 3.585,00  0,00

 0,99

Comentarios:

Superficie bruta del sector 498.500m². Superficie neta del sector 358.548m². Sistemas generales incluidos 21.448m² y 

139.952m² de sistemas generales adscritos.

La distribución por usos de la edificabilidad es la siguiente:

Parcela ValoradaTotal Ámbito

Residencial plurifamiliar libre

Residencial unifamiliar libre

Residencial plurifamiliar protegido

Residencial unifamiliar protegido

Terciario comercial

Terciario oficinas

Industrial

Hotel

Otros

TOTAL:

 294.917,00

 0,00

 103.638,00

 0,00

 83.895,00

 0,00

 0,00

 0,00

 0,00

 482.450,00

 0

 836

 0

 2.747

 3.585

 0,00

 0,00

 0,00

 0,00

 0,00

 0,00

 0,00

 0,00

 0,00

 47.762,00

 0

 0

 0

 0

 0

Superficie (m²) Unidades Superficie (m²) Unidades

Las cargas urbanísticas existentes sobre el inmueble valorado son:

Parcelas ValoradasTotal Ámbito

Importe

(€)

Unitario suelo

(€/m²s) (€/m²s)(€)

Unitario sueloImporte

Cargas urbanísticas  17.447.500,00  35,00

Comentarios:

Se considera unos gastos de gestión del 8%.

UVE VALORACIONES, S.A.
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CLASE DE SUELO 54321

1.- Tipo de Suelo

No UrbanizableNo SectorizadoUrbanizableUrbano No 

Consolidado

Urbano 

Consolidado

DESARROLLO DEL SUELO 54321

2.- Desarrollo de planeamiento

No redactado o 

no aprobado

Aprobado 

inicialmente

Aprobado 

definitivamente

Proyecto 

Urbanización 

aprobado

Urbanización 

finalizada

GESTIÓN DEL SUELO 54321

3.- Sistema de gestión

Expropiación o 

sin gestión

CooperaciónCompensaciónAg. Urbanizador o 

concierto

Licencia

AMBITO DE DESARROLLO (%) 54321

4.- Porcentaje del Ámbito valorado

< 50%> 50%> 60%> 80%100

TAMAÑO PROYECTO 54321

5.- Superficie parcela m2

> 1.000.000< 1.000.000< 500.000< 100.000< 10.000

6.- Aprovechamiento sobre resante m2

> 250.000< 250.000< 150.000< 50.000< 10.000

MUNICIPIO 54321

7.- Categoría del municipio y número de habitantes

< 10.000> 10.000> 20.000Capitales y 

similares > 50.000

Capitales y 

similares > 

100.000

TIPOLOGÍA 54321

8.- Producto a desarrollar

Dotacional, 

recreativa, otros

Indust. Logística 

aparcamiento

2º res., hotel, 

oficina, comercial

Primera 

residencia libre

VPO O VPP de 1º 

residencia

Nivel Urbanístico det Terreno

La ECO/805/2003 contempla los terrenos, a efectos de su tasación, clasificados en dos posibles niveles:

-Nivel I - Incluye todos los terrenos que no pertenecen a Nivel II.

-Nivel II - Incluye los terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se permite edificar para usos diferentes a su 

naturaleza agrícola, forestal, ganadera o que estén ligados a una explotacion económica permitida por la normativa vigente. 

UVE VALORACIONES, S.A.
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7.- Datos y cálculos de los valores técnicos

Para el cálculo de los valores técnicos del informe se han utilizado los siguientes métodos:

Los valores calculados por el Método del Comparación en el informe son:

Vivienda libre- 173.518,53 €

Garaje- 19.644,50 €

Local venta- 890,45 €/m²

Método de Comparación

Método utilizado para el cálculo del Valor de Mercado de los diferentes productos que forman el inmueble valorado. El 

cálculo se podrá realizar tanto para du Valor de Mercado en Venta como para el Valor en Mercado en Renta .

 Los valores calculados por el Método Residual en el informe son:

San Pedro de Visma  106.506.993,81€-

Método Residual

Método utilizado para el cálculo del valor del suelo en función de los flujos de Caja que generará su desarrollo 

inmobiliario 

Para la aplicación del Método de Comparación se ha realizado un análisis del segmento del mercado inmobiliario de 

comparables que, por sus cualidades y características, más se asemejan al inmueble tasado. Los comparables 

seleccionados tras el análisis realizado y utilizados en el proceso de homogeneización se incluyen en el Anexo I del 

presente documento.

Se describen a continuación el o los Métodos de Comparación utilizados para el cálculo de los valores de los productos 

inmobiliarios analizados en el informe. 

7.1  Método de comparación  

7.1.1  Vivienda libre

UVE VALORACIONES, S.A.
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Para la aplicación del Método de Comparación se ha realizado una selección de comparables en el entorno próximo del 

inmueble valorado en atención a su semejanza en sus principales características. La ubicación de los comparables 

seleccionados es la siguiente:

Principales características

Entre la información de mercado disponible hemos seleccionado aquellas ofertas o compraventas que corresponden a 

inmuebles que pueden considerarse comparables al inmueble valorado. Entendemos que un inmueble es comparable si es 

una alternativa de compra para alguien que se planteara comprar el inmueble valorado. De cada comparable se han 

obtenido, al menos, 25 características (varía en función de la tipología del comparable) que se indican en detalle en el 

anexo I y sus direcciones completas lo que ha permitido su georeferenciación. De entre las características obtenidas 

hemos elegido para la homogeneización aquellas que entendemos explican mejor las diferencias entre los precios 

obtenidos. Teniendo en cuenta el conjunto de comparables que hemos localizado y seleccionado para la homogeneización 

hemos utilizado las cualidades y características del producto inmobiliario descritas en el Anexo I del documento. Las seis 

primeras por orden de importancia son:

- Variable 1: Superficie Adoptada - Variable 4: Distancia a un punto singular

- Variable 2: Edad - Variable 5: Distancia al autobús

- Variable 3: Reforma Distancia al ferrocarril/metro- Variable 6:

Los comparables seleccionados para el método de comparación tienen los siguientes valores de las características y 

cualidades utilizadas en la homogeneización. La importancia considerada en la homogeneización de las variables descritas 

se ordenan de izquierda a derecha (se describen todas las variables utilizadas en el Anexo 1):

Ubicación Dirección Variables Unitario Oferta

En el plano Superficie 

Adoptada

Edad Reforma
(€/m²) (€)

Distancia a 

un punto 

Distancia al 

autobús

VAL Datos de la valoración  100,00  0,00  0,00  0,65 1,56

AL LENS  1.743,75  139.500,00A  80,00  52,00  5,00  0,13 1,01

NELLE  2.353,47  230.640,00B  98,00  49,00  10,00  0,02 0,65

MONASTERIO CAAVEIRO  2.480,00  238.080,00C  96,00  19,00  9,00  0,07 1,40

JOSE BALDOMIR  1.667,30  185.070,00D  111,00  47,00  10,00  0,10 0,76

FINISTERRE  2.682,60  278.990,70E  104,00  51,00  17,00  0,39 2,14

RODRIGO A. DE SANTIAGO  1.999,50  199.950,00F  100,00  32,00  15,00  0,16 1,20

UVE VALORACIONES, S.A.
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Proceso de Homogenización

Para el cálculo del valor de mercado de inmueble vamos a homogeneizar los comparables en función de las principales 

características descritas en el punto anterior. Para ello analizamos la línea de tendencia de la gráfica de dispersión de la 

muestra seleccionada (se incluyen todas las gráficas en el Anexo 1):

Superficie Adoptada Edad

Reforma Distancia a un punto singular

Distancia al autobús Distancia al ferrocarril/metro

Homogeneizamos los comparables seleccionados en función de las líneas de tendencia observadas y obtenemos:

Ubicación Dirección Variables Oferta

En el plano Superficie 

Adoptada

Edad Reforma
Inicial Homogeneiz.

Distancia al 

autobús

Distancia a 

un punto 

Pendiente  2.385,38 -591,87  4.219,80 -55.994,43 29.544,81

AL LENS  172.955,62 139.500,00 47.707,75  19.531,89  0,00A -14.558,55 16.249,64

NELLE  185.306,56 230.640,00 4.770,77  17.756,26 -21.099,00B -20.717,93 26.885,78

MONASTERIO CAAVEIRO  177.036,03 238.080,00 9.541,55  0,00 -16.879,20C -17.918,21 4.727,17

JOSE BALDOMIR  152.518,14 185.070,00-26.239,26  16.572,51 -21.099,00D -16.238,38 23.635,85

FINISTERRE  209.289,43 278.990,70-9.541,55  18.940,01 -50.637,60E  0,00-17.135,99

RODRIGO A. DE SANTIAGO  177.680,76 199.950,00 0,00  7.694,38 -42.198,00F -12.878,71 10.636,13

UVE VALORACIONES, S.A.
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Las principales variables estadísticas de la muestra son:

Datos estadísticos de la muestra de comparables Antes Homogen. Despues Homogen.

Precio máximo

Precio mínimo

Media simple

Mediana

Desviación típica  48.253,58

 215.295,00

 212.038,45

 139.500,00

 278.990,70

 18.442,02

 177.358,40

 179.131,09

 152.518,14

 209.289,43

El valor de mercado del inmueble estará en la zona de precios en la que coinciden oferta y demanda. Usando como 

estimación de la oferta los inmuebles publicados en los principales portales inmobiliarios y como estimación de la demanda 

el número de ventas publicado por los distintos organismos oficiales (por ejemplo para el caso de viviendas los datos 

publicados por el Colegio de Registradores de la Propiedad), los precios de compra se deberían formar  en el 28,64% 

inferior de los precios de oferta.

Valor de Mercado por Comparación (Vivienda en Venta) 173.518,53 €

UVE VALORACIONES, S.A.
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7.1.2  Garaje

Para la aplicación del Método de Comparación se ha realizado una selección de comparables en el entorno próximo del 

inmueble valorado en atención a su semejanza en sus principales características. La ubicación de los comparables 

seleccionados es la siguiente:

Principales características

Entre la información de mercado disponible hemos seleccionado aquellas ofertas o compraventas que corresponden a 

inmuebles que pueden considerarse comparables al inmueble valorado. Entendemos que un inmueble es comparable si es 

una alternativa de compra para alguien que se planteara comprar el inmueble valorado. De cada comparable se han 

obtenido, al menos, 25 características (varía en función de la tipología del comparable) que se indican en detalle en el 

anexo I y sus direcciones completas lo que ha permitido su georeferenciación. De entre las características obtenidas 

hemos elegido para la homogeneización aquellas que entendemos explican mejor las diferencias entre los precios 

obtenidos. Teniendo en cuenta el conjunto de comparables que hemos localizado y seleccionado para la homogeneización 

hemos utilizado las cualidades y características del producto inmobiliario descritas en el Anexo I del documento. Las seis 

primeras por orden de importancia son:

- Variable 1: Superficie Adoptada - Variable 4: Distancia a un punto singular

- Variable 2: Robótico - Variable 5: Distancia al autobús

- Variable 3: Ascensor Distancia al ferrocarril/metro- Variable 6:

Los comparables seleccionados para el método de comparación tienen los siguientes valores de las características y 

cualidades utilizadas en la homogeneización. La importancia considerada en la homogeneización de las variables descritas 

se ordenan de izquierda a derecha (se describen todas las variables utilizadas en el Anexo 1):

Ubicación Dirección Variables Unitario Oferta

En el plano Superficie 

Adoptada

Robótico Ascensor
(€/m²) (€)

Distancia a 

un punto 

Distancia al 

autobús

VAL Datos de la valoración  25,00  1,00  0,00  0,65 1,54

MANUEL MURGUIA  694,17  20.825,00A  30,00  1,00  1,00  0,10 0,78

EMILIO GONZALEZ LOPEZ  704,00  17.600,00B  25,00  1,00  1,00  0,08 1,59

AM EULATE  528,00  15.840,00C  30,00  1,00  1,00  0,05 0,24

MANUEL MURGUIA  668,80  16.720,00D  25,00  1,00  1,00  0,12 0,38

ARQUITECTO REY PEDREIRA  651,20  16.280,00E  25,00  1,00  1,00  0,14 0,76

SOR JOAQUINA  977,78  17.600,00F  18,00  1,00  1,00  0,27 0,56

UVE VALORACIONES, S.A.
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Proceso de Homogenización

Para el cálculo del valor de mercado de inmueble vamos a homogeneizar los comparables en función de las principales 

características descritas en el punto anterior. Para ello analizamos la línea de tendencia de la gráfica de dispersión de la 

muestra seleccionada (se incluyen todas las gráficas en el Anexo 1):

Superficie Adoptada Robótico

Ascensor Distancia a un punto singular

Distancia al autobús Distancia al ferrocarril/metro

Homogeneizamos los comparables seleccionados en función de las líneas de tendencia observadas y obtenemos:

Ubicación Dirección Variables Oferta

En el plano Superficie 

Adoptada

Robótico Ascensor
Inicial Homogeneiz.

