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D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, como representante fisico de la compania Robisco Investment
S.L., en su calidad de Presidente-Consejero Delegado de la mercantil URBAS GRUPO FINANCIERO S.A.
con C.I.F. n2 A-08049793 ante la Comisidn Nacional del Mercado de Valores, segun lo establecido en
el articulo 228 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores aprobado por el Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, comparezco con el fin de poner en su conocimiento el

siguiente:
HECHO RELEVANTE

Como continuacién al hecho relevante remitido por la Compafiia en fecha 11 de octubre de 2017,
registro 257279, y dando asi cumplimiento al requerimiento de fecha 6 de octubre de 2017 de la
Comision Nacional del Mercado de Valores, remitimos el presente Hecho Relevante a fin de dar a
conocer que con fecha 30 de noviembre de 2017, la Compaiiia ha procedido a presentar el Informe
de Auditoria de la Informacidn Financiera Intermedia Consolidada correspondientes al periodo de
seis meses terminado al 30 de junio de 2017, de Urbas Grupo Financiero S.A. y Sociedades
Dependientes, en el que se expresa la opinidén del auditor de cuentas de la sociedad Baker Tilly
FMAC S.A.L.P., y que consta publicado tanto en la pagina web de la CNMV como en la de la

Compaiiia.

Igualmente, constaban presentadas con anterioridad la totalidad de las tasaciones encargadas para
la elaboracién de los estados financieros consolidados, asi como cuadros con indicacion del valor de
la aportacién no dineraria de los activos integrados en Aldira Inversiones Inmobiliarias S.L., que se
reflejo en el informe del experto independiente de 26 de mayo de 2015, y del valor contable en el
caso de los activos que ya estaban previamente integrados en Grupo Urbas, asi como del obtenido
en las tasaciones posteriores registradas en los estados financieros auditados, los cuales reflejan la
evolucion positiva del valor global de los activos, y especialmente de los integrados mediante la
aportacién del 100 % del capital social de Aldira Inversiones Inmobiliarias S.L. a Urbas Grupo
Financiero S.A., cuyo valor ha aumentado en 19.385.000 €, tal y como consta igualmente en la
Informacion Financiera Intermedia publicada, ascendiendo a un valor contable total de

528.374.000 €.

Todo lo expuesto se ha presentado como resultado de los requerimientos efectuados por la CNMV
en el ejercicio de sus facultades de supervisidon y a consecuencia del escrito recibido por dicho
organismo el 12 de septiembre de 2017 procedente del Juzgado Central de Instruccién nimero
Cuatro de la Audiencia Nacional, informando que en dicho Juzgado se siguen diligencias previas

incoadas en virtud de un escrito de querella de la Fiscalia Anticorrupcion contra esta Compafiia por
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un presunto delito de estafa, delitos relativos al mercado y a los consumidores y delito societario de

administracion desleal.

Dicha querella, como ya se ha explicado en hechos relevantes anteriores, deriva de la ampliacion de
capital acordada por la Junta General de Accionistas de Urbas Grupo Financiero S.A., de fecha 10 de
julio de 2015, en la que se procedid a ampliar el capital de la Compafiia en un total de
384.488.000,00 €; a través de una aportacion no dineraria del 100 % de las participaciones de Aldira

Inversiones Inmobiliarias S.L.

La querella se fundamenta en la presunta irracionalidad de la valoracion de una parte de los activos
integrados en Aldira Inversiones Inmobiliarias S.L. a raiz de la aportacion no dineraria basada en un
informe de valoracion elaborado por la Agencia Estatal de Administracién Tributaria (AEAT), en
particular sobre las parcelas propiedad de la sociedad Construcciones de la Vega COVE S.L., sitas en
los Sectores SUS D, E y F del municipio de Meco, Madrid, que asigna a dichos activos un valor de
28.066.333 €, frente al informe emitido por el experto independiente de 26 de mayo de 2015 con
ocasién de la aportacién no dineraria descrita, que reflejaba un valor de los terrenos aportados de

174.040.000 €.

En este sentido, y de conformidad con el informe emitido al efecto por la Comisién de Auditoria de
la Compaiiia en fecha 18 de diciembre de 2017, consideramos necesario hacer constar las siguientes
manifestaciones derivadas del analisis realizado, procediendo a la comparacién del informe citado
de la AEAT con los realizados por tasadores independientes, que ademads son los informes de
tasacion que ha utilizado la Compaiiia para la elaboracion de la Informacién Financiera Intermedia
Consolidada correspondientes al periodo de seis meses terminado al 30 de junio de 2017, asi como a
las aclaraciones complementarias recabadas de dichos tasadores, y que reflejan las siguientes

diferencias fundamentales:

e Los informe encargados reflejan un valor actual de 180.199.000 €, frente a los 174.040.000
€ que se tuvieron en cuenta a efectos de la aportacion no dineraria.

e La superficie bruta incluida en los informes de la AEAT y en los de los tasadores contratados
por la Compafiia coincide exactamente.

e En cuanto a la edificabilidad la AEAT, contempla unos metros edificables totales de 433.981
m2, mientras que los tasadores mencionados prevén un total de 578.082 m2 sobre rasante,
ademds de 119.944 m2 bajo rasante.

e La AEAT valora en 33 € millones mas que los tasadores, (73.215.040 € frente a 40.023.417 €)

las obras de urbanizacion de los Sectores.
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e La AEAT prevé unos costes de construccion un 30% mas altos que los tasadores. En este
caso los valores totales no son comparables por referirse a edificabilidades distintas como
se ha expuesto en el punto segundo anterior.

e La AEAT prevé un precio de venta mas alto que los previstos en las tasaciones encargadas
por la compafiia, aunque al vender menos metros cuadrados el valor total de la venta es
296 € millones inferior.

e La AEAT contempla una tasa de actualizacién ligeramente mas elevada y un periodo de
desarrollo mds largo, incluyendo gestion urbanistica, urbanizacidon, construccién y

comercializacion.

Igualmente la Comision de Auditoria con fecha 27 de diciembre de 2017, ha confirmado la validez y
razonabilidad de las valoraciones registradas, asi como que la Informacién Financiera Intermedia
Consolidada correspondientes al periodo de seis meses terminado al 30 de junio de 2017, de Urbas
Grupo Financiero S.A. y Sociedades Dependientes, que fue formulada por el Consejo de
Administracion de fecha 27 de noviembre de 2017, y sobre la que se emitid opinion favorable del
auditor de cuentas de la sociedad Baker Tilly FMAC S.A.L.P. con fecha 28 de noviembre de 2017,

refleja la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la sociedad.

A efectos aclaratorios, se adjuntan como anexo al presente escrito las valoraciones de las parcelas
propiedad de la sociedad Construcciones de la Vega COVE S.L., sitas en los Sectores SUS D, E y F del
municipio de Meco, Madrid, emitidas por las sociedades Instituto de Valoraciones ! y Arquitasa, que
confirman la valoracidn registrada por Urbas Grupo Financiero S.A. y sociedades dependientes en la
Informacion Financiera Intermedia consolidada correspondiente al periodo de seis meses terminado

al 30 de junio de 2017.

La diferencia fundamental entre las valoraciones que se adjuntan y la recogida en el informe de la
AEAT, es que ésta contempla una edificabilidad muy inferior a la prevista por los tasadores
independientes, lo cual conlleva a unos ingresos de casi 300 millones de € menos, no cumpliéndose
asi bajo el criterio de la Compaiiia, el principio de mayor y mejor uso, de obligada aplicacion segun el

art. 3.1.c) de la Orden ECO 805/2003.

1 Respecto al Informe de Instituto de Valoraciones no se anexa el informe completo, sino las fichas concretas que hacen referencia a los Sectores
descritos, las cuales forman parte integrante del informe de valoracién global emitido, y que contiene informacién respecto a ofros activos que no son
objeto de este hecho relevante.
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Por ultimo se expone a continuacién la evolucidn histérica de las distintas tasaciones realizadas de
los Sectores indicados, destacando que la tasacion utilizada por el experto independiente que validé
la valoracién para la integracién de los activos en Urbas Grupo Financiero es la mas baja desde el

ejercicio 2007.

Variacion (%

Valorador Variacion (%) el
CB Richard Ellis 31/12/2007 154,37 € 282.563.000,00 €
CB Richard Ellis 31/12/2008 130,57 € = 239.000.000,00 € -15,42% -15,42%
CB Richard Ellis 31/12/2009 120,08 € 219.800.000,00 € -8,03% -22,21%
CB Richard Ellis 31/12/2010 116,42 € 213.100.000,00 € -3,05% -24,58%
CB Richard Ellis 31/12/2011 111,29 € 203.700.000,00 € -4,41% -27,91%
CB Richard Ellis 31/12/2012 99,87 € 182.800.000,00 € -10,26% -35,31%
CB Richard Ellis 31/12/2013 95,08 € 174.040.000,00 € -4,79% -38,41%
Instituo Valoraciones 30/10/2015 98,09 € 179.550.250,87 € 3,17% -36,46%
Inst.Valorac. y Arquitasa 17/11/2017 98,45 € 180.198.571,50 € 0,36% -36,23%

Todo lo aqui expuesto ha sido ratificado por los informes mencionados emitidos para la elaboracién
de los estados financieros de la Compaiiia del periodo semestral finalizado a 30 de junio de 2017,
que de acuerdo con la opinién del auditor de cuentas incluida en el informe de Auditoria publicado,

reflejan la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la sociedad.

De acuerdo con lo anterior, con fecha 5 de diciembre de 2017 se ha procedido a solicitar el
levantamiento de la suspension cautelar decretada sobre la cotizacidon de las acciones de Urbas
Grupo Financiero S.A., ya que entendemos que se ha puesto en conocimiento de la CNMV vy del
mercado toda la informacidn relevante de la que dispone y que le afecta hasta este momento, todo
ello motivado con la intencidn de proteger los intereses de todos los accionistas de la Compaifiia, en

especial los minoritarios.

Lo que se hace constar a los efectos oportunos.

Madrid a 28 de diciembre de 2017.

ROBISCO INVESTMENT S.L.
PRESIDENTE-CONSEJERO DELEGADO URBAS GRUPO FINANCIERO S.A.
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SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD
0.1.-IDENTIFICACION DE LA SOCIEDAD DE TASACION

Informe emitido por ARQUITASA, Sociedad de Tasaciones, S.A., inscrita en el Registro Oficial
del Banco de Espafia con el nimero 4.404 en fecha 3 de Febrero de 1992.

0.2.-DATOS DEL SOLICITANTE
ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIA,S.L con domiciio en CI/SANTA CRUZ DE
MARCENADO.NR 4, 28015 - Madrid

0.3.-FINALIDAD

La finalidad del presente informe es la de valorar un SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
para Adquisicién o venta. (La finalidad del presente informe es la de la obtencion del valor de
venta del suelo objeto de valoracion, teniendo en cuenta su uso y destino urbanistico, bajo las
hipotesis de desarrollo del mismo en funcion de su clasificacién urbanistica y su  situacion
actual.)

Siendo la Entidad Solicitante : PERSONAS JURIDICAS (Suc. 0001)

La tasacién se ha realizado siguiendo los principios y metodologia de la Orden ECO/805/2003,
de 27 de Marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados  derechos
para ciertas finalidades financieras, revisada por la Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre,
publicada en el B.O.E del 17 de octubre de 2007, pero NO de acuerdo con los requisitos y
disposiciones contenidos en la misma dado que su finalidad no se encuentra dentrode su
ambito de aplicacion segun el articulo 2.

IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

1.1.-LOCALIZACION
Descripcion del inmueble: SUELO URBANIZABLESECTOR SUS-D, Parcela VARIAS

MUNICIPIO
28880 MECO PROVINCIA Madrid

El presente informe se realiza con el objeto de obtener el valor actual de un suelo formado por 4
fincas registrales, que abarcan la superficie de 5 fincas catastrales. Las fincas catastrales han
sido deducidas por asimilaciéon de superficie, dado que no han sido facilitadas, pero en el
Sector en el que se enuentran las mismas existen un ndmero muy escaso de parcelas
catastrales.

Las fincas registrales, y sus correspondientes fincas catastrales, son las siguientes:

1.- Finca Registral n° 7.113 del Registro de la Propiedad de Meco - Parcela catastral
28083A021002210000IM: Parcela 221 del Poligono 21

2.- Finca Registral n° 7.738 del Registro de la Propiedad de Meco - Parcela catastral
28083A021004680000IQ: Parcela 468 del Poligono 21

3.- Finca Registral n° 7.003 del Registro de la Propiedad de Meco - Parcela catastral
28083A021004690000IP: Parcela 469 del Poligono 21

4.- Finca Registral n° 5.249 del Registro de la Propiedad de Meco - Parcelas catastrales
28083A021050040000IP, 28083A021002710000IH y 28083A021004700000IG: Parcelas 5.004,
271y 470 del Poligono 21
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DATOS REGISTRALES DEL TERRENO
Registro de la Propiedad n° 2 de MECO

Unidad Finca Libro Tomo Folio Inscripcién
Finca 1 0000007113
Finca 2 0000007738
Finca 3 0000007003
Finca 4 0000005249

IDENTIFICACION CATASTRAL DEL TERRENO
Identificacion Referencia Catastral

Finca 1 28083A0/2100221/0000/IM
30022A1/1900124/0000/FG
30022A1/1900124/0000/FG
30022A1/2300050/0000/FK

Finca 2 28083A0/2100468/0000/1Q
Finca 3 28083A0/2100469/0000/IP
Finca 4 28083A0/2105004/0000/1P

28083A0/2100271/0000/1H
28083A0/2100470/0000/1G

COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

COMPROBACIONES REALIZADAS
Exist.derecho aprovechamiento urbanist
Comprobacién Planeamiento Urbanistico
Servidumbres visibles

Estado de ocupacion, uso y explotaciéon
Estado de conservacion aparente
Correspondencia con finca catastral

DOCUMENTACION UTILIZADA
Planeamiento urbanistico vigente

Plano de situacion

Plano urbanistico

Reportaje fotografico

Doc. Deter. Clase de Suelo y Aprov. Urb.
Documentacion catastral

Ficha Suelos B.E.