Distancia al 

autobús

Distancia a 

un punto 

Pendiente  78,89  0,00  0,00  6.357,68 1.199,98

MANUEL MURGUIA  21.927,67 20.825,00-394,48  0,00  0,00A  1.080,80 911,98

EMILIO GONZALEZ LOPEZ  17.846,27 17.600,00 0,00  0,00  0,00B  1.207,96-59,99

AM EULATE  19.644,50 15.840,00-394,48  0,00  0,00C  1.398,69 1.559,97

MANUEL MURGUIA  20.840,77 16.720,00 0,00  0,00  0,00D  953,65 1.391,97

ARQUITECTO REY PEDREIRA  19.952,91 16.280,00 0,00  0,00  0,00E  826,49 935,98

SOR JOAQUINA  20.439,61 17.600,00 552,28  0,00  0,00F  0,00 1.175,98

UVE VALORACIONES, S.A.
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Las principales variables estadísticas de la muestra son:

Datos estadísticos de la muestra de comparables Antes Homogen. Despues Homogen.

Precio máximo

Precio mínimo

Media simple

Mediana

Desviación típica  1.784,66

 17.160,00

 17.477,50

 15.840,00

 20.825,00

 1.364,73

 20.196,26

 20.108,62

 17.846,27

 21.927,67

El valor de mercado del inmueble estará en la zona de precios en la que coinciden oferta y demanda. No existen datos 

estadísticos fiables sobre el número de transacciones en este mercado pero  usando como estimación de la oferta los 

inmuebles publicados en los principales portales inmobiliarios y como estimación de la demanda el número de ventas 

publicado por los distintos organismos oficiales (por ejemplo para el caso de viviendas los datos publicados por el Colegio 

de Registradores de la Propiedad), los precios de compra se deberían formar  en el {@Porcentaje}% inferior de los precios 

de oferta.

Valor de Mercado por Comparación (Garaje en Venta) 19.644,50 €

UVE VALORACIONES, S.A.
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7.1.3  Local venta

Para la aplicación del Método de Comparación se ha realizado una selección de comparables en el entorno próximo del 

inmueble valorado en atención a su semejanza en sus principales características. La ubicación de los comparables 

seleccionados es la siguiente:

Principales características

Entre la información de mercado disponible hemos seleccionado aquellas ofertas o compraventas que corresponden a 

inmuebles que pueden considerarse comparables al inmueble valorado. Entendemos que un inmueble es comparable si es 

una alternativa de compra para alguien que se planteara comprar el inmueble valorado. De cada comparable se han 

obtenido, al menos, 25 características (varía en función de la tipología del comparable) que se indican en detalle en el 

anexo I y sus direcciones completas lo que ha permitido su georeferenciación. De entre las características obtenidas 

hemos elegido para la homogeneización aquellas que entendemos explican mejor las diferencias entre los precios 

obtenidos. Teniendo en cuenta el conjunto de comparables que hemos localizado y seleccionado para la homogeneización 

hemos utilizado las cualidades y características del producto inmobiliario descritas en el Anexo I del documento. Las seis 

primeras por orden de importancia son:

- Variable 1: Superficie Adoptada - Variable 4: Spf. Planta de resto

- Variable 2: Spf. Planta Baja - Variable 5: Superficie Comercial

- Variable 3: Spf. Planta de Sotano Puntuación Poi- Variable 6:

Los comparables seleccionados para el método de comparación tienen los siguientes valores de las características y 

cualidades utilizadas en la homogeneización. La importancia considerada en la homogeneización de las variables descritas 

se ordenan de izquierda a derecha (se describen todas las variables utilizadas en el Anexo 1):

Ubicación Dirección Variables Unitario Oferta

En el plano Superficie 

Adoptada

Spf. Planta 

Baja

Spf. Planta 

de Sotano
(€/m²) (€)

Spf. Planta 

de resto

Superficie 

Comercial

VAL Datos de la valoración  120,00  120,00  0,00  0,00 0,00

S LEOPOLDO  1.116,00  44.640,00A  40,00  40,00  0,00  0,00 0,00

Outeiro  1.550,00  65.100,00B  42,00  42,00  0,00  0,00 0,00

Peruleiro  1.609,62  83.700,00C  52,00  52,00  0,00  0,00 0,00

A BARREIRO NOYA  602,21  81.900,00D  136,00  136,00  0,00  0,00 0,00

Del Pasaje  535,60  93.730,00E  175,00  175,00  0,00  0,00 0,00

Antonio Noche  627,75  125.550,00F  200,00  100,00  100,00  0,00 0,00

UVE VALORACIONES, S.A.
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Proceso de Homogenización

Para el cálculo del valor de mercado de inmueble vamos a homogeneizar los comparables en función de las principales 

características descritas en el punto anterior. Para ello analizamos la línea de tendencia de la gráfica de dispersión de la 

muestra seleccionada (se incluyen todas las gráficas en el Anexo 1):

Superficie Adoptada Spf. Planta Baja

Spf. Planta de Sotano Spf. Planta de resto

Superficie Comercial Puntuación Poi

Homogeneizamos los comparables seleccionados en función de las líneas de tendencia observadas y obtenemos:

Ubicación Dirección Variables Oferta

En el plano Superficie 

Adoptada

Spf. Planta 

Baja

Spf. Planta 

de Sotano
Inicial Homogeneiz.

Superficie 

Comercial

Spf. Planta 

de resto

Pendiente -5,98 -1,11  2,22  0,03 0,00

S LEOPOLDO  925,30 1.116,00-479,06 -89,15  0,00A -17,14 0,00

Outeiro  931,39 1.550,00-467,08 -86,92  0,00B -236,09 0,00

Peruleiro  917,21 1.609,62-407,20 -75,78  0,00C -53,84 0,00

A BARREIRO NOYA  906,85 602,21 95,81  17,83  0,00D -3,45 0,00

Del Pasaje  905,97 535,60 329,35  61,29  0,00E  0,00 0,00

Antonio Noche  871,59 627,75 479,06 -22,28 -222,02F -47,57 0,00

UVE VALORACIONES, S.A.
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Las principales variables estadísticas de la muestra son:

Datos estadísticos de la muestra de comparables Antes Homogen. Despues Homogen.

Precio máximo

Precio mínimo

Media simple

Mediana

Desviación típica  489,85

 871,88

 1.006,86

 535,60

 1.609,62

 21,19

 912,03

 909,72

 871,59

 931,39

El valor de mercado del inmueble estará en la zona de precios en la que coinciden oferta y demanda. No existen datos 

estadísticos fiables sobre el número de transacciones en este mercado pero  usando como estimación de la oferta los 

inmuebles publicados en los principales portales inmobiliarios y como estimación de la demanda el número de ventas 

publicado por los distintos organismos oficiales (por ejemplo para el caso de viviendas los datos publicados por el Colegio 

de Registradores de la Propiedad), los precios de compra se deberían formar  en el {@Porcentaje}% inferior de los precios 

de oferta.

Valor de Mercado por Comparación (Local en Venta) 890,45 €/m²

7.2   Método del Valor Residual

7.2.1 Método del valor residual - San Pedro de Visma

Para calcular el valor del suelo por el método residual dinámico se han seguido los siguientes pasos:

a) Estimar los flujos de caja.

b) Elegir el tipo de actualización.

c) Aplicar la fórmula de cálculo.

Dado que estamos valorando fincas aportadas a un ámbito, sector o unidad de ejecución, en primer lugar se calcula por el 

método residual el valor de mercado de la totalidad del ámbito y al resultado se le aplica el porcentaje de participación en 

dicho ámbito de las fincas tasadas y se le deduce el porcentaje de cesión obligatoria de aprovechamiento para la 

Administración (en el cálculo se ha considerado que este porcentaje de cesión de aprovechamiento se cede ya 

urbanizado).

Se toman como flujos de caja los cobros y, en su caso, las entregas de crédito que se estima obtener por la venta del 

inmueble a promover y los pagos que se estima realizar por los diversos costes y gastos durante la construcción o 

rehabilitación, incluso los pagos por los créditos concedidos.

Dichos cobros y pagos se aplican en las fechas previstas para la comercialización y construcción del inmueble.

Para estimar los cobros a obtener se parte de los valores en venta previstos en las fechas de comercialización en la 

hipótesis de edificio terminado, los cuales se han calculado previamente.Para estimar los pagos a realizar se tienen en 

cuenta los costes de construcción, el resto de gastos necesarios para llevar a cabo la promoción inmobiliaria, los de 

comercialización y, en su caso, los financieros normales para un promotor de tipo medio y para una promoción de las 

características similares a la que se estime más probable promover.

Para determinar el inmueble a promover sobre el terreno tendremos en cuenta el proyecto aportado y, en caso de no 

disponer de él, aplicaremos el principio de mayor y mejor uso.

a) Estimación de los Flujos de Caja

Hipótesis del producto a desarrollar sobre el terreno:

2.645 viviendas libres con plaza de garaje y trastero de unos 100m² la vivienda con un programa de 3D+2B 836 viviendas 

protegidas de 87m² con plaza de garaje y trastero de 3D+2B 83.895 de terciario que se gestionan con módulos de 120m² 

Superficie edificabilidad Garajes Libre: La normativa nos dice 1.75 plazas de garaje por cada 100 m² Superficie 

edificabilidad Garajes Vpo: La normativa para viviendas de Protección nos dice que solo es necesaria una plaza de 

garaje por cada vivienda.

Se prevé que el desarrollo de la promoción se realice en:  3 fases

UVE VALORACIONES, S.A.
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Para el cálculo del valor del terreno por el Método del Valor Residual se han considerado los siguientes parámetros generales:

Gastos iniciales

El calendario y costes previstos para el desarrollo de la gestión urbanística y urbanización así como de las demoliciones 

necesarias para dejar el terreno preparado para su desarrollo inmobiliario son las siguientes (los plazos son en meses a 

contar desde la fecha de la valoración):

Gestión Urbanística Obras Urbanización Demoliciones

Inicio Fin Importe (€) Inicio Fin Importe (€) Inicio Fin Importe (€)

FASE

 1  10  30  46.527,00  18  30  5.815.833,00

 2  34  54  46.527,00  42  54  5.815.833,00

 3  58  78  46.527,00  66  78  5.815.833,00

TOTAL  139.581,00  17.447.499,00  0,00

Calendario y financiación

El calendario previsto para el desarrollo de la posible promoción sobre el terreno analizado así como las condiciones de su 

financiación son las descritas en el siguiente cuadro:

FASE Edificación (meses)

Proyecto

desde hoy

Licencia

desde hoy

OBRA

duración

Inicio Obra

desde hoy

Fin Obra

desde hoy

Comercializ.

%

s/ V. Mercado

Financiación

Tipo Interés

%

Crédito

Disponible

s/ V. Mercado

 1  26  30  24  54 30  2%  2,50%  50,00%

 2  50  54  24  78 54  2%  2,50%  50,00%

 3  74  78  24  102 78  2%  2,50%  50,00%

Para el cálculo del valor del terreno se ha considerado el siguiente calendario de ventas de los distintos elementos a 

promover. Para ello se ha considerado la situación del mercado en la localidad donde se ubica el inmueble, el número de 

unidades a promover, la posible demanda y las características del producto a desarrollar:

Calendario de la comercialización

FASE Uso

Nº

Meses

desde hoy

En Obra

ud/mes

%

al Fin de Obra

Fin Ventas Fin Ventas EntregaUnidades Inicio Venta Ritmo Venta % Ventas Ritmo Venta

Fin obra

ud/mes

Meses desde 

Fin Obra

Meses

desde hoy

hasta CFO

s/V. Mercado

 1  900  31  18,00  46,00%  20,00  25  80  20,00%Vivienda

 1  2.111  31  18,00  19,61%  20,00  85  140  20,00%Garaje

 1  900  31  18,00  46,00%  20,00  25  80  20,00%Trastero

 1  278  31  5,00  41,37%  7,00  24  79  20,00%Vivienda Protegida

 1  278  31  5,00  41,37%  7,00  24  79  20,00%Garaje Protegido

 1  278  31  5,00  41,37%  7,00  24  79  20,00%Trastero Protegido

 1  186  31  2,00  24,73%  3,00  47  102  20,00%Local

 2  900  55  18,00  46,00%  20,00  25  104  20,00%Vivienda

 2  2.111  55  18,00  19,61%  20,00  85  164  20,00%Garaje

 2  900  55  18,00  46,00%  20,00  25  104  20,00%Trastero

 2  278  55  5,00  41,37%  7,00  24  103  20,00%Vivienda Protegida

 2  278  55  5,00  41,37%  7,00  24  103  20,00%Garaje Protegido

 2  278  55  5,00  41,37%  7,00  24  103  20,00%Trastero Protegido

 2  186  55  2,00  24,73%  3,00  47  126  20,00%Local

 3  900  79  18,00  46,00%  20,00  25  128  20,00%Vivienda

 3  2.111  79  18,00  19,61%  20,00  85  188  20,00%Garaje

 3  900  79  18,00  46,00%  20,00  25  128  20,00%Trastero

 3  278  79  5,00  41,37%  7,00  24  127  20,00%Vivienda Protegida

 3  278  79  5,00  41,37%  7,00  24  127  20,00%Garaje Protegido

 3  278  79  5,00  41,37%  7,00  24  127  20,00%Trastero Protegido

 3  186  79  2,00  24,73%  3,00  47  150  20,00%Local

UVE VALORACIONES, S.A.
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Los ingresos previstos por las ventas de la promoción y los costes necesarios para su desarrollo son los descritos en el 

siguiente cuadro.No se considera ninguna variación anual del precio durante el desarrollo de la promoción.