LOCALIDAD Y ENTORNO
3.1.-LOCALIDAD

TIPO DE NUCLEO
Meco es un municipio de Espafia perteneciente a la Comunidad de Madrid.

El nucleo urbano esta situado a una altitud de 669 msnm. El punto mas bajo del término
municipal estd a unos 610 msnm y el mas alto a 754 m. Meco se extiende sobre el borde de
una de las terrazas del rio Henares, al este de la region de Madrid. Forma parte de la La
Campifia del Henares, territorio de amplios horizontes cerealistas y suaves ondulaciones
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orograficas, y de la subcomarca llamada Alcarria de Alcala.

Limita con los municipios de Camarma de Esteruelas, al Oeste (W); Valdeavero al Norte (N);
Villanueva de la Torre, al Noreste (NE); Azuqueca de Henares, al Este (E); Alcala de Henares, al
Sur (S); y Los Santos de la Humosa, al Sureste (SE).

OCUPACION LABORAL Y NIVEL DE RENTA

Meco es un municipio de larga tradicion agricola de secano. Ha sido durante mucho tiempo
exportador de cereales como el trigo, harina y pan hacia Alcala de Henares, Guadalajara y
Madrid. También se explotan la ganaderia ovina y caprina (permanece un importante rebafio de
toda la vida) y esta en auge la ganaderia caballar. Hay dos poligonos industriales, uno dentro
del pueblo y el otro, mas moderno, entre las autopista R-2 y la A-2.

POBLACION
Segun el padrén del Instituto Nacional de Estadistica de 2016: 13.426 habitantes de derecho.
La tendencia, respecto al padrén de 2015, es: Creciente

EVOLUCION Y DENSIDAD DE LA POBLACION

La densidad de poblacion en el entorno es media, habiendo experimentado un aumento en la
misma en la ultima década.

La poblacién, tanto de hecho como de derecho, permanece estable a lo largo del afio.

Segun el Padrén Municipal de Habitantes a 01/01/2016 . Meco:

1.1. Evolucion de la poblacion:

2010: 12.580
2011: 12.554
2012: 12.797
2013: 12.925
2014: 13.133
2015: 13.269
2016: 13.426

1.2. Superficie y densidad de poblacion:
Personas: 13.426 hab. (2016)
Superficie: 35,11 km?

Densidad de poblacién: 382,40 hab./km?

3.2.-ANALISIS ELEMENTAL DEL ENTORNO

DELIMITACION Y RASGOS URBANOS
ANTIGUEDAD Media.

CALIDAD EDIFICACIONES Media.
CARACTER PREDOMINANTE Residencial.
CARACTERIS. TERRITORIALES Urbano, residencial periférico, inmediato al nticleo urbano de
Meco.

CONSOLIDACION Alta en la zona urbana.
NIVEL DE OCUPACION Medio-Alto.

NIVEL DE RENTA Medio.

ORDENACION Aislada y entre medianeras.
RENOVACION Continua.
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CONSERVACION DE LA INFRAESTRUCTURA
ABASTECIMIENTO DE AGUA No existe en el sector, estando pendiente de urbanizar
ALUMBRADO PUBLICO No existe en el sector, estando pendiente de urbanizar
PAVIMENTACION No existe en el sector, estando pendiente de urbanizar

RED DE GAS CANALIZADO No existe en el sector, estando pendiente de urbanizar
RED DE SANEAMIENTO No existe en el sector, estando pendiente de urbanizar

RED DE TELEFONO No existe en el sector, estando pendiente de urbanizar

SUMINISTRO ELECTRICO No existe en el sector, estando pendiente de urbanizar

EQUIPAMIENTO

ASISTENCIAL Suficiente.
COMERCIAL Suficiente.
DEPORTIVO Suficiente.
ESCOLAR Suficiente.

LUDICO Suficiente.

ZONAS VERDES Suficiente.

COMUNICACIONES

ACCESIBILIDAD: Muy Buena
Acceso inmedito de la poblacién ala R-2 y a la A-2
AUTOBUS Existe, urbano e interurbano
ESTACIONAMIENTO Bajo.
FERROCARRILES Existen. Cuenta con estacién de ferrocarril, formando parte de la linea C-2 de
la red de Cercanias Madrid operada por Renfe.

METRO Carece.
TAXI Existe.

DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO

pag 5/15

4.1.-SUPERFICIES

DESCRIPCION MEDICION REGISTRAL _ CATASTRAL PROYECTO ADOPTADA
Finca 1 --- 133.600 132.346 --- 133.600
Finca 2 --- 51.200 54.774 --- 51.200
Finca 3 --- 35.903,85 35.839 --- 35.903,85
Finca 4 --- 45.203 40.849 --- 45.203
4.2.-SUELO VALOR

DESCRIPCION MET.S.ADOPT S.ADOPTADA EXCESO CAB. % EXCESO
Suelo Vivienda Registral 265.906,85 ---
DESCRIPCION CALIFICACION S.DEMOLER_NUM.PLANTAS _ OCUPA PLAN. _ OCUPA P.ALTA

Suelo Vivienda

Uso Residencial

0
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4.3.-DESCRIPCION
MORFOLOGIA DEL TERRENO. Las parcelas presentan unas morfologias irregulares
TOPOGRAFIA DEL TERRENO. La topografia es sensiblemente ondulada

El presente informe se realiza con el objeto de obtener el valor actual de un suelo formado por 4
fincas registrales, que abarcan la superficie de 5 fincas catastrales. Las fincas catastrales han
sido deducidas por asimilacién de superficie, dado que no han sido facilitadas, pero en el
Sector en el que se enuentran las mismas existen un nimero muy escaso de parcelas
catastrales.

Las fincas registrales, y sus correspondientes fincas catastrales, son las siguientes:

1.- Finca Registral n° 7.113 del Registro de la Propiedad de Meco - Parcela catastral
28083A021002210000IM: Parcela 221 del Poligono 21

2.- Finca Registral n° 7.738 del Registro de la Propiedad de Meco - Parcela catastral
28083A021004680000IQ: Parcela 468 del Poligono 21

3.- Finca Registral n° 7.003 del Registro de la Propiedad de Meco - Parcela catastral
28083A021004690000IP: Parcela 469 del Poligono 21

4.- Finca Registral n° 5.249 del Registro de la Propiedad de Meco - Parcelas catastrales
28083A0210500400001P, 28083A021002710000IH y 28083A021004700000IG: Parcelas 5.004,
271y 470 del Poligono 21

Las fincas registrales y sus superficies han sido facilitadas por el solicitante, peronose ha
aportado documentacién registral, por lo que se desconocen la totalidad de datos registrales de
las fincas. Se adoptan las superficies registrales para la elaboracién del presente informe

4.4.-INFRAESTRUCTURAS

ALUMBRADO PUBLICO. Existe, aunque se desconoce si la instalacion esta totalmente
finalizada y si ha sido entregada al Ayuntamiento.

ALCANTARILLADO. Existe, aunque se desconoce si la instalacion esta totalmente finalizaday si
ha sido entregada al Ayuntamiento.

SUMINISTRO DE AGUA. Existe, aunque se desconoce si la instalacion estd totalmente
finalizada y si ha sido entregada al Ayuntamiento.

PAVIMENTACION DE VIALES. Existe, aunque se desconoce sila instalacién esta totalmente
finalizada y si ha sido entregada al Ayuntamiento.

RED DE TELEFONO. Existe, aunque se desconoce si la instalacion esta totalmente finalizada y
si ha sido entregada al Ayuntamiento.

SUMINISTRO ELECTRICO. Existe, aunque se desconoce si la instalacion estd  totalmente
finalizada y si ha sido entregada al Ayuntamiento.

CANALIZACION DE GAS. Existe, aunque se desconoce si la instalacion esta totalmente
finalizada y si ha sido entregada al Ayuntamiento.

DESCRIPCION URBANISTICA

PLANEAMIENTO URBANISTICO

PLANEAMIENTO VIGENTE. Plan General de Meco

FASE APROBACION. Definitiva, por Acuerdo del Consejo de Gobierno de fecha 24 de
septiembre de 2009, publicado en el BOCM del 22 de octubre de 2009.

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO. Plan Parcial en fase de redacciéon y aprobacién.
PLANEAMIENTO ULTERIOR. No procede

CLASIFICACION URBANISTICA. Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-D
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PARAMETROS GENERALES. Los definidos en la Ficha del Sector que figura en el Plan General:

- Superficie del sector: 294.594 m2

- Superficie Redes Supramunicipales y Generales: 111.035 m2 (37,69%)
- Superficie maxima edificable: 73.649 m2

- Superficie maxima edificable homogeneizada: 105.258 m2

- Numero minimo de viviendas VPO: 45%

- Aprovechamiento unitario: 0,3573

- Uso caracteristico: Residencial Parque

- Cesion obligatoria a Ayuntamiento: 10%

GESTION URBANISTICA

SUJETO. Privado

SISTEMA DE ACTUACION. Gestién Indirecta, por Convenio/Compensacién

CARGAS URBANISTICAS Y CESIONES. Se consideran a efectos de la presente  valoracién,
como cargas urbanisticas, las correspondientes por la superficie de terreno a valorar. Teniendo
en cuenta un coste de urbanizaciéon de 25 €uros/m2 suelo bruto, los costes de urbanizacion
asignables son los siguientes:

Coste de Urbanizacion Total: 6.647.671,25

ELEMENTOS Y TRAMITES SUELO FINALISTA. Aprobacién de Plan Parcial, Proyecto de
Urbanizacién, Proyecto de Compensacion, realizacion de las obras de urbanizacion y entrega de
las mismas al ayuntamiento.

PLAZOS DE EJECUCION. CADUCIDAD.Se prevee un plazo total del proceso de 9 afios, con el
siguiente reparto de plazos:

- Gestion urbanistica pendiente: 3 afios

- Obras de urbanizacion: 3 afios

- Construccion de las viviendas: 5 afios distribuidos en varias fases, con dos afios de  solape
con la urbanizacién

- Comercializacién y venta de las viviendas: 5 afios, estando cuatro de ellos solapados con la
construccion

CRITERIOS VALORACION. EXPROPIACION.No procede

CALIFICACION URBANISTICA Y EDIFICABILIDAD
USO CARACTERISTICO. Residencial unifamiliar y plurifamiliar
APROVECHAMIENTO. - Aprovechamiento unitario: 0,3573

Por aplicacion del mismo a las fincas a valorar, se obtiene el aprovechamiento de cada una de
ellas:

1.- Finca Registral n° 7.113: Superficie 133.600. Aprovechamiento: 47.735,28 m2
2.- Finca Registral n® 7.738: Superficie 51.200. Aprovechamiento: 18.293,76 m2
3.- Finca Registral n® 7.003: Superficie 35.903,85. Aprovechamiento: 12.828,45 m2
4 .- Finca Registral n® 5.249: Superficie 45.203. Aprovechamiento: 16.151,03 m2

Total Aprovechamiento: 95.008,52 m2
EDIFICABILIDAD. Por aplicacién de la cesion obligatoria al Ayuntamiento al aprovechaiento de
cada una de las parcelas, se obtiene la edificabilidad materializable de cada una:
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1.- Finca Registral n°® 7.113: Aprovechamiento: 47.735,28 m2. Edificabilidad: 42.961,75 m2
2.- Finca Registral n°® 7.738: Aprovechamiento: 18.293,76 m2. Edificabilidad: 16.464,38 m2
3.- Finca Registral n® 7.003: Aprovechamiento: 12.828,45 m2. Edificabilidad: 11.545,61 m2
4.- Finca Registral n® 5.249: Aprovechamiento: 16.151,03 m2. Edificabilidad: 14.535,93 m2

Total Edificabilidad: 85.507,67 m2

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIBLE S/PLANEAMI.Por aplicacion de la cesion obligatoria  al
Ayuntamiento al aprovechaiento de cada una de las parcelas, se obtiene la edificabilidad
materializable de cada una:

Total Edificabilidad: 85.507,67 m2
De la edificabilidad total un 45% debe destinarse a Vivienda Protegida, siendos éstos 38.478,45
m2.

Por tanto, los usos a desarrollar en las parcelas a valorar son los siguientes:

Residencial libre uso unifamiliar: 4.029,22 m2

Residencial protegida uso plurifamiliar: 38.478,45 m2

SUPERFICIE EDIFICABLE SEGUN REGLAMENTO. Por aplicacion de la cesién obligatoria  al
Ayuntamiento al aprovechaiento de cada una de las parcelas, se obtiene la edificabilidad
materializable de cada una:

1.- Finca Registral n° 7.113: Aprovechamiento: 47.735,28 m2. Edificabilidad: 42.961,75 m2
2.- Finca Registral n® 7.738: Aprovechamiento: 18.293,76 m2. Edificabilidad: 16.464,38 m2
3.- Finca Registral n® 7.003: Aprovechamiento: 12.828,45 m2. Edificabilidad: 11.545,61 m2
4 .- Finca Registral n° 5.249: Aprovechamiento: 16.151,03 m2. Edificabilidad: 14.535,93 m2

Total Edificabilidad: 85.507,67 m2
De la edificabilidad total un 45% debe destinarse a Vivienda Protegida, siendos éstos 38.478,45
m2.

Por tanto, los usos a desarrollar en las parcelas a valorar son los siguientes:

Residencial libre uso unifamiliar: 4.029,22 m2
Residencial protegida uso plurifamiliar: 38.478,45 m2

REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

TENENCIA'Y LIMITACIONES

Propietario (Pleno Dominio) : SEGUN INFORMACION FACILITADA POR SOLICITANTE,
ACTUALMENTE EL TITULAR REGISTRAL ES
CONSTRUCCIONES DE LA VEGA COVE, S.L., SEGUN
ESCRITURA DE FECHA 29/01/2004, NUMERO DE PROTOCOLO
302 DEL NOTARIO D. PABLO DURAN DE LA COLINA

Ocupado: No

Destino previsto : Desconocido
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NIVELES A EFECTOS DE TASACION

Nivel |

ANALISIS DE MERCADO
8.1.-OFERTA

El nivel de la oferta de viviendas de similares caracteristicas ubicadas en inmuebles con
diversos grados de antigiedad en el entorno préximo al suelo que se valora es de nivel
medio-alto.

8.2.-DEMANDA

El nivel de la demanda de viviendas de similares caracteristicas ubicadas en inmuebles con
diversos grados de antigiedad en el entorno proximo al suelo que se valora es de nivel medio
en el momento actual, estando en stuacién de repunte tras la crisis inmobiliaria de los  Gtimos
anos.

8.3.-INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA O DE ALQUILER

El intervalo de variaciéon, en valores unitarios, de viviendas de similares caracteristicas ubicadas
en el entorno proximo al suelo que se valora oscila entre 1.700 €uros/m? y 2.200 €uros/m? para
viviendas unifamiliares aisladas y 1.450 €uros/m?y 2.100 €uros/m? para viviendas unifamiliares
adosadas.

8.4.-EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACION
La posible Revalorizacion del Inmueble que se valora a corto plazo presenta una tendencia
estable.

DATOS Y CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS

Dado que no se ha dispuesto de testigos similares al suelo tasado para poder obtener el valor del
mismo por Comparacioén, se ha calculado dicho valor mediante el empleo del Método Residual,
considerando que se trata de un suelo Nivel I.

METODO RESIDUAL

Esta basado en los principios del valor residual y del mayor y mejor uso. Mediante este método se
calcula un valor técnico que se denomina valor residual, que permite determinar el valor de
mercado de un determinado bien como su valor hipotecario, de acuerdo con la promocion mas
probable a realizar sobre el mismo.

Requisitos para la utilizacion

a) Informacién adecuada para determinar la promocion mas probable de acuerdo con el régimen
urbanistico aplicable.

b) Existencia de informacion suficiente sobre costes de construccion, gastos necesarios para la
promocion, para un promotor de tipo medio.

c) Existencia de informacion de mercado que permita calcular los precios de venta de la
promocion mas probable considerada y la fecha prevista para su comercializacién

d) Existencia de informacion necesaria sobre los rendimientos de promociones semejantes.

PROCEDIMIENTO DE CALCULO DINAMICO
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Analisis de inversiones con valores esperados

De acuerdo con lo dispuesto en la O.M. ECO 805 de 27 de marzo de 2002, dada la tipologia y
condiciones del suelo valorado y sus circunstancias urbanisticas,se opta por aplicar el Método
Residual Dinamico para determinar el Valor de Mercado.

Se han seguido los siguientes pasos:

a) Se han estimado los flujos de caja como diferencia entre los cobros o en su caso entregas de
crédito y los pagos que se estime realizar por los diversos costes y gastos durante la construccion.
Incluso los pagos por los créditos concedidos. Dichos cobros y pagos se aplicaran en las fechas
previstas para la comercializacion y construccion del inmueble

- Para estimar los cobros a obtener se ha partido de los valores de venta previstos en las fechas
de comercializaciéon

- Para estimar los pagos se han tenido en cuenta los costes de construccion y los gastos

- Para determinar lo las fechas y los plazos para la comercializacion y construccién se han tenido
en cuenta los sistemas de pago a proveedores, las hip6tesis mas probables atendiendo a las
caracteristicas del inmueble y, en su caso, el grado de ejecucion, el planeamiento, la gestion y la
urbanizacion.

- Para determinar el inmueble a promover sobre el solar a valorar (promociéon mas probable) se
ha tenido en cuenta el principio del mayor y mejor uso, de acuerdo con el maximo aprovechamiento
que permite el planeamiento y con la tipologia y condiciones de mercado de la zona.

b) Se ha elegido el tipo de actualizacion como la rentabilidad media anual, sin tener en cuenta la
financiacion ajena de un promotor medio en una promocion de las caracteristicas de la analizada.
Se ha calculado sumando el tipo libre de riesgo, la prima de riesgo

- Eltipo libre de riesgo utilizado es el tipo de actualizacién en el método de actualizacion, como
tipo de interés nominal adecuado al riesgo del proyecto atendiendo en particular a su volumen,
grado de liquidez, la tipologia del inmueble, sus caracteristicas y de ubicacion fisica, etc.; dicho tipo
de interés se ha convertido en real con la aplicacién de un indice de precios que refleja
adecuadamente la inflacion esperada durante el periodo para el que se ha previsto la existencia de
flujos de caja. El tipo libre de riesgo adoptado es igual o superior a la rentabilidad de la Deuda del
Estado a 5 afios, en los ultimos 3 meses

- La prima de riesgo se ha determinado por esta entidad tasadora a partir de la informacion se la
que se dispone sobre promociones inmobiliarias, mediante la evaluacion del tipo de activo
inmobiliario a construir, su ubicacion, liquidez, plazo de ejecucién asi como el volumen de la
inversion. La prima de riesgo adoptada no podra es inferior a lo siguiente:

Vivienda primera residencia: 8%

Vivienda segunda residencia: 12%

Edificios de oficina: 10%

Edificios comerciales: 12%

Edificios industriales: 14%

Plazas de aparcamientos: 9%

Hoteles: 11%

Residencias estudiantes y 32 edad: 12%
Otros: 12%

Registro Mercantil de Madrid - Tomo 34007 - Libro 0 - Seccion 8 - Folio 203 - Hoja M611973 / CIF - A59307777 Calle CINCA, 16-Bajo 28002 - MADRID
HOMOLOGADA POR EL BANCO DE ESPANA N° REGISTRO_4404 / T. 91 112 44 99 / www.arquitasa.com



Ref. 2017/003380/04 pag 11/15

c) Se ha aplicado la formula
ARQUITASA

SOCEDAD DE TASACION

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

VA= Valor actual

Ej = importe de los cobros imputables al inmueble

Sk = importe de los pagos previstos en el momento k

tj = numero de periodos hasta que se produzca el momento Ej
tk = numero de periodos hasta que se produzca el momento Ek
i = tipo de actualizacion elegido

n = numero de periodos

9.1.-METODO A EMPLEAR

Residual Dinamico.

9.2.-RESIDUAL
PROMOCION INMOBILIARIA MAS PROBABLE

Por aplicacion de la cesiéon obligatoria al Ayuntamiento al aprovechaiento de cada una de las
parcelas, se obtiene la edificabilidad materializable de cada una:

Total Edificabilidad: 85.507,67 m2
De la edificabilidad total un 45% debe destinarse a Vivienda Protegida, siendos éstos 38.478,45
m2.

Por tanto, los usos a desarrollar en las parcelas a valorar son los siguientes:

Residencial libre uso unifamiliar: 4.029,22 m2
Residencial protegida uso plurifamiliar: 38.478,45 m2

PROMOCION INMOBILIARIA MAS PROBABLE:

1.- VIVIENDA PROTEGIDA:

- 425 viviendas, de una media de 90,54 m2 construidos con elementos comunes, y 72,43 m2
utiles. 38.478,45 m2 construidos y 30.782,75 m2 utiles

- 425 plazas de garaje de 10,50 m2 dutiles, 25,00 m2 utiles con elementos comunes,y 29,00
m2 construidos con elementos comunes. 12.325,00 m2 construidos y 10.625,00 m2 utiles

2.- VIVIENDA LIBRE UNIFAMILIAR ADOSADA:
- 155 viviendas unifamiliares adosadas de 120 m2 construidos sin computar la superficie  bajo
rasante (18.811,00 m2 construidos)

3.- VIVIENDA LIBRE UNIFAMILIAR AISLADA:
- 120 viviendas unifamiliares aisladas de 235 m2 construidos sin computar la superficie  bajo
rasante (28.218,63 m2 construidos)

T.91 112 44 99
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COMPARABLES RESIDUAL DINAMICO (€/m?)
REFERENCIA DIRECCION C.P. TIPOLOGIA o/IT m? V.VENTA COEF.
2481117500551 TERUEL, 8, MECO 28880 Aislado (0] 252 2.117,06 0,930
2481117500552 CARREVILLAR, 25, MECO 28880 Aislado (0] 124 1.720,97 1,150
2481117500556 SAUCE, 23, MECO 28880 Aislado (0] 123 2.200,24 0,920
2481117500557 PINAR, 7, MECO 28880 Aislado (0] 186 2.033,87 0,980
2481117500559 PINAR, 18, MECO 28880 Aislado (0] 323 1.952,01 1,020
2481117500560 MURILLO, 12, MECO 28880 Aislado (0] 298 1.725,17 1,200
Precio homogeneizado por m?, Residencial . . . . 2.004,44 €
REFERENCIA DIRECCION C.P. TIPOLOGIA  OIT m? V.VENTA COEF.
2481117500553 GRECIA, 1, MECO 28880 Adosado (0] 120 1.615,86 1,180
2481117500554 RIO MANZANARES, 10, 28880 Adosado (0] 140 1.593,57 1,150
MECO
2481117500555 RONDA SANTA MARIA, 27, 28880 Adosado (0] 87 1.894,29 0,980
MECO
2481117500558 JACINTO BENAVENTE, 44, 28880 Adosado (6] 116 1.831,29 1,020
MECO
2481117500561 RONDA SANTA MARIA, 33, 28880 Adosado (0] 97 1.600,00 1,150
MECO
2481117500562 DE LOS NARDOS, 23, MECO 28880 Adosado (0] 130 1.641,54 1,100
Precio homogeneizado por m?, Residencial . . . . 1.851,56 €
USOS Y EDIFICABILIDAD
USO CONSIDERADO APROV.URBAN. EDIFICABILI. CONST.S/PLAN. UNIDADES
(m?) (m?) (m?)
Residencial Aislado
Finca 7113-Parcela P 47.735,28 42.961,75 42.961,75 ---
121
Finca 7738-Parcela P 18.293,76 16.464,38 16.464,38 ---
468
Finca 7003-Parcela 12.828,45 11.545,61 11.545,61 ---
469
Finca 5249-P 5004, 16.151,03 14.535,93 14.535,93 ---
271,470

Por aplicacion de la cesiéon obligatoria al Ayuntamiento al aprovechaiento de cada una de las
parcelas, se obtiene la edificabilidad materializable de cada una:

1.- Finca Registral n° 7.113: Aprovechamiento
2.- Finca Registral n® 7.738: Aprovechamiento
3.- Finca Registral n® 7.003: Aprovechamiento
4.- Finca Registral n°® 5.249: Aprovechamiento

Total Edificabilidad: 85.507,67 m2

: 47.735,28 m2. Edificabilidad: 42.961,75 m2
: 18.293,76 m2. Edificabilidad: 16.464,38 m2
1 12.828,45 m2. Edificabilidad: 11.545,61 m2
:16.151,03 m2. Edificabilidad: 14.535,93 m2

De la edificabilidad total un 45% debe destinarse a Vivienda Protegida, siendos éstos 38.478,45

m2.

Por tanto, los usos a desarrollar en las parcelas a valorar son los siguientes:

Residencial libre uso unifamiliar: 4.029,22 m2
Residencial protegida uso plurifamiliar: 38.478,45 m2
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9.3.-FLUJOS DE CAJA
FLUJOS DE CAJA PREVISIBLES DURANTE LA PROMOCION
Se adjunta como anexo el desglose de los Flujos de Caja
SUELO VIVIENDA
GASTOS TOTAL ASIGNADO  TOTAL CAPITALIZADO
(€) €
Costes de urbanizacion 6.647.671,25 5.102.448,10
Gastos Urbanizacion 465.336,99 359.426,19
Costes construccion 52.184.221,18 29.770.224,90
Gastos construccion 9.393.159,81 5.618.752,37
Costes de comercializacion 2.609.211,06 1.286.122,41
Costes financieros 1.043.684,42 632.753,14
INGRESOS TOTAL ASIGNADO _ TOTAL CAPITALIZADO
© €
RAislado 56.562.550,72 28.452.689,70
RAislado 34.829.695,16 20.388.150,13
RPiso Protegida 42.933.317,08 18.247.546,56
AGaraje 7.409.450,00 3.149.169,29
RESIDUAL DINAMICO
TIPOLOGIA TASA LIBRE IPC_ T.LIBRE CTE PRIM.RIES.MIN _PRIM.RIES.APL
RAislado -0,03 1,60 --- 12,00 12,00
RAdosado -0,03 1,60 --- 12,00 12,00
RPiso Protegida -0,03 1,60 --- 12,00 12,00
AGaraje -0,03 1,60 --- --- 14,50
GRUPO FIN PROMOCION _TIPO INGR.CAPITALIZ. GAST.CAPITALIZ. V.RESIDUAL
SUELO VIVIENDA 30-Sep-26 12,20 70.237.555,68 42.769.727,11 27.467.949,85

- Costes de Urbanizacion: Al no disponer de datos, y dado que la urbanizacion a realizar es
sencilla, se consideran los gastos de urbanizacion siguientes:

Superficie Terreno: 265.906,85 m2 neto
Coste de Urbanizacion: 25,00 euros/m2 bruto

Total Costes de Urbanizacion: 6.647.671,25 €uros

- Coste de Construccion: Para los costes de construccion se adoptan los médulos establecidos
para la tipologia y zona en la que se valora, por el Generador de Precios de CYPE Ingenieros
2.015.

- Uso Residencial Plurifamiliar calidad Media (mayor de 40 viviendas): 550,00 €/m?
- Superficie techo: 38.478,25 m2 techo
TOTAL COSTES CONSTRUCCION RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR: 21.163.037,50 €uros.