Ingresos y costes

Uso

Nº m2 m2/unidad €/m2

COSTE CONSTRUCCIÓN OGNUnidades Superficie INGRESO VENTAS

€ €/m2 € €

FASE

 1  900  98.305,67  109,23  1.650,00  162.204.355,50  725,00  71.271.610,75  13.377.681,34Vivienda

 1  2.111  52.775,00  25,00  450,00  23.748.750,00  280,00  14.777.000,00  2.773.642,90Garaje

 1  900  7.200,00  8,00  450,00  3.240.000,00  280,00  2.016.000,00  378.403,20Trastero

 1  278  24.182,33  86,99  1.160,00  28.051.502,80  710,00  17.169.454,30  3.222.706,57Vivienda Protegida

 1  278  6.950,00  25,00  870,00  6.046.500,00  280,00  1.946.000,00  365.264,20Garaje Protegido

 1  278  2.224,00  8,00  870,00  1.934.880,00  280,00  622.720,00  116.884,54Trastero Protegido

 1  186  22.372,00  120,28  750,00  16.779.000,00  280,00  6.264.160,00  1.175.782,83Local

 2  900  98.305,67  109,23  1.650,00  162.204.355,50  725,00  71.271.610,75  13.306.409,73Vivienda

 2  2.111  52.775,00  25,00  450,00  23.748.750,00  280,00  14.777.000,00  2.758.865,90Garaje

 2  900  7.200,00  8,00  450,00  3.240.000,00  280,00  2.016.000,00  376.387,20Trastero

 2  278  24.182,33  86,99  1.160,00  28.051.502,80  710,00  17.169.454,30  3.205.537,12Vivienda Protegida

 2  278  6.950,00  25,00  870,00  6.046.500,00  280,00  1.946.000,00  363.318,20Garaje Protegido

 2  278  2.224,00  8,00  870,00  1.934.880,00  280,00  622.720,00  116.261,82Trastero Protegido

 2  186  22.372,00  120,28  750,00  16.779.000,00  280,00  6.264.160,00  1.169.518,67Local

 3  900  98.305,67  109,23  1.650,00  162.204.355,50  725,00  71.271.610,75  13.242.265,28Vivienda

 3  2.111  52.775,00  25,00  450,00  23.748.750,00  280,00  14.777.000,00  2.745.566,60Garaje

 3  900  7.200,00  8,00  450,00  3.240.000,00  280,00  2.016.000,00  374.572,80Trastero

 3  278  24.182,33  86,99  1.160,00  28.051.502,80  710,00  17.169.454,30  3.190.084,61Vivienda Protegida

 3  278  6.950,00  25,00  870,00  6.046.500,00  280,00  1.946.000,00  361.566,80Garaje Protegido

 3  278  2.224,00  8,00  870,00  1.934.880,00  280,00  622.720,00  115.701,38Trastero Protegido

 3  186  22.372,00  120,28  750,00  16.779.000,00  280,00  6.264.160,00  1.163.880,93Local

Otros gastos necesarios

El desglose de los conceptos y cuantías considerados para el cálculo de los gastos necesarios para el desarrollo de la 

promoción en cada fase son los siguientes:

Concepto

5

Cuantía de Fase Se aplica a:

€ Cuando

Importe AplicaciónUnidad

4321

HONORARIOS TÉCNICOS  19.163.966,76Total  5,60%

Coordinador de Seguridad y Salud  10,0  10,0  10,0 Duración Obra  720,00 Mensual€

Dirección de ejecución (Arq. Técnico)  1,3  1,3  1,3 Coste de Ejecución  4.277.510,43 Mensual%

Dirección de obra (Arq. Superior)  1,3  1,3  1,3 Coste de Ejecución  4.277.510,43 Mensual%

Estudio Geotécnico  0,2  0,2  0,2 Coste de Ejecución  684.401,67 Proyecto%

Honorarios de Proy. Básico  1,3  1,3  1,3 Coste de Ejecución  4.277.510,43 Proyecto%

Honorarios de Proy. de Ejecución  1,3  1,3  1,3 Coste de Ejecución  4.277.510,43 Fin Obra%

Levantamiento topográfico  0,1  0,1  0,1 Coste de Ejecución  342.200,85 Proyecto%

OCT  0,3  0,3  0,3 Coste de Ejecución  1.026.602,52 Fin Obra%

LICENCIAS, TASAS, SEGUROS Total  18.862.659,24 5,51%

ICIO  3,0  3,0  3,0 Coste de Ejecución  10.266.025,05 Licencia Obra%

Impuesto de la Licencia de actividad  0,2  0,2  0,2 Coste de Ejecución  513.301,26 Fin Obra%

Licencia de Primera Ocupación  0,4  0,4  0,4 Coste de Ejecución  1.368.803,34 Fin Obra%

Permiso de paso de carruajes  0,0  0,0  0,0 Coste de Ejecución  0,00 Fin Obra%

Plusvalía  0,1  0,1  0,1 Valor del Inmueble  726.014,97 Fin Obra%

Seguro de responsabilidad civil  0,3  0,3  0,3 Coste de Ejecución  855.502,08 Comienzo Obra%

Seguro Decenal  0,4  0,4  0,4 Coste de Ejecución  1.197.702,93 Fin Obra%

Tasas de la licencia de actividad  0,2  0,2  0,2 Coste de Ejecución  513.301,26 Licencia Obra%
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Concepto

5

Cuantía de Fase Se aplica a:

€ Cuando

Importe AplicaciónUnidad

4321

Tasas de la licencia de Obras  1,0  1,0  1,0 Coste de Ejecución  3.422.008,35 Licencia Obra%

NOTARIOS, REGISTROS, AJD Total  19.540.713,12 5,71%

AJD (Construcción)  1,5  1,5  1,5 Coste de Ejecución  5.133.012,54 Fin Obra%

AJD (División Horizontal)  1,5  1,5  1,5 Valor del Inmueble  10.890.224,46 Fin Obra%

AJD (Hipoteca)  0,0  0,0  0,0 Crédito más Intereses  0,00 Compra Suelo%

AJD (Suelo)  1,5  1,5  1,5 Valor del Suelo Estimado  1.597.604,91 Compra Suelo%

Gastos de notario y registro (Cont)  0,1  0,1  0,1 Coste de Ejecución  342.200,85 Fin Obra%

Gastos de notario y registro (DH)  0,1  0,1  0,1 Valor del Inmueble  726.014,97 Fin Obra%

Gastos de notario y registro (Financ)  0,1  0,1  0,1 Crédito más Intereses  745.148,40 Comienzo Obra%

Gastos de notario y registro (suelo)  0,1  0,1  0,1 Valor del Suelo Estimado  106.506,99 Compra Suelo%

OTROS GASTOS Total  6.330.988,20 1,85%

Contratos de suministros  1,0  1,0  1,0 Coste de Ejecución  3.422.008,35 Fin Obra%

Gastos de administración  10,0  10,0  10,0 Duración Inversión  4.920,00 Mensual€

Gastos de postventa  0,4  0,4  0,4 Valor del Inmueble  2.904.059,85 Fin Obra%

TOTAL OTROS GASTOS NECESARIOS  63.898.327,32 18,67%

La prima de riesgo se determina a partir de la información sobre promociones inmobiliarias de que dispone, mediante la 

evaluación del riesgo de la promoción teniendo en cuenta el tipo de activo inmobiliario a construir, su ubicación, liquidez, 

plazo de ejecución, así como el volumen de la inversión necesaria y no puede ser inferior al mínimo establecido por la 

normativa de valoración.

Cuando en la determinación de los flujos de caja se tenga en cuenta la financiación ajena, las primas de riesgo señaladas 

se incrementan en función del porcentaje de dicha financiación (grado de apalancamiento) atribuida al proyecto y de los 

tipos de interés habituales del mercado hipotecario.

Se utiliza como tipo de actualización aquel que representa la rentabilidad media anual del proyecto que obtendría un 

promotor medio en una promoción de las características de la analizada.

b) Elección del tipo de actualización

FASE Moneda

(%)

IPC SIN Financiación

Prima libre riesgo Prima de riesgo Rentabilidad anualPrima libre riesgo Prima de riesgo Rentabilidad anual

(%) (%) (%) (%) (%) (%)

CON Financiación

(%)

Tasa homogénea

 1 Constante  2,00  0,00  12,60  10,39  0,00  14,98  14,98 10,90

 2 Constante  2,00  0,00  12,60  10,39  0,00  13,70  13,70 10,90

 3 Constante  2,00  0,00  12,60  10,39  0,00  12,98  12,98 10,90

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.

El valor del suelo calculado por el método residual dinámico 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:

c) Aplicación de la fórmula de cálculo

Los FLUJOS DE CAJA resultantes de la promoción inmobiliaria analizada son:
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MES Ingresos Costes Financiación IVA Flujo Caja
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 0  0,00  0,00  0,00 -1.704.111,89  0,00  0,00  0,00  0,00 -1.704.111,89 -1.704.111,89

 1  0,00  0,00  0,00 -30,00  0,00  0,00  0,00 -6,30 -36,30 -35,91

 2  0,00  0,00  0,00 -30,00  0,00  0,00  0,00 -6,30 -36,30 -35,52

 3  0,00  0,00  0,00 -30,00  0,00  0,00  0,00  12,60 -17,40 -16,85

 4  0,00  0,00  0,00 -30,00  0,00  0,00  0,00 -6,30 -36,30 -34,76

 5  0,00  0,00  0,00 -30,00  0,00  0,00  0,00 -6,30 -36,30 -34,39

 6  0,00  0,00  0,00 -30,00  0,00  0,00  0,00  12,60 -17,40 -16,31

 7  0,00  0,00  0,00 -30,00  0,00  0,00  0,00 -6,30 -36,30 -33,65

 8  0,00  0,00  0,00 -30,00  0,00  0,00  0,00 -6,30 -36,30 -33,28

 9  0,00  0,00  0,00 -30,00  0,00  0,00  0,00  12,60 -17,40 -15,78

 10  0,00 -2.215,57  0,00 -30,00  0,00  2.235,40  0,00 -6,30 -16,47 -14,92

 11  0,00 -2.215,57  0,00 -30,00  0,00  2.235,40 -4,66 -6,30 -21,13 -18,88

 12  0,00 -2.215,57  0,00 -30,00  0,00  2.235,40 -9,31  12,60 -6,89 -6,13

 13  0,00 -2.215,57  0,00 -30,00  0,00  2.235,40 -13,97 -6,30 -30,45 -26,50

 14  0,00 -2.215,57  0,00 -30,00  0,00  2.235,40 -18,63 -6,30 -35,10 -30,17

 15  0,00 -2.215,57  0,00 -30,00  0,00  2.235,40 -23,29  12,60 -20,86 -17,70

 16  0,00 -2.215,57  0,00 -30,00  0,00  2.235,40 -27,94 -6,30 -44,42 -37,26

 17  0,00 -2.215,57  0,00 -30,00  0,00  2.235,40 -32,60 -6,30 -49,07 -40,68

 18  0,00 -449.587,34  0,00 -30,00  0,00  453.610,48 -37,26  12,60  3.968,48  3.218,52

 19  0,00 -449.587,34  0,00 -30,00  0,00  453.610,48 -982,28 -6,30  3.004,56  2.408,29

 20  0,00 -449.587,34  0,00 -30,00  0,00  453.610,48 -1.927,30 -6,30  2.059,54  1.631,55

 21  0,00 -449.587,34  0,00 -30,00  0,00  453.610,48 -2.872,32  12,60  1.133,42  887,53