- Uso Garaje en edificio Residencial Plurifamiliar calidad Media: 300,00 €/m?
- Superficie techo: 12.325,00 m2 techo
TOTAL COSTES CONSTRUCCION GARAJE: 2.097.939,93 €uros.
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- Uso Residencial Unifamiliar en hilera calidad Media (mayor de 40 viviendas): 600,00 €/m?
- Superficie techo: 18.811,00 m2 techo
TOTAL COSTES CONSTRUCCION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADO: 11.286.600,00
€uros.

- Uso Residencial Unifamiliar Aislado calidad Media (mayor de 40 viviendas): 625,00 €/m?
- Superficie techo: 28.218,63 m2 techo
TOTAL COSTES CONSTRUCCION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADO: 17.636.643,75
€uros.

TOTAL COSTES CONSTRUCCION: 52.184.221,18 €uros.

- Gastos generales, que se desglosan en :

1 - Gastos de construccion: Se consideran unos gastos necesarios para construir del 18 % del
coste de construccion:

2 - Gastos financieros : Obtenidos de considerar que representan un 2% de los costes de
construccion:

- Costes de comercializacion: obtenidos de considerar que representan, por el tamafio de la
promocion, un 5% de los costes de construccion:

VALOR DE VENTA EN LA HIPOTESIS DE EDIFICIO TERMINADO

VALOR DE MERCADO DEL INMUEBLE, EN LA HIPOTESIS DE EDIFICIO TERMINADO PARA
VIVIENDA LIBRE

Se basa en la determinacion del VALOR DE MERCADO.

Valor de mercado o venal de un inmueble (VM): Es el precio al que podria venderse el inmueble,
mediante contrato privado entre un vendedor voluntario y un comprador independiente en la fecha
de la tasacion en el supuesto de que el bien se hubiere ofrecido publicamente en el mercado, que
las condiciones del mercado permitieren disponer del mismo de manera ordenada y que se
dispusiere de un plazo normal, habida cuenta de la naturaleza del inmueble, para negociar la venta.
A tal efecto se considerara:

a) Que entre vendedor y comprador no debe existir vinculacién previa alguna, y que ninguno de
los dos tiene un interés personal o profesional en la transaccién ajeno a la causa del contrato.

b) Que la oferta publica al mercado conlleva tanto la realizacion de una comercializacion
adecuada al tipo de bien de que se trate, como la ausencia de informacion privilegiada en
cualquiera de las partes intervinientes.

c) Que el precio del inmueble es consecuente con la oferta publica citada y que refleja en una
estimacién razonable el precio (mas probable) que se obtendria en las condiciones del mercado
existentes en la fecha de la tasacion.

d) Los impuestos no se incluiran en el precio. Tampoco se incluiran los gastos de
comercializacion.

Para la obtencién de los ingresos de la promocion inmobiliaria mas probable se han detectado
comparables de viviendas unifamiliares aisladas y adosadas en la zona, asi como en cédigos
postales cercanos de similares caracteristicas al codigo en el que se encuentra el suelo a valorar.

A los comparables seleccionados se les ha aplicado un coeficiente de depreciacion del 3% sobre el
precio ofertado por las posibles negociaciones entre comprador y vendedor.
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VALOR DE VENTA DEL INMUEBLE, EN LA HIPOTESIS DE EDIFICIO TERMINADO PARA

VIVIENDA PROTEGIDA

Para la obtencién del valor en venta se utiliza el médulo de Valor Maximo Legal para viviendas de
VPO en Regimen Concertado, segun ficha adjunta al presente informe.

A efectos de calculo se ha adoptado una prima del 12,20% derivada de las condiciones del
mercado y de la demanda en el entorno, y a partir de los siguientes parametros:

-IPC: 1.60%
-Rendimiento de la Deuda del Estado: -0,03%

El valor unitario del suelo bruto es de 103,30 €m? de terreno

10 VALORES DE TASACION
USO CONSIDERADO SUPERFICIE (m) V. UNITARIO (€/m®) V. TOTAL (€)
Residencial Aislado
Finca 7113-Parcela P 121 133.600 103,30 13.800.880,00
Finca 7738-Parcela P 468 51.200 103,30 5.288.960.00
Finca 7003-Parcela 469 35.903,85 103.30 3.708.867,70
Finca 5248-P 5004, 271, 470 45203 103,30 4,660 468,90
TOTAL 27.468.177,60 €
De estas cantidades se habrad de deducir, en su caso, aquellas cargas y gravamenes que
puedan recaer sobre el bien tasado no incluidas en la documentacion obligatoria utilizada o
motivadas por vicios ocultos no delectados.
11 FECHA DE EMISION, CADUCIDAD Y FIRMAS
El présants informe escrilo consta de 15 paginas. Fecha mite de validez: 30 de Abril de 2018,
El inmueble ha sido visitado por ORtima vez el 26-Oct-17
El valor de tasacion es de 27.468.177,60 € (VEINTISIETE MILLONES CUATROCIENTOS
SESENTA Y OCHO MIL CIENTO SETENTA Y SIETE EUROS CON SESENTA CENT.)
PE RN TASADOR FACULTATIVO, 00248
ARQUITASA
TORRENT, 30-Oct-17
12 DOCUMENTACION ANEXA AL INFORME

Ver anexos aportados en la documentacion.
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ARQUITASA, SOCIEDAD DE TASACIONES, S.A., INSCRITA EN EL REGISTRO OFICIAL DEL BANCO DE
ESPANA CON EL NUMERO 4.404 EN FECHA 3 DE FEBRERO DE 1992.

CERTIFICA
ARQUITASA Que con fecha 30-Oct-17 ha emitido el informe de tasacion realizado por JUAN JOSE
e FERNANDEZ LLOPEZ, ARQUITECTO colegiado con el numero en el ColegioOficial

de Arquitectos de VALENCIA como técnico facultativo, solicitado por PERSONAS
JURIDICAS a instancias de ALDIRA INVERSIONES INMOBILIARIA,S.Lreferenciado
con n°® 2017/003380/04 cuya redaccion La tasacion se ha realizado siguiendo los
principios y metodologia de la Orden ECO/805/2003, de 27 de Marzo, sobre normas
de valoracibn de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras, revisada por la Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre,
publicada en el B.O.E del 17 de octubre de 2007, pero NO de acuerdo con los
requisitos y disposiciones contenidos en la misma dado que su finalidad no se
encuentra dentro de su ambito de aplicaciébn segun el articulo 2. El Valor de
tasacion del terreno Suelo Urbanizable Sectorizado situado en SECTOR SUS-D,
Parcela VARIAS de MECO , Madrid, ha sido obtenido como resultado de aplicar el
método residual dinamico establecido en dicha normativa de acuerdo ala finalidad
prevista como Adquisicion o venta (La finalidad del presente informe es la de |la
obtencién del valor de venta del suelo objeto de valoracion, teniendo en cuenta su uso
y destino urbanistico, bajo las hipotesis de desarrollo del mismo en funciéon de su
clasificacion urbanistica y su situacion actual.), correspondiendo los datos registrales
a los siguientes:

DENOMINACION FINCA LIBRO TOMO FOLIO SECCION _INSCRIPCION
Finca 1 0000007113
Finca 2 0000007738 - - - - -
Finca 3 0000007003 - - - - -
Finca 4 0000005249 - - - - -

REFERENCIA CATASTRAL UNITARIA

DENOMINACION REFERENCIA CATASTRAL
Residencial Aislado

Finca 7113-Parcela P 28083A0/2100221/0000/IM
121

Finca 7738-Parcela P 28083A0/2100468/0000/1Q
468

Finca 7003-Parcela 469 28083A0/2100469/0000/1P

Finca 5249-P 5004, 271, 28083A0/2105004/0000/1P
470

T.91 112 44 99
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REFERENCIA CATASTRAL UNITARIA

DENOMINACION REFERENCIA CATASTRAL

Finca 1 28083A0/2100221/0000/IM
Finca 2 28083A0/2100468/0000/1Q
Finca 3 28083A0/2100469/0000/IP
Finca 4 28083A0/2105004/0000/IP

El titular registral en el momento de la tasacion es SEGUN INFORMACION
FACILITADA POR SOLICITANTE, ACTUALMENTE EL TITULAR REGISTRAES
CONSTRUCCIONES DE LA VEGA COVE, S.L., SEGUN ESCRITURA DE FECHA
29/01/2004, NUMERO DE PROTOCOLO 302 DEL NOTARIO D. PABLO DURANDE
LA COLINA, todo ello segun la documentacion registral de la que se ha dispuesto
para realizar la valoracion.

Visitado el terreno por el mencionado ARQUITECTO por ultima vez el dia 26 de
Octubre de 2017, se encuentra actualmente en desuso, y que a fecha de hoy, tienen
un VALOR DE TASACION que asciende a la cantidad de:

27.468.177,60 € (VEINTISIETE MILLONES CUATROCIENTOS SESENTA Y OCHO MIL
CIENTO SETENTA Y SIETE EUROS CON SESENTA CENT.)

FINCA DENOMINACION SUPERFICIE V. TOTAL (€)
Suelo. Residencial Aislado

7113 Finca 7113-Parcela P 121 133.600 13.800.880,00

7738 Finca 7738-Parcela P 468 51.200 5.288.960,00

7003 Finca 7003-Parcela 469 35.903,85 3.708.867,70

5249 Finca 5249-P 5004, 271, 470 45.203 4.669.469,90

TOTAL 27.468.177,60 €

De estas cantidades se habra de deducir, en su caso, aquellas cargas 'y gravamenes
que puedan recaer sobre el bien tasado no incluidas en la documentacion obligatoria
utilizada o motivadas por vicios ocultos no detectados.

Para la obtencién del valor de tasacién se han utilizado los métodos y valores
derivados de los mismos que a continuacién se detallan:
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ARQUITASA RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€}
P ST, FINGA  USDGONSIDERADO  R.DINAMICO
7113 Suelo Vivienda 27 467.940.85

OBSERVACIONES REGISTRALES
El presente informe se realiza con el objeto de obtener el valor actual de un suelo
formado por 4 fincas registrales, que abarcan la superficie de 5 fincas catastrales.
Las fincas catastrales han sido deducidas por asimilacion de superficie, dado que no
han sido facilitadas, pero en el Sector en el que se enuentran las mismas existen un
nimero muy escaso de parcelas catastrales.

Las fincas registrales, y sus correspondientes fincas catastrales, son las siguientes:

1.- Finca Registral n® 7.113 del Registro de la Propiedad de Meco - Parcela catastral
28083A021002210000IM: Parcela 221 del Poligono 21

2.- Finca Registral n® 7.738 del Registro de la Propiedad de Meco - Parcela catastral
28083A0210046800001Q: Parcela 468 del Poligono 21

3.- Finca Registral n® 7.003 del Registro de la Propiedad de Meco - Parcela catastral
28083A0210046900001P: Parcela 469 del Poligono 21

4.- Finca Reqistral n® 5.249 del Reqgistro de la Propiedad de Meco - Parcelas
catastrales 28083A0210500400001P, 28083A0210027100001H y
28083A0210047000001G: Parcelas 5.004, 271 y 470 del Poligono 21

Las fincas registrales y sus superficies han sido facilitadas por el solicitante, pero  no
se ha aportado documentacion registral, por lo que se desconocen la totalidad de
datos registrales de las fincas. Se adoptan las superficies registrales para |la
elaboracion del presente informe

TORRENT a 30 de Octubre de 2017
El valor de tasacion es de 27 468.177 60 € (VEINTISIETE MILLONES CUATROCIENTOS
SESENTA Y OCHO MIL CIENTO SETENTA Y SIETE EUROS CON SESEMTA CENT.)

la validez de este certificado sera de 6 meses a contar desde la fecha de dltima visita
Fecha limite de validez: 30 de Abnl de 2018

REPRESENTANTE Fda, por el Tasador

7

ARQUITASA

SOCIEDAD DE TASACION

To1 11244 80
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DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

FOTOGRAFIA

FOTOGRAFIA-1

SECTOR SUS-D, Parcela VARIAS de Meco (Madrid)
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DOCUMENTACION APORTADA 2017/003380/04

Fotografia aérea

ARQUITASA

SOCIEDAD DE TASACION

SECTOR SUS-D, Parcela VARIAS de Meco (Madrid)
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DOCUMENTACION APORTADA 2017/003380/04
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PUBLICACION APROBACION PG

Pdg. 34 JUEVES 22 DE OCTUBRE DE 2009

B.O.C.M. Nam. 251

Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda
y Ordenacion del Territorio

3514 RESOLUCION de 5 de octubre de 2009, por la que se hace
piiblico el Acuerdo del Consejo de Gobierno, de fecha 24 de
septiembre de 2009, por el que se aprueba definitivamente
el Plan General de Meco, con ordenacion pormenorizado
de los sectores del Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-A
“Residencial” v sus AE-1 de “Actividades econdmicas”.

Por el Consejo de Gobierno, con fecha 24 de septiembre de 2009,
se adoptd, entre otros, Acuerdo, del siguiente tenor literal:

I. Confecha9 de julio de 2009 tiene entrada en la Consejeria de
Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio, el docu-
mento refundido del Plan General de Meco, remitido por el Ayun-
tamiento de dicho término municipal, para su aprobacidén definitiva
por el érgano autonémico competente, al amparo de lo dispuesto en
el articulo 57.¢) de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Co-
munidad de Madrid.

El citado Plan General de Meco, con ordenacion pormenorizada
de los Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-A “Residen-
cial” y SUS AE-1 de “Actividades Econdmicas”, fue aprobado pro-
visionalmente por ¢l Pleno del Ayuntamiento de Meco, el 29 de ju-
lio de 2008, e incorpora en el documento refundido, las
modificaciones posteriores aprobadas por dicho érgano municipal,
con fechas 5 de febrero, 12 de mayo y 30 de junio de 2009,

Constan en el expediente los siguientes informes sectoriales:

1. Direccidn General de Evaluacién Ambiental. Informe defini-
tivo de Anilisis Ambiental del 22 de abril de 2009 y de 21 de no-
viembre de 2007

2. Direccion General del Medio Ambiente de 10 de marzo
de 2009,

3. Direccion General de Carreteras de 7 de agosio de 2006.

4. Direccion General de Carreteras del Ministerio de Fomento
de 14 de febrero de 2006 y 12 de marzo de 2003,

5. Direccidn General de Infraestructuras del Ministerio de De-
fensa de 4 septiembre de 2003; 18 de octubre de 2005 y del 8 de
mayo de 2009.

6. Direccidn General de Aviacién Civil. Secretarfa de Estado de
Transportes. Ministerio de Fomento, de 17 de diciembre de 2008,

7. Consorcio Regional de Transportes de Madrid de 24 de mar-
zo de 2003,

8. Direccion General de Patrimonio Histérico de 11 enero
de 2008 y 11 de mayo de 2006.

9. Direccién General de Instituciones Penitenciarias del Minis-
terio del Interior de 17 de octubre de 2005

10. Canal de Isabel Il de 16 diciembre de 2005.

11. Confederacién Hidrogrdfica del Tajo de 19 de octubre de
2005 y 24 de febrero de 2009.

12.  Direccidn General Agricultura y Desarrollo Rural. Informe
de Vias pecuarias de 28 de marzo de 2006,

13. Direccion General de Industria, Energia y Minas de 4 de
abril de 2006,

14, Direccion General de Urbanismo y Estrategia Territorial de
26 de noviembre de 2007.

15. Direccién General de Vivienda y Rehabilitacién de 26 de
noviembre de 2008 y del 24 de marzo de 2009,

16. Direccion General del Suelo de 21 de enero de 2009,

Il. Las principales infraestructuras de comunicaciones que
articulan el territorio de Meco son la autopista Radial R-2, que lo
atraviesa por el Sur y constituye una via rdpida de acceso, altemnati-
va a la autovia A-11, y las carreteras M-116 y M-121, que confluyen
en el casco urbano de Meco. Su desdoblamiento estid previsto en el
Plan de Carreteras 2007-2011 de la Comunidad de Madrid, habién-
dose establecido las reservas de suelo necesarias en la ordenacion
del Plan General.

De acuerdo con los objetivos generales y los criterios de ordena-
cion establecidos para el Plan General, la delimitacidn y la ubica-
cion del suelo urbanizable responde a un modelo de crecimiento que
se desarrolla desde el nicleo existente hacia el Sur, buscando el ge-
nerar ciudad espacialmente continua. Los Suelos Urbanizables Sec-
torizados serdn los que se desarrollen en una primera fase por las ca-

racteristicas de esta clase de suelo y el Plan General incorpora la or-
denacién pormenorizada de dos sectores.,

Los Suelos Urbanizables No Sectorizados se podrdn empezar a
desarrollar cuando estos estén agotados y se encuentran ubicados en
el Sureste del término municipal, limitando con la ZEPA.

Este modelo de crecimiento busca la mejor conexidn y accesibi-
lidad con el nicleo urbano existente y con sus equipamientos y do-
laciones, asi como la generacidn del medio ambiente urbano y rural
mis adecuado para el desenvolvimiento de la poblacién de Meco,
respondiendo, ademis de a la necesidad de adecuacion del planea-
miento municipal a la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Co-
munidad de Madrid, a los siguientes objetivos urbanisticos asumi-
dos por el Plan General:

— Consecucion de los suelos necesarios para llevar a cabo un
aumento de los espacios libres y zonas verdes de cardcler pii-
blico que complementen y mejoren sustancialmente los es-
tandares actuales.

— Diversificacion de los equipamientos piiblicos en el tejido ur-
bano, generando nuevas centralidades y la mejora de los es-
tandares actuales.

— Propiciar suelo para aumentar la superficie actualmente des-
tinada a equipamientos deportivo y docenle en todas sus ca-
legorias.

— Segregacion de usos globales del Norte y del Sur de radial
R-2, destinando las situadas al Norte preferentemente para
usos residenciales, y al Sur exclusivamente para usos de ac-
tividades econémicas.

— Potenciacidn y recuperacion del casco antiguo, delimitando
dmbitos remitidos a planeamiento especial con el objeto de
crear nuevos espacios libres en el interior de las manzanas,
asi como nuevos accesos peatonales, fomentando la genera-
cién de nuevas oportunidades para las actividades comercia-
les y de ocio.

— Nuevas ordenanzas reguladoras que faciliten su comprensidn
y resuelvan los conflictos derivados de la aplicacion de las vi-
gentes.

— Restriccidn del trifico en la zona de casco, aumentando la su-
perficie peatonal.

— Definicién de un sistema de aparcamiento en el centro urba-
no, que habilite su peatonalizacion.

— Obtencion de suelos para la ejecucion de viviendas con pro-
teccion piblica en una cantidad no inferior al 45 por 100 de
las totales materializables.

— Supresion de los usos industriales en proximidad del casco
para su relocalizacion al Sur de la R-2, en zonas que permitan
su desarrollo ordenado y no generen conflictos de colindancia.

III.  En relacién con el contenido del Plan General propuesto, a
continuacion, se hace referencia, en sintesis, a los aspectos mis sig-
nificativos:

Clasificacidn del suelo, superficies:

TOTAL térmi pal 34.936.078 m’
Suelo Urbano 4465433 m’
Suelo Urbano Consolidado 4162410 m”
Suelo Urbano Mo Consolidada 303.023m’
Suelo Urbanizable Sectorizado 6.784.065 m’
Residencial 4,444,558 m’
Industrial 1930464 m’
Suelo Urbanizable No Sectorizado 4.744.749 m*
Suelo No Urbanizable de Proteccid 18.941.831 m'

a) Suelo Urbano

La delimitacion de esta clase de suelo se recoge en el plano 0.1.1
“Clasificacion del Suelo”, de acuerdo con los criterios establecidos en
el articulo 14.1 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Ma-
drid. Tiene una extension de 4.465.433 m?s. El Plan General de Meco
adscribe los terrenos clasificados como Suelo Urbano a las categorias
primarias de Suelo Urbano Consolidado (4.162.410 metros cuadra-
dos) y Suelo Urbano No Consolidado (303.023 metros cuadrados).

El Suelo Urbano se distribuye en nueve dreas homogéneas, que
han sido delimitadas de acuerdo con el articulo 37 de la Ley 9/2001
y comprenden los suelos integrados en la trama urbana, pero dife-
renciados por sus aspectos tipolégicos y funcionales,
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El Suelo Urbano Consolidado.—Esta categoria constituye casi la
totalidad de los terrenos clasificados como Suelo Urbano, 4,162.410
metros cuadrados, e incluye los suelos clasificados como urbanos
por el planeamiento vigente y los suelos urbanizados en ejecucidn
del planeamiento de desarrollo, asi como aquellos en los que la ur-
banizacién no se encuentra totalmente terminada, pero cuenta con
los permisos y avales que la garantizan.

El Suelo Urbano No Consolidado.—Supone 303.023 metros cua-
drados, y se delimitan cuatro dmbitos de actuacién (AA): Los San-
tos, La Campa, Valdelacueva y Las Rotondas, que requieren de la
equidistribucion de beneficios y cargas, v que contribuyen con sus
nes al incremento de los estindares de redes piiblicas del mu-
pio de Meco. El Plan General ha establecido la ordenacion de di-
chos dmbitos, fijando las determinaciones pormenorizadas del ar-
ticulo 35 del citado texto legal, por lo cual no necesitan de la figura
de un plan parcial para su desarrollo.

A continuacion, figuran de forma resumida las condiciones de or-
denacion estructurantes de los citados Ambitos de Actuacién:

Ambitos i
3 Superficie Area Nimera
de Actuacion 2 Uso Global
on SUNG Suelo m Homogénea viviendas
AA “Los Santos” 13.273 | AH 8 Industria Taller |Industrial -
TOTAL |
Ambitos SUNC it = = Az4

b) Suelo Urbanizable

El Plan General de Meco delimita en esta clase de suelo las dos
categorfas posibles: Suelo Urbanizable Sectorizado y Suelo Urbani-
zable No Sectorizado.

Suelo Urbanizable Sectorizado.—Se establecen siete sectores deli-
mitados por el Plan General con una capacidad total de 2.224.163 me-
tros cuadrados edificables, de ellos 1.530.938 metros cuadrados edifi-
cables corresponden a seis sectores residenciales (Sectores SUS: A,
B,C, D, Ey F)y los 693,225 metros cuadrados edificables restantes
al sector industrial delimitado (denominado Sector SUS-AE] paraac-
tividades econdmicas). Todos estos sectores, incluyendo las Redes

Ambitos - Piiblicas exteriores que suponen una superficie de 425.357 metros
de Actuacion S“P‘:'“':'f ° Area Uso Global 'i““"“:;’ cuadrados de suelo, componen el Area de Reparto de Suelo Urbani-
en SUNC Suakom magunea viviencas zable Sectorizado, que ocupa asi una superficie total de 6.784.065 me-
AA“Las Rotondas® | 27.38s |H 5 Ensanche Rosidoncial | 160 tros cuadrados de suelo. Dos de estos sectares, los Sectores SUS-A y
SUS-AE] conllevan ordenacion pormenorizada,
Ad Valdelacugva® 99.546 |AH 2 Casco Urbano |Residencial | 664 En el siguiente cuadro figuran los pardmetros urbanisticos mas signi-
AA La Campa” 162.816 | AH 8 Industria Taller |Industrial ficativos de los distintos Sectores del Suelo Urbanizable Sectorizado:
Superlicie | Supericie Aprovecha Aprovech, Uso
Sector sin Redes Superficie Unitario Edificabilidad [Coef Homog,| global (m2c
Redes ext. | exteriores | Total Sector Sector (m2c uso | Uso Global | del uso global
SECTOR (m2s) (m2s) (m2s) (m2cim2s) | global sector) AR. AR) Uso Global Sector
625,008 44.945] 669.953 03573 233.806 1,02 239,374 |Residencial Mixio
896.915 261.630] 1.158.545 0,3573 419.973 0,99 413.948 |Residencial
484.493 97.260 581.753 03573 210.885 0.99 207.860 |Residencial
273.072 21522 294594 0,3573 73.649 1,43 105.258 |Residencial Parque
759.389 0 759.389 0,3573 245.283 111 271.330|Residencial Universitario
SECTOR F 1.389.367 0 1.389.367 0,3573 347.342 1,43 496.421 |Resi ial Parque
|!otal
Residencial 4.428.244 425357 4.853.601 1.530.938 1.734.191
SUS-AE1 1.930.464 0]  1.930.464 0,3573 693.225 0,99 689.?55IA|:lividades Econdmicas
Total
\ndustrial 1.930.464 0 1.930.464 693.225 689.755
TOTAL 6.358.708] 425.357]  6.784.065] 2.224.163 2.423.
Aprovechamiento Unitario Area de Reparto: 0,3573 mZ2c uso global por m2 suelo bruto
No obstante, los Sectores SUS-E y SU-F han sido informados Sup
desfavorables por el Informe Definitivo de Andlisis Ambiental por Estandares reserva de redes mlsi00 m?| Reserva | 4o de
estar actualmente incluidos en dmbitos de LIC y ZEPA. A la vista | |(Ley 9/2001) minima | o parto
de csl‘.ctlsill.ti’:]lcidn. el Ayumzlmirl:mo prt]::_po_ne deglrt{ del A[u: de Rg- Equipamiento sociallservicio 20 §67.249 | 731.030
parto dos bloques en cuanto al cumplimiento de los estindares de
cesiones de redes piiblicas generales y supramunicipales. InTraeslr.uclura 20 Addaad: |.131.699
El Plan General da cumplimiento a los estdndares minimos de Re- | | Superficie total de redes 2.001.747 | 2.603.950
des Piiblicas, Supramunicipales y Generales, de Infraestructuras, Supramunicip ¥
Equipamientos y Servicios en el conjunto del Area de Reparto, tal y Superficie total suelo urbanizable 6.784.065
como figura en el siguiente cuadro: seclorizado

_Sup.

Estandares reserva de redes m’s/100 m* Rmejf,‘::: Area de Vivienda protegida.—El Plan General sefiala para los sectores en los
o ) roparto que existe uso residencial (Sectores A, B, C, D, E, F) el porcentaje de
Red svpreminicloal Mv: pabyea o o 6,67 02000 | A6, viviendas sujetas a proteccién piiblica, como exige el articulo 42.5.c)
[egr. Sooal de I Ley 92001
Dotacional 1333 | 342770 | 342773 i ; ‘ e
Red Genaral Zonas verdes/espacios 20 444,833 | 696412 : El cualdru-resumqn de ]0_5 porcentajes y numcru‘de _“'\'“3“‘5“5 es-
libres timadas de cada régimen (libres/protegidas) es el siguiente:

Sector SECTOR-A SECTOR-B  SECTOR-C  SECTORD SECTORE  SECTOR-F TOTAL

Viv. libres (55%) 1(1@-3: 1.593 797 275 1.044 1.528 6.295

Viv. protegidas (45%) 866 1.303 653 225 854 1.251 5.1 53'

Total viviendas 1024 2.896 1.450 500 1.808 2778 T1.447
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Suelo Urbanizable No Sectorizado.—De acuerdo al articulo 15 de
la Ley 942001, el Plan General incorpora los suelos municipales que
quedan, una vez excluidos los clasificados como Suelo Urbano, Ur-
banizable Sectorizado y No Urbanizable de Proteccién, con una su-
perficie estimada de 4.744.749 metros cuadrados,

Dichos suelos son susceptibles de incorporarse al proceso de
transformacion urbana, siempre que cumplan con una serie de con-
diciones y determinaciones de sectorizacion, atendiendo al modelo
Lerritorial y, en particular, se sefiala que no se podrin establecer usos
globales residenciales al Sur de la radial R-2 ni usos globales de ac-
tividades econdmicas al Norte de la radial R-2,

El Aprovechamiento Unitario que los Planes de Sectorizacion es-
tablezcan para los nuevos sectores serd el mismo que el Plan Gene-
ral establece para el Area de Reparto del Suelo Urbanizable Secto-
rizado; es decir, 03573 mc/ms.