 22  0,00 -449.587,34  0,00 -30,00  0,00  453.610,48 -3.817,34 -6,30  169,49  130,73

 23  0,00 -449.587,34  0,00 -30,00  0,00  453.610,48 -4.762,37 -6,30 -775,53 -593,99

 24  0,00 -449.587,34  0,00 -30,00  0,00  453.610,48 -5.707,39  12,60 -1.701,65 -1.287,37

 25  0,00 -449.587,34  0,00 -30,00  0,00  453.610,48 -6.652,41 -6,30 -2.665,57 -1.993,44

 26  0,00 -449.587,34  0,00 -1.768.067,65  0,00  453.610,48 -7.597,43 -371.294,21 -2.142.936,15 -1.583.620,10

 27  0,00 -449.587,34  0,00 -30,00  0,00  453.610,48 -8.542,45  371.300,51  366.751,19  267.892,44

 28  0,00 -449.587,34  0,00 -30,00  0,00  453.610,48 -9.487,48 -6,30 -5.500,64 -3.972,06

 29  0,00 -449.587,34  0,00 -30,00  0,00  453.610,48 -10.432,50 -6,30 -6.445,66 -4.600,55

 30  0,00 -449.587,34  0,00 -5.386.188,12  0,00  453.610,48 -11.377,52  12,60 -5.393.529,90 -3.804.571,61

 31  867.975,98  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  4.795.319,78 -12.322,54  61.837,05  841.161,16  586.488,00

 32  867.975,98  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  4.795.319,78 -22.312,79  61.837,05  831.170,91  572.819,76

 33  867.975,98  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  4.795.319,78 -32.303,04 -123.674,11  635.669,50  433.019,01

 34  867.975,98 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  4.797.555,18 -42.293,29  61.837,05  811.210,24  546.206,53

 35  867.975,98 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  4.797.555,18 -52.288,20  61.837,05  801.215,33  533.237,13

 36  867.975,98 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  4.797.555,18 -62.283,10 -123.674,11  605.709,26  398.458,67

 37  867.975,98 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  4.797.555,18 -72.278,01  61.837,05  781.225,52  507.975,60

 38  867.975,98 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  4.797.555,18 -82.272,92  61.837,05  771.230,62  495.676,50

 39  867.975,98 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  4.797.555,18 -92.267,83 -123.674,11  575.724,54  365.743,54

 40  867.975,98 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  4.797.555,18 -102.262,73  61.837,05  751.240,80  471.724,57

 41  867.975,98 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  4.797.555,18 -112.257,64  61.837,05  741.245,90  460.065,04

 42  867.975,98 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  5.248.930,26 -122.252,55 -123.674,11  549.743,14  337.357,42

 43  867.975,98 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  5.248.930,26 -133.187,82  61.837,05  724.319,03  439.295,60

 44  867.975,98 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  5.248.930,26 -144.123,08  61.837,05  713.383,76  427.638,54

 45  867.975,98 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  5.248.930,26 -155.058,35 -123.674,11  516.937,33  306.286,30

 46  867.975,98 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  5.248.930,26 -165.993,62  61.837,05  691.513,21  404.950,54

 47  867.975,98 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  5.248.930,26 -176.928,90  61.837,05  680.577,94  393.913,07

 48  867.975,98 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  5.248.930,26 -187.864,17 -123.674,11  484.131,51  276.940,25

 49  867.975,98 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  5.248.930,26 -198.799,44  61.837,05  658.707,40  372.435,30

 50  867.975,98 -449.587,34 -4.752.789,37 -1.886.897,38  0,00  5.248.930,26 -209.734,71 -309.450,86 -1.491.553,43 -890.665,98

 51  867.975,98 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  5.248.930,26 -220.669,98  247.613,80  822.613,60  464.325,87
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 52  867.975,98 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  5.248.930,26 -231.605,26  61.837,05  625.901,58  341.665,06

 53  867.975,98 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73  0,00  5.248.930,26 -242.540,53  61.837,05  614.966,31  331.781,97

 54  84.933.263,17 -449.587,34 -4.752.789,37 -16.347.503,33 -1.573.450,66 -47.199.425,08 -253.475,80 -123.674,11  14.233.357,47  7.446.270,82

 55  5.947.449,05  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.255.583,25 -155.143,66  569.784,36  3.669.831,78  1.958.656,93

 56  5.947.449,05  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.255.583,25 -159.842,79  569.784,36  3.665.132,65  1.933.704,62

 57  5.947.449,05  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.255.583,25 -164.541,93 -1.139.568,72  1.951.080,44  1.023.109,13

 58  5.947.449,05 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.257.818,65 -169.241,06  569.784,36  3.655.754,22  1.884.723,88

 59  5.947.449,05 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.257.818,65 -173.944,85  569.784,36  3.651.050,42  1.860.674,56

 60  5.947.449,05 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.257.818,65 -178.648,63 -1.139.568,72  1.936.993,55  981.085,80

 61  5.947.449,05 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.257.818,65 -183.352,43  569.784,36  3.641.642,85  1.813.456,78

 62  5.947.449,05 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.257.818,65 -188.056,22  569.784,36  3.636.939,07  1.790.281,34

 63  5.947.449,05 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.257.818,65 -192.760,01 -1.139.568,72  1.922.882,18  940.646,25

 64  5.947.449,05 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.257.818,65 -197.463,79  569.784,36  3.627.531,48  1.744.780,26

 65  5.947.449,05 -2.215,57 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.257.818,65 -202.167,58  569.784,36  3.622.827,70  1.722.447,88

 66  5.947.449,05 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.709.193,73 -206.871,38 -1.139.568,72  1.912.774,14  903.791,91

 67  5.947.449,05 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.709.193,73 -212.515,53  569.784,36  3.616.483,07  1.680.151,94

 68  5.947.449,05 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.709.193,73 -218.159,67  569.784,36  3.610.838,91  1.658.146,39

 69  5.947.449,05 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.709.193,73 -223.803,82 -1.139.568,72  1.895.841,68  864.916,94

 70  5.947.449,05 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.709.193,73 -229.447,98  569.784,36  3.599.550,60  1.614.955,03

 71  5.947.449,05 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.709.193,73 -235.092,14  569.784,36  3.593.906,45  1.593.762,66

 72  5.947.449,05 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.709.193,73 -240.736,29 -1.139.568,72  1.878.909,21  827.558,40

 73  5.947.449,05 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.709.193,73 -246.380,44  569.784,36  3.582.618,14  1.552.168,38

 74  5.947.449,05 -449.587,34 -4.752.789,37 -1.886.897,38 -76.192,10  2.709.193,73 -252.024,59  198.496,45  1.437.648,43  524.203,31

 75  5.947.449,05 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.709.193,73 -257.668,75 -768.280,81  2.233.264,66  964.755,57

 76  5.947.449,05 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73 -76.192,10  2.709.193,73 -263.312,91  569.784,36  3.565.685,68  1.491.705,92

 77  5.299.375,62 -449.587,34 -4.752.789,37 -118.859,73 -66.470,99  3.033.230,44 -268.957,06  504.977,01  3.180.918,57  1.317.258,70

 78  86.531.854,57 -449.587,34 -4.752.789,37 -16.347.503,33 -1.597.429,53 -47.998.720,78 -275.276,29 -1.074.761,38  14.035.786,54  5.997.405,41

 79  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -175.278,95  619.347,26  3.939.639,47  1.698.418,50

 80  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -179.461,80  619.347,26  3.935.456,62  1.678.457,41

 81  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -183.644,66 -1.238.694,53  2.073.231,98  879.118,88

 82  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -187.827,51  619.347,26  3.927.090,92  1.639.215,80

 83  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -192.010,36  619.347,26  3.922.908,06  1.619.930,24

 84  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -196.193,21 -1.238.694,53  2.060.683,42  845.928,75

 85  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -200.376,07  619.347,26  3.914.542,37  1.582.017,18

 86  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -204.558,92  619.347,26  3.910.359,52  1.563.384,79

 87  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -208.741,77 -1.238.694,53  2.048.134,86  813.917,04

 88  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -212.924,62  619.347,26  3.901.993,81  1.526.756,33

 89  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -217.107,47  619.347,26  3.897.810,96  1.508.755,51

 90  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -221.290,33 -1.238.694,53  2.035.586,32  783.043,64

 91  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -225.473,18  619.347,26  3.889.445,26  1.473.369,10

 92  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -229.656,02  619.347,26  3.885.262,40  1.455.978,94

 93  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -233.838,87 -1.238.694,53  2.023.037,76  753.269,78

 94  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -238.021,73  619.347,26  3.876.896,70  1.421.793,43

 95  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -242.204,58  619.347,26  3.872.713,85  1.404.993,67

 96  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -246.387,43 -1.238.694,53  2.010.489,21  724.557,95

 97  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -250.570,28  619.347,26  3.864.348,14  1.371.969,24

 98  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -254.753,13  619.347,26  3.860.165,30  1.355.740,32

 99  6.443.078,08  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -83.626,54  2.007.768,73 -258.935,99 -1.238.694,53  1.997.940,66  696.871,87

 100  6.352.868,40  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -82.273,39  2.052.873,57 -263.118,84  610.326,30  3.799.026,93  1.307.349,84

 101  5.524.375,62  0,00 -4.752.789,37 -118.859,73 -69.845,99  2.467.119,96 -267.395,65  527.477,01  3.310.081,84  1.130.638,87

 102  86.756.854,57  0,00 -4.752.789,37 -10.961.345,21 -1.600.804,53 -48.564.831,26 -272.535,49 -1.137.803,32  19.466.745,39  6.897.151,48

 103  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -171.358,75  580.003,91  3.221.664,67  1.118.547,94
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 104  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -165.316,98  580.003,91  3.227.706,44  1.109.199,59

 105  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -159.275,21 -1.160.007,82  1.493.736,49  508.179,79

 106  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -153.233,44  580.003,91  3.239.789,99  1.090.725,45

 107  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -147.191,66  580.003,91  3.245.831,76  1.081.598,56

 108  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -141.149,89 -1.160.007,82  1.511.861,80  498.747,62

 109  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -135.108,12  580.003,91  3.257.915,31  1.063.562,48

 110  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -129.066,35  580.003,91  3.263.957,08  1.054.652,22

 111  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -123.024,57 -1.160.007,82  1.529.987,12  489.420,47

 112  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -116.982,80  580.003,91  3.276.040,62  1.037.044,62

 113  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -110.941,02  580.003,91  3.282.082,40  1.028.346,23

 114  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -104.899,26 -1.160.007,82  1.548.112,44  480.200,64

 115  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -98.857,48  580.003,91  3.294.165,95  1.011.157,71

 116  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -92.815,71  580.003,91  3.300.207,71  1.002.666,53

 117  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -86.773,93 -1.160.007,82  1.566.237,76  471.090,19

 118  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -80.732,17  580.003,91  3.312.291,26  985.887,84

 119  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -74.690,39  580.003,91  3.318.333,04  977.599,30

 120  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -68.648,62 -1.160.007,82  1.584.363,08  462.091,00

 121  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -62.606,84  580.003,91  3.330.416,58  961.221,38

 122  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -56.565,07  580.003,91  3.336.458,36  953.131,01

 123  5.800.102,10  0,00  0,00 -30,00 -87.001,54 -2.900.051,05 -50.523,30 -1.160.007,82  1.602.488,41  453.204,67

 124  5.709.892,42  0,00  0,00 -30,00 -85.648,39 -2.854.946,21 -44.481,53  570.982,95  3.295.769,24  923.150,92

 125  4.881.399,64  0,00  0,00 -30,00 -73.220,99 -2.440.699,82 -38.533,71  488.133,66  2.817.048,78  781.420,42

 126  2.048.591,40  0,00  0,00 -30,00 -30.728,87 -1.024.295,70 -33.448,93 -1.059.116,61 -99.028,70 -30.992,52

 127  945.629,03  0,00  0,00 -30,00 -14.184,44 -472.814,52 -31.314,97  94.556,60  521.841,71  135.143,82

 128  945.629,03  0,00  0,00 -30,00 -14.184,44 -472.814,52 -30.329,95  94.556,60  522.826,73  133.969,49

 129  945.629,03  0,00  0,00 -30,00 -14.184,44 -472.814,52 -29.344,91 -189.113,21  240.141,96  60.776,90

 130  945.629,03  0,00  0,00 -30,00 -14.184,44 -472.814,52 -28.359,89  94.556,60  524.796,79  131.650,08

 131  945.629,03  0,00  0,00 -30,00 -14.184,44 -472.814,52 -27.374,85  94.556,60  525.781,83  130.504,86

 132  945.629,03  0,00  0,00 -30,00 -14.184,44 -472.814,52 -26.389,83 -189.113,21  243.097,04  59.596,45

 133  945.629,03  0,00  0,00 -30,00 -14.184,44 -472.814,52 -25.404,79  94.556,60  527.751,89  128.243,01

 134  945.629,03  0,00  0,00 -30,00 -14.184,44 -472.814,52 -24.419,77  94.556,60  528.736,91  127.126,21

 135  945.629,03  0,00  0,00 -30,00 -14.184,44 -472.814,52 -23.434,73 -189.113,21  246.052,14  58.430,51

 136  945.629,03  0,00  0,00 -30,00 -14.184,44 -472.814,52 -22.449,71  94.556,60  530.706,97  124.920,58

 137  945.629,03  0,00  0,00 -30,00 -14.184,44 -472.814,52 -21.464,67  94.556,60  531.692,01  123.831,59

 138  911.879,03  0,00  0,00 -30,00 -13.678,19 -455.939,52 -20.479,65 -189.113,21  232.638,47  53.992,30

 139  720.629,03  0,00  0,00 -30,00 -10.809,44 -360.314,52 -19.529,77  72.056,60  402.001,91  95.547,70

 140  720.629,03  0,00  0,00 -30,00 -10.809,44 -360.314,52 -18.779,12  72.060,80  402.756,76  94.742,93

 141  720.629,03  0,00  0,00 -20,00 -10.809,44 -360.314,52 -18.028,46 -144.117,41  187.339,21  43.611,14

 142  720.629,03  0,00  0,00 -20,00 -10.809,44 -360.314,52 -17.277,81  72.058,70  404.265,97  93.152,60

 143  720.629,03  0,00  0,00 -20,00 -10.809,44 -360.314,52 -16.527,15  72.058,70  405.016,63  92.366,25

 144  720.629,03  0,00  0,00 -20,00 -10.809,44 -360.314,52 -15.776,50 -144.117,41  189.591,18  42.788,27

 145  720.629,03  0,00  0,00 -20,00 -10.809,44 -360.314,52 -15.025,84  72.058,70  406.517,94  90.812,49

 146  720.629,03  0,00  0,00 -20,00 -10.809,44 -360.314,52 -14.275,19  72.058,70  407.268,60  90.044,99

 147  720.629,03  0,00  0,00 -20,00 -10.809,44 -360.314,52 -13.524,53 -144.117,41  191.843,15  41.975,03

 148  630.419,35  0,00  0,00 -20,00 -9.456,29 -315.209,68 -12.773,88  63.037,74  355.997,24  76.822,89

 149  450.000,00  0,00  0,00 -20,00 -6.750,00 -225.000,00 -12.117,18  44.995,80  251.108,62  52.997,45

 150  450.000,00  0,00  0,00 -20,00 -6.750,00 -225.000,00 -11.648,44 -108.033,54  98.548,03  20.405,02

 151  450.000,00  0,00  0,00 -20,00 -6.750,00 -225.000,00 -11.179,68  44.995,80  252.046,12  52.096,77

 152  450.000,00  0,00  0,00 -20,00 -6.750,00 -225.000,00 -10.710,94  44.995,80  252.514,86  51.651,93

 153  450.000,00  0,00  0,00 -20,00 -6.750,00 -225.000,00 -10.242,18 -89.991,60  117.996,22  23.861,01

 154  450.000,00  0,00  0,00 -20,00 -6.750,00 -225.000,00 -9.773,44  44.995,80  253.452,36  50.773,11

 155  450.000,00  0,00  0,00 -20,00 -6.750,00 -225.000,00 -9.304,68  44.995,80  253.921,12  50.339,06
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 156  450.000,00  0,00  0,00 -20,00 -6.750,00 -225.000,00 -8.835,94 -89.991,60  119.402,46  23.401,30

 157  450.000,00  0,00  0,00 -20,00 -6.750,00 -225.000,00 -8.367,18  44.995,80  254.858,62  49.481,58

 158  450.000,00  0,00  0,00 -20,00 -6.750,00 -225.000,00 -7.898,44  44.995,80  255.327,36  49.058,09

 159  450.000,00  0,00  0,00 -20,00 -6.750,00 -225.000,00 -7.429,68 -89.991,60  120.808,72  22.947,28

 160  450.000,00  0,00  0,00 -20,00 -6.750,00 -225.000,00 -6.960,94  44.995,80  256.264,86  48.221,48

 161  450.000,00  0,00  0,00 -20,00 -6.750,00 -225.000,00 -6.492,18  44.995,80  256.733,62  47.808,30

 162  416.250,00  0,00  0,00 -20,00 -6.243,75 -208.125,00 -6.023,44 -89.991,60  105.846,21  19.609,07

 163  225.000,00  0,00  0,00 -20,00 -3.375,00 -112.500,00 -5.589,84  22.495,80  126.010,96  23.994,51

 164  225.000,00  0,00  0,00 -20,00 -3.375,00 -112.500,00 -5.355,47  22.500,00  126.249,53  23.796,50

 165  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -5.121,09 -44.995,80  58.998,11  11.007,79

 166  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -4.886,72  22.497,90  126.726,18  23.405,04

 167  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -4.652,34  22.497,90  126.960,56  23.210,95

 168  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -4.417,97 -44.995,80  59.701,23  10.804,09

 169  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -4.183,59  22.497,90  127.429,31  22.827,34

 170  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -3.949,22  22.497,90  127.663,68  22.637,81

 171  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -3.714,84 -44.995,80  60.404,36  10.602,69

 172  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -3.480,47  22.497,90  128.132,43  22.263,22

 173  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -3.246,09  22.497,90  128.366,81  22.078,15

 174  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -3.011,72 -44.995,80  61.107,48  10.403,64

 175  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -2.777,34  22.497,90  128.835,56  21.712,39

 176  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -2.542,97  22.497,90  129.069,93  21.531,68

 177  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -2.308,59 -44.995,80  61.810,61  10.206,97

 178  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -2.074,22  22.497,90  129.538,68  21.174,55

 179  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -1.839,84  22.497,90  129.773,06  20.998,12

 180  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -1.605,47 -44.995,80  62.513,73  10.012,72

 181  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -1.371,09  22.497,90  130.241,81  20.649,44

 182  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -1.136,72  22.497,90  130.476,18  20.477,17

 183  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -902,34 -44.995,80  63.216,86  9.820,93

 184  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -667,97  22.497,90  130.944,93  20.136,75

 185  225.000,00  0,00  0,00 -10,00 -3.375,00 -112.500,00 -433,59  22.497,90  131.179,31  19.968,57

 186  191.250,00  0,00  0,00 -10,00 -2.868,75 -95.625,00 -199,22 -44.995,80  47.551,23  7.165,14

 187  0,00  0,00  0,00 -10,00  0,00  0,00  0,00 -2,10 -12,10 -1,80

 188  0,00  0,00  0,00 -10,00  0,00  0,00  0,00  2,10 -7,90 -1,17

TOTAL  726.014.964,81 -17.587.079,94 -342.200.834,64 -64.254.816,20 -10.890.225,00  0,12 -16.774.384,17 -0,24  274.307.624,44  106.506.993,81

El resultado de los cálculos realizados en el Método Residual es el siguiente:

d) Resultados

INGRESOS

URBANIZACIÓN CONSTRUCCIÓN OGN COMERCIALIZ.

COSTES ING-GAST

INTERESES ING-GAST

FASE VALOR DEL SUELO

VENTAS

 1  242.004.988,27  5.862.359,98  114.066.944,88  21.533.275,23  3.630.075,00  5.591.461,39  48.615.842,78  42.705.029,01

 2  242.004.988,27  5.862.359,98  114.066.944,88  21.410.942,94  3.630.075,00  5.591.461,39  56.398.943,26  35.044.260,82

 3  242.004.988,27  5.862.359,98  114.066.944,88  21.310.598,03  3.630.075,00  5.591.461,39  62.785.845,01  28.757.703,98

TOTAL  726.014.964,81  17.587.079,94  342.200.834,64  64.254.816,20  10.890.225,00  16.774.384,17  167.800.631,05  106.506.993,81
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Costes de Urbanización

Costes de Construcción

Otros Gastos Necesarios

Comercialización

Intereses

Valor del Suelo

Ingresos - Gastos

RESUMEN DE VALORES TERRENO VALORADO

Euros Peso

Ventas

Costes de Urbanización

Costes de Construcción

Otros Gastos Necesarios

Comercialización

Intereses

Valor del Suelo

Ingresos - Gastos

 726.014.964,81

 17.587.079,94

 342.200.834,64

 64.254.816,20

 10.890.225,00

 16.774.384,17

 106.506.993,81

 167.800.631,05

100,0%

 2,42%

 47,13%

 8,85%

 1,50%

 2,31%

 14,67%

 23,11%

La distribución de los Flujos de Caja del Cálculo del Valor del Suelo es la siguiente:

7.2.2 Resultados de los cálculos realizados por el Método Residual

El resumen de los valores calculados por el Método Residual es el siguiente:

TOTAL

G. Urbaniz. V. MercadoV. Mercado Fases (€)

(%) (%) Ayunt. (€) (€)

Título CesiónPart. Ámbito

Fase 5Fase 4Fase 3Fase 2Fase1

San Pedro de Visma  42.705.029,01  35.044.260,82  28.757.703,98  0,00  0,00  106.506.993,81  0,99  10,00  17.273,02  931.704,29

Valor emitido en el informe se corresponde con: Valor del Suelo  931.704,29

8   Limitaciones del dominio y Titularidad registral

La situación del inmueble es:

-        Posesión del inmueble: Plena propiedad

-        Situación legal: Inmueble Libre

Titulares Registrales

Los titulares registrales de las fincas valoradas según la documentación aportada son:

Titular 3

Nombre
Propied.

(%)
Nombre

Titular 2

Propied.

(%)
Nombre

Titular 1Finca

Propied.

(%)

 100,0083362 CERRO MURILLO SA

CERRO MURILLO SA  40,00 60,003758 GRUPO MARTE SL
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9   Resumen de valores

VALORES CALCULADOS

 931.704,29Valor de Mercado calculado por el Método Residual €

VALOR DE TASACIÓN €
El Valor de Tasación se corresponde con el Valor de Mercado calculado por el Método Residual

 931.704,29

VALOR HIPOTECARIO € 931.704,29

El valor de la tasación tiene los siguientes condicionantes y advertencias:

ADVERTENCIAS

- Existen discrepancias entre la dirección del inmueble y su descripción registral o catastral que no inducen a dudas sobre 

su identificación ni valor. Se recomienda su correcta inscripción.

Valor a efectos de asegurar el inmueble:

-      La pérdida de valor que produciría en caso de destrucción total del inmueble  0,00€

-      El coste de construcción a nuevo  0,00€

DESGLOSE DE VALORES POR ELEMENTOS

Nº de Finca

(€)

V.Mercado

(m²)

SuperficieDescripcion

(€)

V. Tasacion Unitario

(€/m²)

3758 TER-0  634.584,51 0,00 3.366,00  634.584,51  188,53

83362 TER-0  297.119,78 0,00 1.576,00  297.119,78  188,53

Valores Finales (Valor Reemplazamiento Bruto)

Finca Descripción Valores del Seguro

RDECOSuelo C. Const. OGN V. Reemp.

Valor

Liquidac.

Valores Finales

3758 TER-0  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00 0,00

83362 TER-0  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00 0,00

TOTAL  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00 0.00

Resumen de valores calculados

Finca Descripción Resultados

V.HipotecarioV.TasaciónVML Actualización Residual Comparación

Comparac 

Ajustado

Valores Calculados

3758 TER-0  0,00  0,00 634.584,51  634.584,51  634.584,51 0,00

83362 TER-0  0,00  0,00 297.119,78  297.119,78  297.119,78 0,00

TOTAL  0.00 931,704.29  0.00  931,704.29  931,704.29 0.00

UVE VALORACIONES, S.A.
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UVE VALORACIONES, S.A., no se hace responsable de los posibles vicios ocultos del inmueble. 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 24/04/2022. 

Esta valoración anula y sustituye a la realizada anteriormente con número de expediente 22-15-00155 por modificación de 

datos registrarles referentes a la finca 83362

Firmado: Firmado:

Laura Mª Vila Rebolo

En representación de:

UVE VALORACIONES, S.A.

Manuel López-Quiroga Rodriguez

Arquitecta Técnica

Fecha de visita:

Fecha caducidad

Fecha certificado 24/04/2022

24/02/2022

24/10/2022

10   Observaciones

Módulos VPO.

VPO Régimen General.

Precios máximos de venta (€/m²útil)

Vivienda: 1.450 €/m²útil

Garaje y trastero: 870 €/m²

Relación de 1,25 en las viviendas para obtener el precio máximo de venta en €/m²c 

Vivienda: 1.450 €/m²útil/1,25 = 1.160€/m²c

UVE VALORACIONES, S.A.