El Plan General en esta clase de suelo enumera las actuaciones
admisibles que han de autorizarse mediante los procedimientos de
Calificacion Urbanistica y Proyecto de Actuacion Especial.

¢)  Suelo No Urbanizable de Protecciin

Esta clase abarca una superficie de 18.941.831 metros cuadrados,
incluyendo las Redes Piiblicas existentes y propuestas en la misma
y esta constituida por aquellos terrenos excluidos del desarrollo ur-
bano por estar sometidos a algiin régimen especial de proteccion, in-
compatible con su transformacicén, de acuerdo con planes de orde-
nacion territorial o con legislacion seclorial, en razén de sus valores
paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o
culturales, o en funcidn de su sujecion alimitaciones o servidumbres
para la proteccidn del dominio pablico.

El Plan General establece todas las determinaciones pormenori-
zadas de la ordenacién urbanistica necesarias y enumera las actua-
ciones admisibles que han de autorizarse mediante el procedimien-
to de Calificacion Urbanistica.

Los Espacios Protegidos de Régimen Especial los divide en las si-
guientes categorias: Cauces y Riberas (156,286 metros cuadrados),
Vias Pecuarias (528.227 metros cuadrados), Monte Preservado
(295.333), LIC/ZEPA (16.989.371 metros cuadrados) y Proteccién
de infraestructuras (972.919 metros cuadrados). Por dltimo, incor-
pora 4,003 metros cuadrados correspondientes a Redes Piblicas,

IV. Analizada la propuesia planteada por el Ayuntamienio de
Meco, la Direccion General de Urbanismo y Estrategia Territorial,
con fecha 23 de julio de 2009, concluye informando favorablemen-
te la aprobacion definitiva del Plan General de Meco, con las condi-
ciones que para su desarrollo se sefialan en los informes sectoriales,
obrantes en el expediente, a excepcidn de los Sectores de Suelo Ur-
banizable Residencial E y F, en los que propone ¢l aplazamiento de
la aprobacidn definitivo, de acuerdo con el contenido de los infor-
mes técnicos y juridicos de dicha Direccidn General emitidos con
fechas 14 y 20 de julio de 2009, respectivamente.

En los citados informes técnico y juridico se recogen, en sintesis,
las siguientes consideraciones respecto al Plan General de Meco,
con ordenacién pormenorizada de los Sectores SUS A “Residen-
cial” y SUS-AE | “Actividades Econdmicas™

— El Plan General ha formalizado su contenido en los documen-
tos necesarios exigidos en el articulo 43 de la Ley 9/2001: Me-
moria de Ordenacion, Estudio de Viabilidad, Informe Definiti-
vo de Anilisis Ambiental, planos, Normas Urbanisticas y
Catilogo de Bienes Protegidos. Define para el Suelo Urbano
un modelo correcto. El suelo urbanizable sectorizado cumple
los estindares de redes generales y supramunicipales exigidos
en la totalidad del Area de Reparto, dividiendo los sectores que
conforman el Area de Reparto en dos grupos: un grupo com-
puesto por los sectores E v F y un segundo grupo con el resto
de los sectores, de forma que el cumplimiento de los estinda-
res de redes piblicas generales y supramunicipales se realiza
separadamente para cada grupo y en el Area de Reparto.

— En la tramitacion administrativa seguida se han cumplimen-
tado los trdmites previstos en el articulo 57 de la Ley 9/2001,
que regula el procedimiento de aprobacidn de los Planes Ge-
nerales y de sus modificaciones y revisiones en su fase muni-
cipal, debiendo cumplirse las condiciones y prescripciones
establecidas en los informes sectoriales, obrantes en el expe-
diente, que han sido mencionados en el apartado I del presen-
te Acuerdo,

— En relacién con informes sectoriales emitidos se sefiala que

los mismos establecen condiciones y prescripciones a la
aprobacion del Plan General de Meco que, en su mayorfa, han
sido incorporados al Plan General en las diferentes fases de la
tramitacion administrativa.
No obstante, se hace constar que el informe de la Direccidn
General de Evaluacion Ambiental, de 22 de abril de 2009, de-
termina que “el 6rgano competente no podrd mostrar su con-
formidad con los sectores E y F (antiguos SUS-R3A y SUS-
R3B) por resultar desfavorable la evaluacion de sus
repercusiones sobre el Lugar de Importancia Comunitaria
(LIC) ES 3110001, “Cuencas de los rios Jarama y Henares™,
y ZEPA ES 0000139, “Estepas cerealistas de los rios Jarama
y Henares”, debiendo procederse a lo sefalado por la Direc-
cion General del Medio Ambiente ...", de modo que dichos
sectores “deberfan mantener su situacién actual, Suelo No
Urbanizable Especialmente Protegido, hasta tanto que estu-
dios futuros o el Plan de Gestion del LIC y ZEPA determinen
su viabilidad, evaluando la repercusidn que el desarrollo de
dichos sectores podrian tener sobre la vida de las especies
faunisticas, motivo de la declaracion de ZEPA.

— Dado que dicho informe tiene el caricter de preceptivo y
vinculante, se propone por la Direccion General de Urbanis-
mo y Estrategia Territorial el aplazamiento de la aprobacion
definitiva de los citados sectores. manteniendo la calificacion
que tienen segin plancamiento vigente.

— Por iltimo, hay que senalar, que el Informe Definitivo de
Andlisis Ambiental establece, ademis, que el municipio de-
berd contar con un Plan Especial de Infraestructuras de Abas-
tecimiento, Saneamiento y Depuracion del término munici-
pal de Meco para el desarrollo de los nuevos sectores en
Suelos Urbanos No Consolidados y Urbanizables Sectoriza-
dos.

V. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 61.1 de la
Ley 972001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
corresponde al Consejo de Gobierno, previo informe de la Comision
de Urbanismo, la aprobacion definitiva de todos los Planes Genera-
les y de Sectorizacion y sus revisiones, asi como la aprobacion de las
modificaciones que correspondan a municipios con poblacion de
derecho superior a 15.000 habitantes, circunstancia que concurre en
el presente supuesto,

En su virtud, previo informe de la Comisidén de Urbanismo de Ma-
drid, en sesion celebrada el dia 30 de julio de 2009 (Ac.: 172/2009),
a propuesta de la Consejera de Medio Ambiente, Vivienda y Ordena-
cién del Territorio, el Consejo de Gobierno, en su reunién del dia 24
de septiembre de 2009,

ACUERDA

Primero

Aprobar definitivamente Plan General de Meco, con ordenacién
pormenorizada de los Sectores SUS-A “Residencial” y SUS AE-1
de “Actividades econdmicas™, con las condiciones que para su
desarrollo se sefialan en los informes sectoriales recogidos en los in-
formes técnico y juridico, de fechas 14 y 20 de julio de 2009, res-
pectivamente, de la Direccidn General de Urbanismo y Estrategia
Territorial, obrantes en el expediente.

En particular, en los informes de la Direccion General de Evalua-
cion Ambiental de 21 de noviembre de 2007 y de 22 de abril de 2009
y de la Direccion General del Medio Ambiente de 10 de marzo
de 2009. En concreto, el Informe Definitivo de Andlisis Ambiental es-
tablece como condicion que el municipio deberd contar con un Plan
Especial de Infraestructuras de Abastecimiento, Saneamiento y Depu-
racion en el que se definan las nuevas infraestructuras necesarias para
el desarrollo de los nuevos sectores en suelo urbanos no consolidados
y urbanizables sectorizados incluidos en este Plan General con el fin
de adecuarse al desarrollo diferido en el tiempo de los diferentes sec-
lores y a la puesta en servicio de esas infraestructuras necesarias para
su desarrollo,

Segundo

Aplazar la aprobacion definitiva del Plan General de Meco en los
sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado “Residencial"E y F (an-
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tiguos SUS-R3A y SUS-R3B), manteniendo la actual clasificacion
del planeamiento vigente de Suelo No Urbanizable Especialmente
Protegido, hasta tanto estudios futuros o el Plan de Gestion del LIC
y ZEPA de las estepas cerealistas de los rios Jarama y Henares de-
terminen su viabilidad, de acuerdo con lo establecido en los infor-
mes de la Direccién General de Evaluacién Ambiental de 21 de no-
viembre de 2007 y de 22 de abril de 2009 y de la Direccidn General
del Medio Ambiente de 10 de marzo de 2009,

Tercero

Publicar el presente Acuerdo en ¢l BOLETIN OFICIAL DE LA CO-
MUNIDAD DE MADRID.

En relacién con lo dispuesto en el articulo 65 de la Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, expresamen-
te se significa que un ejemplar del citado expediente se encuentra
depositado en la Unidad de Informacién Urbanistica de la Conseje-
ria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio, sita
en la calle Maudes, nimero 17, de Madrid, donde puede ser consul-
tado,

Lo que se hace piblico para general conocimiento, significindo-
se que contra el presente Acuerdo podrd interponerse recurso con-
tencioso-administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de Ma-
drid en el plazo de dos meses, contados desde el dia siguiente a su
publicacion, y sin perjuicio de cuantos otros recursos se estime
oportuno deducir.

Madrid, a 5 de octubre de 2009.—EI Secretario General Téenico,
Alfonso Moreno Gomez.

(03/33.489/09)

Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda
y Ordenacion del Territorio

3515 ACUERDO de 15 de septiembre de 2009, de la Direccion
General del Medio Ambiente, por la que se acuerda la ini-
ciacion del procedimiento de deslinde de la via pecuaria
“Vereda de las Asperillas” , desde la raya jurisdiccional
del término municipal de Fuentiduenia de Tajo hasia la
zona concentrada de Villamanrigue de Tajo (paraje ba-
rranco de San Pedro) del término municipal de Villarejo

de Salvanés (Madrid).

El Proyecto de Clasificacion de las Vias Pecuarias del Término
Municipal de Villarejo de Salvanés (Madrid) fue aprobado por Or-
den Ministerial de 8 de octubre de 1969 y publicado en el “Boletin
Oficial del Estado™ el 16 de octubre de 1969,

Por Orden Ministerial de 20 de mayo de 1974, se aprobé la Mo-
dificacién de la Clasificacidn de las Vias Pecuarias del Término Mu-
nicipal de Villarejo de Salvanés (Madrid), que fue parcialmente anu-
lada por Sentencia del Tribunal Supremo el 24 de abril de 1978,

De conformidad con lo establecido en el articulo 8 de la
Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, “el deslinde es el acto
administrativo por el que se definen los limiles de las vias pecuarias
de conformidad con lo establecido en el acto de la clasificacién™.

Asimismo, el articulo 15 de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias
Pecuarias de la Comunidad de Madrid. establece que “mediante el
acto de deslinde, la Comunidad define los limites de las vias pecua-
rias previamente clasificadas™.

Dicho precepto también dispone que “iniciado el procedimiento,
no podri instarse procedimiento judicial con igual pretension, ni se
admitirdn interdictos sobre el estado posesorio de las fincas a que se
refiera el deslinde, mientras este no se lleve a cabo™,

El plazo miximo para resolver el procedimiento administrativo
de deslinde serid de dos afos a contar a partir del presente Acuerdo
de Inicio, tal y como establece la Ley 8/1999, de 9 de abril, de Ade-
cuacién de la Normativa de la Comunidad de Madrid a la Ley Esta-
tal 4/1999, de 13 de encro, de modificacion de la Ley 30/1992, de 26
de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Piibli-
cas y del Procedimiento Administrativo Comiin,

La autoridad competente para resolver el presente procedimiento
de deslinde serd la Direccion General del Medio Ambiente, en base
a las competencias atribuidas por el Decreto 26/2009, de 26 de mar-
2o, del Consejo de Gobierno, por el que se establece la estructura or-

gdnica de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacién
del Territorio.

En consecuencia, de acuerdo con lo expuesto anteriormente y
cumpliéndose las previsones legalmente previstas, esta Direccidn
General del Medio Ambiente

ACUERDA

Primero

La iniciacion del procedimiento de deslinde de la via pecuaria
“Vereda de las Asperillas” desde la raya jurisdiccional del término
municipal de Fuentiducia de Tajo hasta la zona concentrada de Vi-
llamanrique de Tajo (paraje barranco de San Pedro) del término mu-
nicipal de Villarejo de Sanvanés.

Segundo

Fijar como lugar, fecha y hora de realizacion de las operaciones
malteriales de recorrido, reconocimiento y estudio sobre el terreno de
las vias pecuarias el dia 3 de diciembre de 2009, a las diez horas, en
la raya jurisdiccional de los términos municipales de Fuentiduefa de
Tajo (parcela 73 del poligono 27 de Catastro de Ristica) y Villare-
jo de Salvanés (parcela 30 del poligono 20 de Catastro de Ruistica)
sobre el camino de Fuentiduenia de Tajo a Colmenar de Oreja (“Ve-
reda de la Asperillas™),

Durante dichas operaciones podrdn ser presentadas por los intere-
sados las alegaciones o reclamaciones que en defensa de sus dere-
chos estimen pertinentes.

Madrid, a 15 de septiecmbre de 2009.—E| Director General del
Medio Ambiente, Federico Ramos de Armas.

(03/33.074/09)

D) Anuncios

Vicepresidencia, Consejeria de Cultura y Deporte
y Portavocia del Gobierno

AGENCIA DE INFORMATICA Y COMUNICACIONES
DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Resolucion de 15 de septiembre de 2009, del Consejero-Delegado,
por la que se hace puiblica la adjudicacion definitiva del contrato
privado de servicios titulado “Servicio para el control de calidad
del sistema de gestion procesal de menores”, por procedimiento
simplificado ordinario mediante pluralidad de criterios,

1. Entidad adjudicadora:

a) Organismo: Agencia Informitica y Comunicaciones de la
Comunidad de Madrid.

b) Dependencia que tramita el expediente: Area de Contrata-
clon.

¢) Nimero de expediente: ECON/O00355/2009,

2. Objeto del contrato:

a) Tipode contrato: Servicios.

b) Descripcion del objeto: Servicio para ¢l control de calidad del
sistema de gestidn procesal de menores.

¢) Boletin o diario oficial y fecha de publicacion del anuncio de
licitacion: BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID
de 10 de agosto de 2009,

3. Procedimiento de adjudicacion:

a) Tramitacién: Ordinaria.

b) Procedimiento: Simplificado ordinario.

¢) Criterios de adjudicacién: Pluralidad de criterios.

4. Presupuesto base de licitacion y valor estimado del contrato:

a) Presupuesto base de licitacidn:
— Base imponible: 111,952 euros.
— IVA (16 por 100): 17.912,32 euros.
— Importe total: 129,864,32 euros.

b) Valor estimado del contrato: 111,952 euros, IVA excluido.
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Cédigo
SuUs-D

I det

1- Caracteristicas
| Superficie total {incluidas los Redes Supramunicipales y Generales _m.f_s_f_r'_.rhis'i S PN 204.594 m*

Superficie de redes Supromunicipales _-— D—_ﬁ 48.682 m?
Superficie de redes Generales > A 62.353 m? |
| Superficie tolal de redes Supramunicipales y Generales - * ~JI T Tinosm?
: Superficie edlifrf;a.l’-e_:;dxfuu; - ) . s ! B 73. 649m’ :
Superficie ediftcable maxime homogeneizada | 105.258m" uc
| Niimero minimo de viviendas sujetas a régimen de proteccidn pablica 45% |
! Inic rur.lv_r..'_LFL'-;J-f.u.f.ﬁ_’!_.r:u.ft.*rli.cl . - PRI'.-".J’!Q{'I_ !

[t -
| Prioridad de planeamiento

Gestion CONVENTO €O

| Aprovechamiento unitario del Sector | ~ 0,3573
';1;;.ruvun.‘.la.fnreum Unitario del Area de Reparto 0,3573
|Uso caracteristico RESIDENCIAL PARQUE |
I.l_m de Cesion Municipal* 10.525, 80m# uc |

= __\'9 ceden terrenos urbanizados en cuantia }E:J'va}fy?rfﬂ'_.1'F 10% de aprovechamiento ummnn-dm x'[rea de Reparto por la
superficie del Sector (Art. 96, Ley 9/2001).

3- Objetivos

|
1. Rematar, al norte del nicleo urbano, la ciudad y ebtener suelos para la mejora y conservacion de los espacios
naturales del municipio. |

2. Proveer A [a zona norte del nucleo urbano, de las dotaciones y equipamientos de los que actualmente adolecen. |

4- Superficies de Redes

SECTOR D TOTAL A.R.
m's m's | Estandar (m's/100m’c)

Zonas Verdes o _33.479 696.412 | 31,3

Equipamientos 9.427 731.039 32,9

RedGemnt [nfraestructuras 19447 731.659 32.9
Total Redes Grales. 62.353 2.159.110 97,1

Dotaciones | 36.092 342773 | 15.4]

Red Supramunicipal | VIS 12.590 102.067 | 4,6
Total Redes Supra 48.682 444,840 20,0

Total REDES en A.R. del SUS 111.035 2.603.950 1171

scaUNDAS A
CORRECCIONES , )
1,
WUMENL 3 TETEASERMANTS 11LAS T NURAIATIVA TR URILHLAA, APROBACION FROVISIONAL P DE MECO, (8fadeid Turno 2009
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5- Esquema de Ordenacién

----- Limite del Suelo Urbano
—  Umite de Sectores
Red Supromunicipal de

Vios Pecuorias on SNUEP
& B oo sgrociée sociar
Residencicl |
= [ ¢ / I ono verde
> T ! \ f
} 4 Equipomiento
£ i » , /
2 b L s !
/ ¢ / Red Viara
7

El desarrollo de este Sector se remite a la Redaccion de un Plan Parcial. Seran deteinl.i(la‘.f-\funcs estructurantes de
ordenacion las Redes Piblicas Supramunicipales y Generales definidas por el Plan Genetalpara el ambito.

\.**."\‘“' . )
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o Codigo
- y SUS-D

Pagina 3de

6- Esquema de Redes _

SECTORD

Lirrate cid Suelo Urbana ‘
——  Limia del Susio Uibanizobie
Rocas Supromunicipales

g e e g
[ [ST——
Redos Geneiales
B oo vece
=
B fougmerica

INAOIPPIC D NG
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Pagina 4 de &

7- Determinaciones estructurantes de Infraestructura

+ Se reservaran, asimismo, en los viarios principales, plataformas y elementos de preferencia o paradas, para el |
transporte piblico, de acuerdo con el Plan Director de Infraestructuras (PDIESMAM).

* Aguellas conexiones exteriores, elementos comunes, que constituyan el entramado basico infraestructural, que no |
. deba quedar condicionado al desarrollo de un sector determinado, seran las que se incluyen en la siquiente |
relacion y requerirdn ser acometidas de acuerdo a las imputaciones establecidas en el PDIESMAM :

Renovacidn tramos colectores aquas residuales existentes en casco urbano |

Cierre del anillo de gravedad con & 500 mm

Balsas de laminacion (1) de aguas pluviales en sector SUS-D
Acondicionamiento Arroyo de las Monjas |

Depdsito 1 requlacion de riego aqguas recicladas (zona 1)

Nuevos grupos de bombeo de aguas para riego (EBAR 3.3) |

Contenedores soterrados

|

s EL Plan Parcial debera incluir el informe de viabilidad de suministro de agua y puntos de conexion exterior a las
redes generales de abastecimiento y saneamiento, emitido por el Canal Tsabel IT.

“

& oy

a3 K
b ! ,)
A B
. g
N
\ \
| \
| A
[ A
Ll
UMENTOH FILHAS T TH AR T NLIRAL O AT OV IONAL T MIEC I vero 2L
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8- Determinaciones estructurantes de Medio Ambiente

+ El dmbito es objeto de un espacial estudio de Avifauna, que concrete la compatibilizacion del desarrollo previsto |
con su inclusion en la ZEPA.

+ Seincluird un carril-bici por los viarios generales que determine el Plan Director de Infraestructuras.

Las determinaciones del Informe de Analisis Ambiental que senale la Consejeria de Medio Ambiente para este
ambito, seran vinculantes y si de ellas se derivan costes e imputaciones parciales de obras y mejoras en la
urbanizacidn, éstas seran asumidas por los propietarios-promotores.

« Sera de aplicacién el Decreto 78/99 de requlacién del régimen de proteccion contra la contaminacion acistica de |
la Comunidad de Madrid. Seran de obligado cumplimienta las condiciones que se definen en el Estudio Aclstico
del Plan General, no obstante serd el Estudio Aclstico del Plan Parcial, el que contemplard, en su caso, las |
medidas correctoras oportunas, con el fin de no superar los niveles de ruido permitidos. No podran aprobarse los
planeamientos de desarrollo en tanto no haya sido informado favorablemente el Estudio Acistico correspondiente
por parte de la Consejeria de Medio Ambiente, con el cumplimiento expreso del articulo 24 del Decreto 78/1999,

» la zona urbana contigua a la zona ZEPA se deberia delimitar linealmente con pantallas vegetales de no menos de
25 metros de anchura sobre motas a caballones de tierra, que evite el contacto visual de las aves con el caso
urbano, asi como su efecto amortiguador del ruido producido por el mismo. De igual forma el alumbrado nocturno
reunira las condiciones necesarias para evitar la contaminacion luminica, que hagan posible la no perturbacion del
buen desarrollo de las especies que en estas zanas habitan.

s Las siguientes medidas de proteccién medioambiental, requerirdn ser acometidas de acuerdo a las imputaciones |
establecidas en el PDIESMAM:

. - Instalacion de salvapajaros
- Instalacion de nidos artificiales

- Arredamiento de terrenos

- Instalacion de superficies drenantes

_ Control de zonas con indicios de contaminacian " -

Ve 4
Lo

5 aUNDAS/ by
_.ca'a_..__t_@n ONES

CORRECC VONES
Y D)

/
o
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eterminaciones estructurantes de Gestidn

+ Los costes sefialados para la ejecucion de las infraestructuras de mejora de la aduccion, saneamiento y
depuracion, los correspondientes a la ejecucion de nuevos viarios para su conexion en suelo urbano y urbanizable,
asi como el soterramiento y traslado de lineas de transporte eléctrico y todas las demas imputaciones fijadas en el |
Plan Director de Infraestructuras (PDIESMAM), seran sufragados en la proporcion que le corresponda a este Sector |
en funcion de su aprovechamiento con el resto de los suelos incluidos dentro del Suelo Urbanizable Sectorizado.

« La conservacion de la Urbanizacin serd por cuenta de los particulares, debiéndose constituir, con caracter previo
a la recepcion definitiva de las obras de urbanizacién, la Entidad Urbanistica Colaboradora de Conservacién
correspondiente.

« Cualguier actuacion que afecte a Bienes Culturales protegidos catalogados, requiere obtener la preceptiva
autorizacion previa de la Direccidn General de Patrimonio Histdrico, antes de la concesion de licencia o
autorizacion municipal

» La aprobacion definitiva del Plan Parcial estara vinculada a que previamente se haya aprobado el Plan Director de
Infraestructuras PDIESMAM vy a la garantia de la ejecucion de las acciones imputadas.

+ La aprobacion definitiva del Plan Parcial precisara el previo informe favorable de la Direccion General de Suelo.

* Se deben cumplir las demdas condiciones establecidas en el Documento ITI. Textos Generales. Fichas. Normativa

Incorporada, Apartado 9.2 Condiciones Particulares para el Desarrollo del Suelo Urbanizable.

Determinaciones respecto de Vias Pecuarias colindantes

» Las vias pecuarias no seran, en ningin caso, utilizadas para construir nuevos viarios rodados sobre ellos. Se
proyectaran los minimos cruces con las vias pecuarias.

» Las infraestructuras lineales de tuberias, conducciones eléctricas, etc.) se situaran con caracter general fuera del
dominio piblico pecuario.

« Antes de ninguna actuacién, el drgano competente en materia de vias pecuarias delimitard el dominio plblico
pecuario en el tramo correspondiente al ambito de esta Ficha, asi como en la superficie destinada a redes
exteriores adscritas e incluidas en el Sector, si las hubiere.

* Se debera especificar que el planeamiento de desarrollo derivado del Plan General serﬂ\tg[mt!do a la Direccion
general competente en materia de vias pecuarias para la emision de informe. oy
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| Plazos Minimos (meses) y Porcentajes maximos de coincidencia entre etapas (solapes)
Gestion Urbanizacién Solape 1

Evaluacion Plazo Minimo Evaluacion Plazo Minimo Evaluacion Porcentaje Max.
1 12 1 18 1 50,0%
2 24 2 24 2 37,5%
3 36 3 30 3 25,0%
4 48 4 36 4 12,5%
5 60 5 42 5 0,0%

Construccion Solape 2 Venta

Evaluacion Plazo Minimo Evaluacion Porcentaje Max. Evaluacion Plazo Minimo
1 18 1 100% 1 18
2 24 2 75% 2 24
3 30 3 50% 3 30
4 36 4 25% 4 36
5 42 5 0% 5 42

Solape 1: Representa % max. de coincidencia del final de la urbaniz. con el inicio de la construccion
Solape 2: Representa % max. de coincidencia del final de la Construccién con el inicio de la venta

Las etapas ya finalizadas no se consideran en el calculo (marcar si gestién y urbanizacién estan finalizadas)
La evaluacion de un mismo suelo puede resultar distinta para cada etapa del proyecto.
Los plazos de la tabla son los minimos globales correspondientes al desarrollo que se analiza.

1 - Gestion no esta finalizada

1 - Urbanizacién no esta finalizada

Plazo Minimo Gestion: 33,00 meses Evaluacion: 2,75
Plazo Minimo Urbanizacion: 29,70 meses Evaluacion: 2,95
Porcentaje Maximo Solape 1: 25,00% Evaluacion: 3,00
Plazo Minimo Construccion: 31,80 meses Evaluacion: 3,30
Porcentaje Maximo Solape 2: 56,25% Evaluacion: 2,75
Plazo Minimo Venta: 28,80 meses Evaluacion: 2,80
|Plazo minimo Calculo R.D. 8,26 aiios

SECTOR SUS-D, Parcela VARIAS de Meco (Madrid)

Registro Mercantil de Madrid - Tomo 34007 - Libro 0 - Seccion 8 - Folio 203 - Hoja M611973 / CIF - A59307777 Calle CINCA, 16-Bajo 28002 - MADRID

HOMOLOGADA POR EL BANCO DE ESPANA N° REGISTRO_4404 / T. 91 112 44 99 / www.arquitasa.com



DOCUMENTACION APORTADA 2017/003380/04
VALORES VPO

p— - Como deciamos en anterior articulo sobre el Precio Maximo de Venta de
ARGUPTASA Vivienda Protegida. los coeficlentes de ponderacion a aplicar sobre el
Rt MBE (mddulo basico estatal), los establecen las proplas comunidades auténomas. En concreto la

Comunidad da Madrid los coeficientes da ponderacion para al calculo de las modulos de |os precios
maximos de venta estan regulados a traves de (a sigulente Ordan

« ORDEN 116/2008, de 1 de abril, de la Consejeria de Vivienda, por la que se adecuan y adaptan los
precios maximos de venta y arrendamiento de las viviendas con proteccion publica a lo dispuesto en el
Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, y su modificacion por Real Decrato 14/2008, de 11 de enero.