Inscrita en el Registro de Sociedades del Banco de España con el nº 4631. Registro Mercantil de Madrid, T28851, F- 111, Sec-8, H-M-519496, CIF A86224169 



Exp: 22-15-00412 

Fecha:24/04/2022 (V2.0)

Página 1 de 14 
Anexo I

COMPARABLES
 

Método de Comparación "Vivienda libre": Principales Características

Uso:

Mercado: Inmuebles en venta

Vivienda

Ubicación Dirección Variables Unitario Oferta

En el plano Reforma
(€/) (€)

VAL Datos de la valoración

Distancia a 

un punto 

Distancia al 

autobús

 100,00  0,00  0,00  1,56  0,65

EdadSuperficie 

Adoptada

A AL LENS  80,00  52,00  5,00  1,01  0,13  1.743,75  139.500,00

B NELLE  98,00  49,00  10,00  0,65  0,02  2.353,47  230.640,00

C MONASTERIO CAAVEIRO  96,00  19,00  9,00  1,40  0,07  2.480,00  238.080,00

D JOSE BALDOMIR  111,00  47,00  10,00  0,76  0,10  1.667,30  185.070,00

E FINISTERRE  104,00  51,00  17,00  2,14  0,39  2.682,60  278.990,70

F RODRIGO A. DE SANTIAGO  100,00  32,00  15,00  1,20  0,16  1.999,50  199.950,00

Ubicación Dirección Variables Unitario Oferta

En el plano Dormitorios
(€/) (€)

VAL Datos de la valoración

Vistas Planta

 1,98  3,00  4,00  2,00

Distancia de 

Punto 

Distancia al 

ferrocarril/m

AL LENS  1,16  0,00  3,00  3,00  2,00  1.743,75  139.500,00A

NELLE  1,54  0,00  3,00  4,00  6,00  2.353,47  230.640,00B

MONASTERIO CAAVEIRO  1,29  0,00  3,00  4,00  6,00  2.480,00  238.080,00C

JOSE BALDOMIR  1,50  0,00  3,00  4,00  3,00  1.667,30  185.070,00D

FINISTERRE  1,67  0,00  3,00  4,00  3,00  2.682,60  278.990,70E

RODRIGO A. DE SANTIAGO  1,42  0,00  3,00  4,00  1,00  1.999,50  199.950,00F

Ubicación Dirección Variables Unitario Oferta

En el plano Baños
(€/) (€)

VAL Datos de la valoración

Ascensor Exterior

 0,00  0,00  2,00  0,00  0,00

Superficie 

de Terraza

Piscina

AL LENS  0,00  0,00  1,00  1,00  0,00  1.743,75  139.500,00A

NELLE  0,00  0,00  2,00  1,00  0,00  2.353,47  230.640,00B

MONASTERIO CAAVEIRO  0,00  0,00  2,00  1,00  0,00  2.480,00  238.080,00C

JOSE BALDOMIR  0,00  0,00  2,00  1,00  0,00  1.667,30  185.070,00D

FINISTERRE  0,00  0,00  2,00  1,00  0,00  2.682,60  278.990,70E

RODRIGO A. DE SANTIAGO  0,00  0,00  2,00  1,00  0,00  1.999,50  199.950,00F

Ubicación Dirección Variables Unitario Oferta

En el plano Calefacción
(€/) (€)

VAL Datos de la valoración

Aparcamien

to

Insta. 

Deportivas

 0,00  0,00  0,00  1,00  0,00

Aire 

acondiciona

Calidad 

Constructiva

AL LENS  3,00  0,00  0,00  0,00  2,00  1.743,75  139.500,00A

NELLE  3,00  0,00  1,00  0,00  2,00  2.353,47  230.640,00B

MONASTERIO CAAVEIRO  3,00  0,00  1,00  1,00  2,00  2.480,00  238.080,00C

JOSE BALDOMIR  3,00  0,00  1,00  1,00  2,00  1.667,30  185.070,00D

FINISTERRE  3,00  0,00  1,00  1,00  2,00  2.682,60  278.990,70E

RODRIGO A. DE SANTIAGO  3,00  0,00  1,00  1,00  2,00  1.999,50  199.950,00F

UVE VALORACIONES, S.A.
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Distancia al autobús Distancia al ferrocarril/metro Distancia de Punto Singular2 Dormitorios

Vistas Planta Piscina Superficie de Terraza

Baños Ascensor Exterior Calidad Constructiva

Aire acondicionado Calefacción Aparcamiento Insta. Deportivas

Superficie Adoptada Reforma Distancia a un punto singularEdad

Proceso de Homogenización "Vivienda libre": Gráficas de Dispersión

Uso:

Mercado: Inmuebles en venta

Vivienda

UVE VALORACIONES, S.A.
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Método de Comparación "Garaje": Principales Características

Uso:

Mercado: Inmuebles en venta

Garaje

Ubicación Dirección Variables Unitario Oferta

En el plano Ascensor
(€/) (€)

VAL Datos de la valoración

Distancia a 

un punto 

Distancia al 

autobús

 25,00  1,00  0,00  1,54  0,65

RobóticoSuperficie 

Adoptada

A MANUEL MURGUIA  30,00  1,00  1,00  0,78  0,10  694,17  20.825,00

B EMILIO GONZALEZ LOPEZ  25,00  1,00  1,00  1,59  0,08  704,00  17.600,00

C AM EULATE  30,00  1,00  1,00  0,24  0,05  528,00  15.840,00

D MANUEL MURGUIA  25,00  1,00  1,00  0,38  0,12  668,80  16.720,00

E ARQUITECTO REY PEDREIRA  25,00  1,00  1,00  0,76  0,14  651,20  16.280,00

F SOR JOAQUINA  18,00  1,00  1,00  0,56  0,27  977,78  17.600,00

Ubicación Dirección Variables Unitario Oferta

En el plano Acceso
(€/) (€)

VAL Datos de la valoración

Planta Estado

 1,98  1,00  0,00

Distancia de 

Punto 

Distancia al 

ferrocarril/m

MANUEL MURGUIA  2,07  0,00  1,00 -1,00  3,00  694,17  20.825,00A

EMILIO GONZALEZ LOPEZ  2,97  0,00  1,00 -2,00  3,00  704,00  17.600,00B

AM EULATE  1,71  0,00  1,00  0,00  0,00  528,00  15.840,00C

MANUEL MURGUIA  1,86  0,00  1,00  0,00  0,00  668,80  16.720,00D

ARQUITECTO REY PEDREIRA  1,98  0,00  1,00  0,00  0,00  651,20  16.280,00E

SOR JOAQUINA  1,92  0,00  1,00  0,00  0,00  977,78  17.600,00F

Ubicación Dirección Variables Unitario Oferta

En el plano (€/) (€)

VAL Datos de la valoración  0,00

Edad

MANUEL MURGUIA  22,00  0,00  0,00  0,00  0,00  694,17  20.825,00A

EMILIO GONZALEZ LOPEZ  23,00  0,00  0,00  0,00  0,00  704,00  17.600,00B

AM EULATE  23,00  0,00  0,00  0,00  0,00  528,00  15.840,00C

MANUEL MURGUIA  27,00  0,00  0,00  0,00  0,00  668,80  16.720,00D

ARQUITECTO REY PEDREIRA  28,00  0,00  0,00  0,00  0,00  651,20  16.280,00E

SOR JOAQUINA  22,00  0,00  0,00  0,00  0,00  977,78  17.600,00F

UVE VALORACIONES, S.A.
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Distancia al autobús Distancia al ferrocarril/metro Distancia de Punto Singular2 Acceso

Planta Estado Edad

Superficie Adoptada Ascensor Distancia a un punto singularRobótico

Proceso de Homogenización "Garaje": Gráficas de Dispersión

Uso:

Mercado: Inmuebles en venta

Garaje

UVE VALORACIONES, S.A.
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Método de Comparación "Local venta": Principales Características

Uso:

Mercado: Inmuebles en venta

Local

Ubicación Dirección Variables Unitario Oferta

En el plano Spf. Planta 

de Sotano
(€/) (€)

VAL Datos de la valoración

Spf. Planta 

de resto

Superficie 

Comercial

 120,00  120,00  0,00  0,00  0,00

Spf. Planta 

Baja

Superficie 

Adoptada

A S LEOPOLDO  40,00  40,00  0,00  0,00  0,00  1.116,00  44.640,00

B A BARREIRO NOYA  136,00  136,00  0,00  0,00  0,00  602,21  81.900,00

C Del Pasaje  175,00  175,00  0,00  0,00  0,00  535,60  93.730,00

D Antonio Noche  200,00  100,00  100,00  0,00  0,00  627,75  125.550,00

E Outeiro  42,00  42,00  0,00  0,00  0,00  1.550,00  65.100,00

F Peruleiro  52,00  52,00  0,00  0,00  0,00  1.609,62  83.700,00

Ubicación Dirección Variables Unitario Oferta

En el plano Edad
(€/) (€)

VAL Datos de la valoración

Distancia a 

un punto 

Distancia de 

Punto 

 5,80  0,00  1,50

Densidad 

Peatonal 

Puntuación 

Poi

S LEOPOLDO  0,00  3,00  55,00  1,05  0,00  1.116,00  44.640,00A

A BARREIRO NOYA  0,00  3,10  59,00  2,27  0,00  602,21  81.900,00B

Del Pasaje  0,00  0,90  31,00  3,61  0,00  535,60  93.730,00C

Antonio Noche  0,00  1,40  35,00  2,89  0,00  627,75  125.550,00D

Outeiro  0,00  3,00  50,00  0,99  0,00  1.550,00  65.100,00E

Peruleiro  0,00  3,00  30,00  0,85  0,00  1.609,62  83.700,00F

Ubicación Dirección Variables Unitario Oferta

En el plano Distancia al 

ferrocarril/m
(€/) (€)

VAL Datos de la valoración

Distancia al 

autobús

Fachada/fon

do

 1,00  0,00  1,98  0,65  0,00

Esquina% P.Baja

S LEOPOLDO  1,00  0,00  1,07  0,04  0,40  1.116,00  44.640,00A

A BARREIRO NOYA  1,00  0,00  1,15  0,03  0,63  602,21  81.900,00B

Del Pasaje  1,00  0,00  2,02  0,05  0,34  535,60  93.730,00C

Antonio Noche  0,50  0,00  1,18  0,10  0,64  627,75  125.550,00D

Outeiro  1,00  0,00  1,58  0,09  0,40  1.550,00  65.100,00E

Peruleiro  1,00  0,00  1,92  0,18  0,80  1.609,62  83.700,00F

Ubicación Dirección Variables Unitario Oferta

En el plano Calidad de 

Acceso
(€/) (€)

VAL Datos de la valoración

Estado Reforma

 0,00  2,00  3,00  0,00  0,00

DesnivelAltura Libre

S LEOPOLDO  2,70  0,00  3,00  3,00  20,00  1.116,00  44.640,00A

A BARREIRO NOYA  2,75  0,00  3,00  3,00  59,00  602,21  81.900,00B

Del Pasaje  2,75  0,00  3,00  3,00  31,00  535,60  93.730,00C

Antonio Noche  2,75  0,00  3,00  3,00  35,00  627,75  125.550,00D

Outeiro  2,70  0,00  3,00  3,00  50,00  1.550,00  65.100,00E

Peruleiro  2,70  0,00  3,00  3,00  30,00  1.609,62  83.700,00F

UVE VALORACIONES, S.A.
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Superficie Comercial Puntuación Poi Densidad Peatonal Num. Edad

Distancia a un punto singular Distancia de Punto Singular2 % P.Baja Esquina

Distancia al ferrocarril/metro Distancia al autobús Fachada/fondo Altura Libre

Desnivel Calidad de Acceso Estado Reforma

Superficie Adoptada Spf. Planta de Sotano Spf. Planta de restoSpf. Planta Baja

Proceso de Homogenización "Local venta": Gráficas de Dispersión

Uso:

Mercado: Inmuebles en venta

Local

UVE VALORACIONES, S.A.
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Mercado:

Proceso de Homogenización "Vivienda libre": Pendientes

Uso: Vivienda

Inmuebles en venta

Ubicación Variables

En el plano

Pendiente

Superficie 

Adoptada

Edad Reforma Distancia a 

un punto 

Distancia 

al autobús

Distancia 

al 

Distancia 

de Punto 

Dormitorio

s

Vistas Planta

 2.385,38 -591,87  4.219,80  29.544,81 -55.994,43  12.603,35  0,00  0,00 -12.252,58  11.326,13

 47.707,75  19.531,89  0,00  16.249,64 -14.558,55  6.427,71  0,00  0,00 -12.252,58AL LENSA  0,00

 4.770,77  17.756,26 -21.099,00  26.885,78 -20.717,93  1.638,43  0,00  0,00  0,00NELLEB -45.304,54

 9.541,55  0,00 -16.879,20  4.727,17 -17.918,21  4.789,27  0,00  0,00  0,00MONASTERIO CAAVEIROC -45.304,54

-26.239,26  16.572,51 -21.099,00  23.635,85 -16.238,38  2.142,57  0,00  0,00  0,00JOSE BALDOMIRD -11.326,13

-9.541,55  18.940,01 -50.637,60 -17.135,99  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00FINISTERREE -11.326,13

 0,00  7.694,38 -42.198,00  10.636,13 -12.878,71  3.150,83  0,00  0,00  0,00RODRIGO A. DE SANTIAGOF  11.326,13

Ubicación Variables

En el plano

Pendiente

Piscina Superficie 

de Terraza

Baños Ascensor Exterior Calidad 

Constructiv

Aire 

acondicion

Calefacció

n

Aparcamie

nto
Insta. 

Deportivas

 0,00  0,00 -20.387,04  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00 -9.263,20  0,00

 0,00  0,00 -20.387,04  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00 -9.263,20  0,00AL LENSA
 0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00 -9.263,20  0,00NELLEB
 0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00MONASTERIO CAAVEIROC
 0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00JOSE BALDOMIRD
 0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00FINISTERREE
 0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00RODRIGO A. DE SANTIAGOF

Mercado:

Proceso de Homogenización "Garaje": Pendientes

Uso: Garaje

Inmuebles en venta

Ubicación Variables

En el plano

Pendiente

Superficie 

Adoptada

Robótico Ascensor Distancia a 

un punto 

Distancia 

al autobús

Distancia 

al 

Distancia 

de Punto 

Acceso Planta Estado

 78,89  0,00  0,00  1.199,98  6.357,68 -19,11  0,00  0,00 -556,24  351,19

-394,48  0,00  0,00  911,98  1.080,80  1,72  0,00  0,00  556,24MANUEL MURGUIAA -1.053,59

 0,00  0,00  0,00 -59,99  1.207,96  18,92  0,00  0,00  0,00EMILIO GONZALEZ LOPEZB -1.053,59

-394,48  0,00  0,00  1.559,97  1.398,69 -5,16  0,00  0,00  1.112,49AM EULATEC  0,00

 0,00  0,00  0,00  1.391,97  953,65 -2,29  0,00  0,00  1.112,49MANUEL MURGUIAD  0,00

 0,00  0,00  0,00  935,98  826,49  0,00  0,00  0,00  1.112,49ARQUITECTO REY PEDREIRAE  0,00

 552,28  0,00  0,00  1.175,98  0,00 -1,14  0,00  0,00  1.112,49SOR JOAQUINAF  0,00

Ubicación Variables

En el plano

Pendiente

Edad

-132,98

 0,00MANUEL MURGUIAA
 132,98EMILIO GONZALEZ LOPEZB
 132,98AM EULATEC
 664,94MANUEL MURGUIAD
 797,93ARQUITECTO REY PEDREIRAE

 0,00SOR JOAQUINAF

UVE VALORACIONES, S.A.
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Mercado:

Proceso de Homogenización "Local venta": Pendientes

Uso: Local

Inmuebles en venta

Ubicación Variables

En el plano

Pendiente

Superficie 

Adoptada

Spf. Planta 

Baja

Spf. Planta 

de Sotano

Spf. Planta 

de resto

Superficie 

Comercial

Puntuación 

Poi

Densidad 

Peatonal 

Edad Distancia a 

un punto 
Distancia 

de Punto 

-5,98 -1,11  2,22  0,00  0,03  1,46 -12,23 -20,49  0,00

-479,06 -89,15  0,00  0,00 -17,14  0,38  305,96 -9,22S LEOPOLDOA  0,00

 95,81  17,83  0,00  0,00 -3,45  0,01  354,92  15,78A BARREIRO NOYAB  0,00

 329,35  61,29  0,00  0,00  0,00  0,00  12,23  43,24Del PasajeC  0,00

 479,06 -22,28 -222,02  0,00 -47,57  0,25  61,19  28,48Antonio NocheD  0,00

-467,08 -86,92  0,00  0,00 -236,09  0,52  244,77 -10,45OuteiroE  0,00

-407,20 -75,78  0,00  0,00 -53,84  0,46  0,00 -13,32PeruleiroF  0,00

Ubicación Variables

En el plano

Pendiente

% P.Baja Esquina Distancia 

al 

Distancia 

al autobús

Fachada/fo

ndo

Altura 

Libre

Desnivel Calidad de 

Acceso

Estado Reforma

 169,19  0,00  72,79  327,19  241,93  1.520,07  0,00  0,00  0,00  3,57

 0,00  0,00  66,24  45,80 -14,51  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00S LEOPOLDOA
 0,00  0,00  60,42  49,07 -70,16 -76,00  0,00  0,00  0,00 -139,60A BARREIRO NOYAB
 0,00  0,00 -2,91  42,53  0,00 -76,00  0,00  0,00  0,00 -39,37Del PasajeC

 84,59  0,00  58,23  26,17 -72,58 -76,00  0,00  0,00  0,00 -53,69Antonio NocheD
 0,00  0,00  29,11  29,44 -14,51  0,00  0,00  0,00  0,00 -107,38OuteiroE
 0,00  0,00  4,36  0,00 -111,29  0,00  0,00  0,00  0,00 -35,79PeruleiroF

UVE VALORACIONES, S.A.
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Mercado:

Uso:

Método de Comparación "Vivienda libre": Comparables

Vivienda

Inmuebles en venta

Num 0

Observaciones

Fecha

Aparcamiento

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

Trastero

VIVIENDA Calle

AL LENS

NO

Medio

5

52

Terreno

NO

25/04/2022 Fuente

Vistas

Calefacción

Aire acondicionado

Instalaciones deportivas

12

Num

Ascensor

Exterior

Piso

02

C.Posta.

15010

API

SI

NO

NO

SI

Municipio

SI

NO

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie Construida (m2)

Num. Baños

Num. Dormitorios

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

139.500,00

139.500,00

150000,00

80,00

1

Venta

Oferta en

3

1.743,75

Num 1

Observaciones

Fecha

Aparcamiento

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

Trastero

VIVIENDA Calle

NELLE

NO

Medio

10

49

Terreno

SI

25/04/2022 Fuente

Vistas

Calefacción

Aire acondicionado

Instalaciones deportivas

145

Num

Ascensor

Exterior

Piso

06

C.Posta.

15010

API

SI

SI

NO

SI

Municipio

SI

SI

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie Construida (m2)

Num. Baños

Num. Dormitorios

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

230.640,00

230.640,00

248000,00

98,00

2

Venta

Oferta en

3

2.353,47

Num 2

Observaciones

Fecha

Aparcamiento

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

Trastero

VIVIENDA Calle

MONASTERIO CAAVEIRO

SI

Medio

9

19

Terreno

SI

25/04/2022 Fuente

Vistas

Calefacción

Aire acondicionado

Instalaciones deportivas

50

Num

Ascensor

Exterior

Piso

06

C.Posta.

15010

API

SI

SI

NO

SI

Municipio

SI

SI

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie Construida (m2)

Num. Baños

Num. Dormitorios

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

238.080,00

238.080,00

276000,00

96,00

2

Venta

Oferta en

3

2.480,00

Num 3

Observaciones

Fecha

Aparcamiento

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

Trastero

VIVIENDA Calle

JOSE BALDOMIR

SI

Medio

10

47

Terreno

NO

25/04/2022 Fuente

Vistas

Calefacción

Aire acondicionado

Instalaciones deportivas

19

Num

Ascensor

Exterior

Piso

03

C.Posta.

15010

API

SI

SI

NO

SI

Municipio

SI

SI

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie Construida (m2)

Num. Baños

Num. Dormitorios

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

185.070,00

185.070,00

199000,00

111,00

2

Venta

Oferta en

3

1.667,30

UVE VALORACIONES, S.A.
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Num 4

Observaciones

Fecha

Aparcamiento

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

Trastero

VIVIENDA Calle

FINISTERRE

SI

Medio

17

51

Terreno

SI

25/04/2022 Fuente

Vistas

Calefacción

Aire acondicionado

Instalaciones deportivas

280

Num

Ascensor

Exterior

Piso

03

C.Posta.

15008

API

SI

SI

NO

SI

Municipio

SI

SI

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie Construida (m2)

Num. Baños

Num. Dormitorios

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

278.990,70

278.990,70

319990,00

104,00

2

Venta

Oferta en

3

2.682,60

Num 5

Observaciones

Fecha

Aparcamiento

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

Trastero

VIVIENDA Calle

RODRIGO A. DE SANTIAGO

SI

Medio

15

32

Terreno

SI

25/04/2022 Fuente

Vistas

Calefacción

Aire acondicionado

Instalaciones deportivas

52

Num

Ascensor

Exterior

Piso

01

C.Posta.

15010

API

SI

SI

NO

SI

Municipio

SI

SI

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie Construida (m2)

Num. Baños

Num. Dormitorios

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

199.950,00

199.950,00

235000,00

100,00

2

Venta

Oferta en

3

1.999,50

UVE VALORACIONES, S.A.
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Mercado:

Uso:

Método de Comparación "Garaje": Comparables

Garaje

Inmuebles en venta

Num 6

Observaciones

Fecha

Acceso

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

GARAJE Calle

MANUEL MURGUIA

NO

Medio

0

22

Terreno

25/04/2022 Fuente

Ascensor

Montacargas

Aire libre

Robótico

23

Num

Tamaño

Piso

-1

C.Posta.

15011

API

SI

NO

NO

SI

Municipio

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

20.825,00

20.825,00

24500,00

30,00

Venta

Oferta en

694,17

Num 7

Observaciones

Fecha

Acceso

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

GARAJE Calle

EMILIO GONZALEZ LOPEZ

NO

Medio

0

23

Terreno

25/04/2022 Fuente

Ascensor

Montacargas

Aire libre

Robótico

10

Num

Tamaño

Piso

-2

C.Posta.

15011

Propietario particular

SI

NO

NO

SI

Municipio

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

17.600,00

17.600,00

20000,00

25,00

Venta

Oferta en

704,00

Num 8

Observaciones

Fecha

Acceso

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

GARAJE Calle

AM EULATE

NO

Medio

23

23

Terreno

25/04/2022 Fuente

Ascensor

Montacargas

Aire libre

Robótico

4

Num

Tamaño

Piso C.Posta.

15011

Propietario particular

SI

NO

NO

SI

Municipio

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

15.840,00

15.840,00

18000,00

30,00

Venta

Oferta en

528,00

Num 9

Observaciones

Fecha

Acceso

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

GARAJE Calle

MANUEL MURGUIA

NO

Medio

27

27

Terreno

25/04/2022 Fuente

Ascensor

Montacargas

Aire libre

Robótico

30

Num

Tamaño

Piso C.Posta.

15011

Propietario particular

SI

NO

NO

SI

Municipio

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

16.720,00

16.720,00

19000,00

25,00

Venta

Oferta en

668,80

UVE VALORACIONES, S.A.
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Num 10

Observaciones

Fecha

Acceso

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

GARAJE Calle

ARQUITECTO REY PEDREIRA

NO

Medio

28

28

Terreno

25/04/2022 Fuente

Ascensor

Montacargas

Aire libre

Robótico

19

Num

Tamaño

Piso C.Posta.

15011

Propietario particular

SI

NO

NO

SI

Municipio

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

16.280,00

16.280,00

18500,00

25,00

Venta

Oferta en

651,20

Num 11

Observaciones

Fecha

Acceso

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

GARAJE Calle

SOR JOAQUINA

NO

Medio

22

22

Terreno

25/04/2022 Fuente

Ascensor

Montacargas

Aire libre

Robótico

2

Num

Tamaño

Piso C.Posta.

15011

Propietario particular

SI

NO

NO

SI

Municipio

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

17.600,00

17.600,00

20000,00

18,00

Venta

Oferta en

977,78

UVE VALORACIONES, S.A.
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Mercado:

Uso:

Método de Comparación "Local venta": Comparables

Local

Inmuebles en venta

Num 12

Observaciones

Fecha

Aparcamiento

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

Calidad com. entorno

LOCAL Calle

S LEOPOLDO

NO

Medio

20

55

Terreno

02/05/2022 Fuente

Fachada / Fondo

Fachada

Aire acondicionado

Desnivel

3

Num

En esquina

Densidad peatonal

Piso

00

C.Posta.

15010

Propietario particular

0,40

4

NO

Municipio

NO

Media

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie Resto (m2)

Superficie Sótano (m2)

Superficie P. Baja

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

44.640,00

1.116,00

48000,00

0,00

0,00

Venta

Oferta en

40,00

1.116,00

Num 13

Observaciones

Fecha

Aparcamiento

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

Calidad com. entorno

LOCAL Calle

Outeiro

NO

Medio

50

50

Terreno

02/05/2022 Fuente

Fachada / Fondo

Fachada

Aire acondicionado

Desnivel

267

Num

En esquina

Densidad peatonal

Piso

Baja

C.Posta.

15010

Propietario particular

0,40

4

NO

Municipio

NO

Media

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie Resto (m2)

Superficie Sótano (m2)

Superficie P. Baja

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

65.100,00

1.550,00

70000,00

0,00

0,00

Venta

Oferta en

42,00

1.550,00

Num 14

Observaciones

Fecha

Aparcamiento

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

Calidad com. entorno

LOCAL Calle

Peruleiro

NO

Medio

30

30

Terreno

02/05/2022 Fuente

Fachada / Fondo

Fachada

Aire acondicionado

Desnivel

53

Num

En esquina

Densidad peatonal

Piso

Baja

C.Posta.

15011

Promotor

0,80

8

NO

Municipio

NO

Media

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie Resto (m2)

Superficie Sótano (m2)

Superficie P. Baja

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

83.700,00

1.609,62

90000,00

0,00

0,00

Venta

Oferta en

52,00

1.609,62

Num 15

Observaciones

Fecha

Aparcamiento

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

Calidad com. entorno

LOCAL Calle

A BARREIRO NOYA

NO

Medio

59

59

Terreno

02/05/2022 Fuente

Fachada / Fondo

Fachada

Aire acondicionado

Desnivel

4

Num

En esquina

Densidad peatonal

Piso

Baja

C.Posta.

15006

API

0,63

9

NO

Municipio

NO

Media

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie Resto (m2)

Superficie Sótano (m2)

Superficie P. Baja

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

81.900,00

602,21

90000,00

0,00

0,00

Venta

Oferta en

136,00

602,21

UVE VALORACIONES, S.A.
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Num 16

Observaciones

Fecha

Aparcamiento

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

Calidad com. entorno

LOCAL Calle

Del Pasaje

NO

Medio

31

31

Terreno

02/05/2022 Fuente

Fachada / Fondo

Fachada

Aire acondicionado

Desnivel

12

Num

En esquina

Densidad peatonal

Piso

Baja

C.Posta.

15009

API

0,34

6

NO

Municipio

NO

Media

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie Resto (m2)

Superficie Sótano (m2)

Superficie P. Baja

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

93.730,00

535,60

103000,00

0,00

0,00

Venta

Oferta en

175,00

535,60

Num 17

Observaciones

Fecha

Aparcamiento

Calidad constructiva

Última reforma

Edad del edificio

Estado inmueble

Calidad com. entorno

LOCAL Calle

Antonio Noche

NO

Medio

35

35

Terreno

02/05/2022 Fuente

Fachada / Fondo

Fachada

Aire acondicionado

Desnivel

36

Num

En esquina

Densidad peatonal

Piso

Baja

C.Posta.

15006

Promotor

0,64

8

NO

Municipio

NO

Media

CORUÑA, A

Oferta corregida

Correción

Oferta (€)

Superficie Resto (m2)

Superficie Sótano (m2)

Superficie P. Baja

Unitario (€/m2)

Coruña, A

Provincia

125.550,00

627,75

135000,00

0,00

100,00

Venta

Oferta en

100,00

627,75

UVE VALORACIONES, S.A.
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Plano de Situación

Plano de situación exacta
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Plano de Situación
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Plano de Situación

Plano de situación a nivel barrio
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Plano de Situación
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Plano de Situación

Plano de situación a nivel provincial
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También se incluirán los terrenos clasificados como urbanizables que no estén incluidos en un ámbito de desarrollo del planeamiento urbanístico 

o que estándolo, no se hayan definido en él las condiciones para su desarrollo.

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

Superficie comprobada. Es el área medida por el tasador teniendo en cuenta las definiciones de superficie útil o construida y el correspondiente 

plano acotado.

Superficie construida con partes comunes. Es la superficie construida sin partes comunes más la parte proporcional que le corresponda 

según su cuota en la superficie de los elementos comunes del edificio.

Superficie construida sin partes comunes. Es la superficie útil, sin excluir la superficie ocupada por los elementos interiores mencionados en 

dicha definición e incluyendo los cerramientos exteriores al 100 % o al 50 %, según se trate, respectivamente, de cerramientos de fachada o 

medianeros, o de cerramientos compartidos con otros elementos del mismo edificio.

Niveles urbanísticos del terreno. A efectos de su tasación los terrenos se clasificarán en los siguientes niveles :

Nivel I. Incluirá todos los terrenos que no pertenezcan al Nivel II.

Nivel II. Incluirá los terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se permita edificar para usos diferentes a su naturaleza

    agrícola, forestal, ganadera o que estén ligados a una explotación económica permitida por la normativa vigente.

Antigüedad. Es el número de años transcurridos entre la fecha de construcción de un inmueble o la de la última rehabilitación integral del mismo , 

y la fecha de la valoración.

Comparables. Son inmuebles que se consideran similares al inmueble objeto de valoración o adecuados para aplicar la homogeneización , 

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

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

conservación y duración de sus componentes.

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

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

uso, etc.

Elementos comunes de un edificio. Son todos aquellos espacios que, no siendo de uso privativo, deban ser tenidos en cuenta a efectos de 

cómputo de superficie.

Elemento de un edificio. Es toda unidad física, funcional o registral, que forme parte de un edificio compuesto por más unidades destinadas al 

mismo u otros usos y que sea susceptible de venta individualizada.

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

traigan causa, bien de un comportamiento ligado a la intención de un operador de beneficiarse a corto plazo con las fluctuaciones en los precios 

de los activos inmobiliarios, bien de expectativas de cambio de uso o edificabilidad, bien de otros factores extraordinarios (tales como nuevas 

infraestructuras o inversiones que impliquen una revalorización de los inmuebles) cuya presencia futura no esté asegurada.

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

Homogeneización de precios de inmuebles comparables. Es un procedimiento por el cual se analizan las características del inmueble que se 

tasa en relación con otros comparables, con el objeto de deducir, por comparación entre sus similitudes y diferencias, un precio de compraventa 

o una renta homogeneizada para aquel.

Instalaciones polivalentes. Son las instalaciones que, habiendo sido concebidas o instaladas para un uso concreto, permitan, a juicio del 

tasador, su utilización para otros permitidos.

En ningún caso se entenderán como instalaciones polivalentes aquéllas con características y elementos constructivos que limiten o dificulten 

usos distintos a los existentes, como son las cámaras acorazadas; cámaras frigoríficas; instalaciones de lavandería, cocina y de servicios 

específicos en establecimientos de hostelería.

Mercado local. El inmobiliario del entorno urbano o rural homogéneo (barrio, pedanía, localidad, comarca) donde se encuentre el inmueble 

(edificio, elemento de edificio, finca rústica o terreno), o, cuando su uso o características no permitan disponer de comparables en dicha área, el 

mercado inmobiliario sectorial (oficinas, centros comerciales, hoteles, explotación agraria del cultivo dominantes correspondiente) siempre que 

resulte representativo para su comparación dentro del territorio nacional.

Las definiciones de los principales términos utilizados en el informe son:
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Superficie útil. Es la superficie del suelo delimitado por el perímetro definido por la cara interior de los cerramientos externos de un edificio o de 

un elemento de un edificio, incluyendo la mitad de la superficie del suelo de sus espacios exteriores de uso privativo cubiertos (tales como 

terrazas, balcones y tendederos, porches, muelles de carga, voladizos, etc.), medida sobre la proyección horizontal de su cubierta.

No se considerará superficie útil la superficie ocupada en planta por cerramientos Interiores fijos, por los elementos estructurales verticales, y por 

las canalizaciones o conductos con sección horizontal superior a los 100 centímetros cuadrados y la superficie del suelo cuya altura libre sea 

inferior a 1,5 metros.

Tampoco se considerará superficie útil la ocupada por los espacios exteriores no cubiertos .

Superficie utilizable o computable. Es la superficie utilizada en las tasaciones para determinar los valores técnicos.

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

voluntario y un comprador independiente en la fecha de la tasación en el supuesto de que el bien se hubiere ofrecido públicamente en el 

mercado, que las condiciones del mercado permitieren disponer del mismo de manera ordenada y que se dispusiere de un plazo normal, habida 

cuenta de la naturaleza del inmueble, para negociar la venta.

A tal efecto se considerará:

a. Que entre vendedor y comprador no debe existir vinculación previa alguna, y que ninguno de los dos tiene un interés personal o 

profesional en la transacción ajeno a la causa del contrato.

b. Que la oferta pública al mercado conlleva tanto la realización de una comercialización adecuada al tipo de bien de que se trate, como 

la ausencia de información privilegiada en cualquiera de las partes intervinientes.

c. Que el precio del inmueble es consecuente con la oferta pública y que refleja en una estimación razonable el precio (más probable) 

que se obtendría en las condiciones del mercado existentes en la fecha de la tasación.

d. Los impuestos no se incluirán en el precio. Tampoco se incluirán los gastos de comercialización .

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

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

en su proyecto de edificación o rehabilitación.

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

El valor de reemplazamiento bruto o a nuevo (VRB) de un inmueble es la suma de las inversiones que serían necesarias para construir, en la 

fecha de la valoración, otro inmueble de las mismas características (capacidad, uso, calidad, etc.) pero utilizando tecnología y materiales de 

construcción actuales.

El valor de reemplazamiento neto o actual (VRN) es el resultado de deducir del VRB la depreciación física y funcional del inmueble en la fecha 

de la valoración.

Valor de tasación (VT). Es el valor que la presente Orden establece como tal para cada tipo de inmueble o derecho a valorar. Dicho valor será el 

valor jurídico o con efectos jurídicos para las finalidades integrantes del ámbito de aplicación de la misma .

Valor hipotecario o valor a efecto de crédito hipotecario (VH). Es el valor del inmueble determinado por una tasación prudente de la posibilidad 

futura de comerciar con el inmueble, teniendo en cuenta los aspectos duraderos a largo plazo de la misma, las condiciones del mercado 

normales y locales, su uso en el momento de la tasación y sus usos alternativos correspondientes.

Valor máximo legal (VML). Es el precio máximo de venta de un inmueble o vivienda, en su caso, sujeto a protección pública, establecido en la 

normativa específica que le sea aplicable.

Es el precio máximo de venta de un inmueble o vivienda, en su caso, sujeto a protección pública, establecido en la normativa específica que le 

sea aplicable.

Valoración intermedia de obra. Es cualquiera de las valoraciones que se emiten con posterioridad a la tasación inicial y durante la construcción 

o rehabilitación de un elemento o edificio, en los que se refleja el avance de las obras y el porcentaje de la obra ejecutada y cualquiera otra 

circunstancia de la construcción que pueda afectar al valor de tasación. Su emisión no implica la actualización de los valores contenidos en la 

valoración inicial.

Vivienda para primera residencia. Es aquélla que por sus características y ubicación tenga como destino más probable su uso como vivienda 

habitual, independientemente de su destino actual.

Vivienda para segunda residencia. Es aquélla que por sus características y ubicación tenga como destino más probable su uso como 

residencia temporal, independientemente de su destino actual.

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

el momento de la construcción o última rehabilitación integral y será residual si se calcula desde la fecha de la tasación.
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INFORMACIÓN BÁSICA SOBRE PROTECCIÓN DE DATOS:

Responsable: UVE VALORACIONES, S.A. Finalidad: Prestar los servicios solicitados y realizar la gestión contable, fiscal y administrativa, así 

como enviarle comunicaciones comerciales sobre nuestros productos y /o servicios. Legitimación: Ejecución de un contrato. Interés legítimo del 

Responsable. Destinatarios: No se cederán datos a terceros, salvo obligación legal. Derechos: Tiene derecho a acceder, rectificar y suprimir los 

datos, así como otros derechos, indicados en la información adicional, que puede ejercer enviando un correo electrónico con copia de NIF a 

nuestra dirección electrónica: comunicacionesrgpd@v-valoraciones.es.  Procedencia: El propio interesado.

Información adicional: Puede consultar información adicional y detallada sobre Protección de Datos en nuestra página web :  

www.v-valoraciones.es

UVE VALORACIONES, S.A.

Inscrita en el Registro de Sociedades del Banco de España con el nº 4631. Registro Mercantil de Madrid, T28851, F- 111, Sec-8, H-M-519496, CIF A86224169 
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