Aplicando directamente los diferentes coeficientes por el ambito territorial v la tipologia de la vivienda se
obtienen los siguientes mbdulos

Zona

Tipo A B C ]

VPPE 1,540,458 1.576.64 1.384,72 1,212,860
VPRL 242560 1,870,680 1,743,40 1,516.00
VPO RG 1,940 28 1,576,864 1,384 72 1.212,80
PO RE 1.618.20 1.478,10 1.307.55 1.137.00
VPO promocion plblica 1,455,386 1.182 48 1,048,04 503,60
VL PC 3.200,00 280000 2.300,00 2.000,00

« Zona A: Alcobendas, Las Rozas de Madrid, Madrid, Majadahonda, Pozuelo de Alarcdn y San Sebastian
de los Reyes,

« Zona B: Ajalvir, Alcala de Henares, Alcorcon, Algete, Aranjuez, Arganda del Rey, Arroyomolinos,
Boadilla del Monte, Brunete, Ciempozuelos, Cabena, Collado Villalba, Ceolmenarejo, Colmenar Viejo,
Coslada, El Escorial, Fuenlabrada, Fuenle el Saz de Jarama, Galapagar, Gelale, Humanes de Madrid
Lenanés, Mejorada del Campo, Moraleja de Enmedio, Mostoles, Navalcamero, Paracuelios de Jarama,
Parla, Pinto, Rivas-Vaclamadrid, San Fernando de Henares, San Lorenzo de El Esconial, San Martin de
ia Vega. Torrejon de Ardoz, Torrelodones, Tres Cantos, Valdemoro, Velllla de San Antonio, Villanueva de
la Cafada, Villanueva del Fardillo v Villaviciosa de Odon.

« Zona C: Alpedrete, Camarma de Esteruelas, Collado Mediano, Daganzo, El Molar, Grifion, Hoyo de
Manzanares, Loeches, Meco, Moralzarzal, San Agustin de Guadslix, Torrejon de la Calzada y
Valdetorres de Jarama

Fana M iptanrads aar al rasta da monrisciniae da la Camionidad da la AiadAdrdA
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SICRETARA DE ISTADD
DE MACIENDA.
' ®  GOBERNC MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA
¥ FUNCION PUBLICA ORECCION GENTAAL

DEL CATASTRO

FERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBL
28083A021002210000IM
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOGALZACION

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

E: 1/6000

!

INFORMACION GRAFICA
e :

| Poligone 21 Parcela 221
| FRONTAL. MECO [MADRID]

S0 PEMCIPAL — 2 ARD CONSTRUCCION
| Agrario -

SOEFICHNTE O PARTICIPACION SUPERFICH CONFTRUIOA pof)
| 100,000000 -

PARCELA CATASTRAL

ot — =
| Poligono 21 Parcela 221

i FRONTAL. MECO [MADRID]

GRAFICA PARCELA Im] TIPQ DE FINCA

| 4 /
. P,
[—4.480,800 /‘a" ‘:?‘“*- /\ i
f !
o

I\ /500
/

132.346 | -
CULTIVO
Subparcela  CC Culivo " Supeifice m'
a c- Labor o Labradio secano 03 123.870
b E-  Pastos (] B.ATE

._,‘4_\ ,'!’
g my
N o

.,
\\ 469
\ y
d?l!'JOJ ﬁ

i rd

/ /
\\w}_///.r

v
v
4,489,600 d??‘,z-?_\‘_t—q_.,_‘

\
!

4T ?feao

.ns,mﬁ

catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
‘Acceso a datos catastrales no protegidos® de la SEC.

Demingo , 12 de Noviembre de 2017

473200 Cooedenadas UTM. Huso 30 ETRSES
s Limie do Manzana

Limite de Parcela

Limite de Construccones.

Mobiliafia y aceras
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SICRETARA DE ISTADD
DE MACIENDA.
¥ GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA
¥ FUNCION PUBLICA DRICCION GENERAL

DEL CATASTRO

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

FERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBL i INFORMACION GRAFICA E: 1/2500
28083A021002710000IH i e~ — l
/ s
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE 7 N
JOCALZACION '_/ // \l\
| Peligono 21 Parcela 271 / // )
LA SOLEDAD. MECO [MADRID] J _— /,\\\
USCPRRCIEML . : A CONSTRUCCION / } e
| Agrario [Labor o Labradio secano 03] - j // A }.L\
COUICHNTE 08 PARTICIPACION SUPERFICH CONSTRUDA [ i / y .
| 100,000000 - B P R
; /A -
AN Vi
PARCELA CATASTRAL / / e, |
il - I— — \ / A 271 ‘.‘
| Poligone 21 Parcela 271 \./ p- \
| LA SOLEDAD. MECO [MADRID] y / \
FAPERFICE CONGTY A Il FICIE GRAFICA FARCELA jv'] TIPQ DE FINCA { ‘{ i
= ] 22.654 | - | e N

Este no es una
‘Acceso a datos catastrales no protegidos® de la SEC.

catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del

472500 Courderadas UTM. Huso 30 ETRS8S Domingo , 12 de Noviembre de 2017

e Limiie do Manzana
Limite de Parcela

———  Limite de Consirucciones
Mobiliario y aceras
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SICRETARA DE ISTADD
DE MACIENDA.

ﬁ% GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA
¥ FUNCION PUBLICA &'L'Eﬁma”“
FERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBL
28083A0210046800001Q
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOGALZACION

| Poligone 21 Parcela 468
| FRONTAL. MECO [MADRID]

MEQPRRCIPML = . - 3 ARD CONBTRUCCION
| Agrario [Labor o Labradio secano 03]

SOSFICHNTE DF PARTICIPACION

EPERFICH CONBTRIIDA po]

PARCELA CATASTRAL

ot — = _ %
| Poligono 21 Parcela 468

i FRONTAL. MECO [MADRID]

FAPERFICE CONSTY A v’ "%E!:A?mciu\.lm_"mr*mm
| - ]7 54.774

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

E: 1/4000

/ N
£
5004
A T
/

LA 5-3.*}_25{
rd
/.

PERRIL 2 B0
~ ]

no es una catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
o a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.

472800 Cooedenadas UTM. Huso 30 ETRSES
s Limie de Manzana

Limite de Parcela

Limite de Construccones.

Mobiliafia y aceras

Demingo , 12 de Noviembre de 2017
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DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOGALZACION

SICRETARA DE ISTADD
DE MACIENDA.
' ®  GOBERNC MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA
¥ FUNCION PUBLICA ORECCION GENTAAL

DEL CATASTRO

FERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBL
28083A0210046900001P

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

E: 1/3000

INFORMACION GRAFICA

e

-y -

| Poligone 21 Parcela 469
| LA SOLEDAD. MECO [MADRID]

——
[ / pr
Vaama00 / \\
i 5004
| y h

USOPRMCIPML : - =
| Agrario [Labor o Labradio secano 03]

ARD CONSTRUCCION

SOSFICHNTE DF PARTICIPACION

EPERFICH CONBTRIIDA po]

PARCELA CATASTRAL

ot — _ %
| Poligono 21 Parcela 469

i LA SOLEDAD. MECO [MADRID]

GRAFICA PARGELA Inv] TIFQ DE FINCA
35.839 |

CALE

| || 1 --

Esta no es una catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
‘Acceso a datos catastrales no protegidos® de la SEC.

4TID00 Cooedenadas U.T.M. Huso 30 ETRSSS Demingo , 12 de Noviembre de 2017

s Limie do Manzana
Limite de Parcela

——  Limite de Consiruccaones
Mobiliafia y aceras
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SICRETARA DE ISTADD
DE MACIENDA.

DRECCION GENERAL

¥ GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA
¥ FUNCION PUBLICA
DEL CATASTRO

FERENCIA CATASTRAL DEL INVUEBL
28083A0210047000001G

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMAC)ION GRAFICA
[ / ,/, i“
i \
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE / b @é‘s
LOCALZAZION ) r."' 5004 _/’ 271
|Poligano 21 Parcela 470 /’ pd
| LA SOLEDAD. MECO [MADRID] "\,{ v
MSOPRMNCIPAL - - - ARO CONGTRUCCION \ /'/
| Agrario [Labor o Labradio secano 03] - ! '-\\/
GORFICENTE O PARTICIPACION SUPERFICI CONFTRUIO pm] 489.800 b e /
| 100,000000 - 7\ g /
PARCELA CATASTRAL
EATUACION

i Poligono 21 Parcela 4?0 q

i LA SOLEDAD. MECO [MADRID]

SUPERFICE CONSTRUSMA I GRAFICA PARCELA Inv] TIE O FCA
- 6.894

E: 1/2000
)

no es una catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
‘Acceso a datos catastrales no protegidos® de la SEC.

472,800

Coordenadas UT M Huso 30 ETRS8S
—_—

Limite do Manzana
Limite de Parcela

Limite de Construccones.
Mobiliafia y aceras

Demingo , 12 de Noviembre de 2017
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e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
L;; BEEPAN  DEWACENDA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
¥ FUNCION PUBLICA priccoN oA
FERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBL . INFORMACION GRAFICA E: 1/2500
FE 28083A021050040000IP ﬁ| | / l
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE . ,f‘;’
|DCALZACION o/ 221 .
| Poligene 21 Pareela 5004 ) N
|LA SOLEDAD. MECO [MADRID] = e // ‘7-““‘%“
NS0 PRINCIPAL AROQ CONSTRUCCION - T
| Agﬁﬂo [Labor o Labradio ncano.m] - /; /./ \\
CORPCHNTE 08 PARTICIPACION SUPERFICH CONSTRUIDA [ / //
| 100,000000 - { /
7y
2 A
PARCELA CATASTRAL AR .
foiT s — - W La “_'\)LEEAS\\
| Poligono 21 Parcela 5004 T
| LA SOLEDAD. MECO [MADRID] \\\
FAPERFICE CONSTRUSOA fm] FUPERFICIE GRAFICA PARCELA jn] TIPO DE FINCA I‘il
| = 11.301 | - | \
/

23 )
472,700 o
no es una

472,800

‘Acceso a datos catastrales no protegidos® de la SEC.

/
—— /472800
- L 1

catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del

Coordenadas U.T M. Huso 30 ETRSSS
Limite do Manzana
Limile de Parcela
Limite de Consirucciones
Mobiliario y aceras
Limite zona vorde
Hidrograila

Domingo , 12 de Noviembre de 2017

T.91 112 44 99

arquitasa@arquitasa.com
www.arquitasa.com
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Y NSTITUTO DE
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SUS E COVE. 28880 MECO (MADRID) — FICHA 3

1. IMAGEN DEL INMUEBLE

2. DATOS IDENTIFICATIVOS DEL INMUEBLE

Tipo de inmueble ‘ Suelo

Ubicacion ‘ SUS E COVE. 28880 Meco (Madrid)

3. DATOS URBANISTICOS

Clasificacion | Suelo urbanizable sectorizado

Calificacion | Uso caracteristico residencial libre y protegida

Situacion Plan General aprobado definitivamente. Plan de sectorizacion
urbanistica en aprobacion provisional.




4. ENTORNO

Descripcion del
entorno

B NSTITUTO DE
m V/LORACIONES

Suelo perteneciente al Sector SUS E del municipio de Meco
(Madrid). Se ubica al suroeste del municipio en el limite
urbano del mismo. Meco es un municipio de 13000
habitantes situado al este de la Comunidad de Madrid e
integrado en el area metropolitana de Alcald de Henares.
Igualmente se situa proximo a Guadalajara. Las conexiones
territoriales son buenas ya que se sitUa a escasos metros de
la Autovia A-2 Madrid-Barcelona y con acceso rapido a la
Radial 2 con conexion a la ciudad de Madrid en 20 minutos.
La topografia del terreno es plana no ofreciendo problemas
de urbanizacion.

El suelo se integra dentro del futuro desarrollo residencial
que se prevé proyectar y que bordea perimetralmente el
municipio de Meco. El sector en concreto pretende definir el
limite urbano y crear en su zona sur un ambito de referencia
que incluya un programa dotacional y vinculado con la
Universidad de Alcala con propuestas de confirmacion
singular, creando una innovadora Ciudad Universitaria.

5. DESCRIPCION DEL TERRENO

Superficie terreno

Planeamiento
vigente

Situacion
urbanistica

Edificabilidad
(m?/m?)

Usos

413.927,93 m2.

Plan General de Ordenacion Urbana

Se ha realizado consulta urbanistica en los servicios técnicos
del Ayuntamiento de Meco. Los terrenos valorados tienen la
clasificacion urbanistica de Suelo Urbanizable Sectorizado
Aplazado. De acuerdo con la aprobacion definitiva del PGOU
de Meco con fecha 5 de octubre de 2009, al estar aplazada
la clasificacion de dichos sectores, estos mantienen la
clasificacion de Suelo Urbanizable No Sectorizado de Especial
Proteccion. No obstante, la valoracion se realiza teniendo en
cuenta las expectativas del cambio de clasificacion del mismo.

130.387,30 m2.

Residencial libre y protegida (45% segun ficha sector).




EW  NSTITUTO DE

mw VALORACIONES
6. VALORACION METODO RESIDUAL
Comparables Vivienda unifamiliar aislada
. PLANT BANO  SUP. PARCELA SUP. CCC PRECIO
SITUACION MUNICIPIO "/ DORMIT. c - = PRECIO .
C/ Sauce 17 Meco 1 3 2 640 123 279.000 2.268
C/ Pinar 7 Meco 2 4 3 600 240 390.000 1625
Cm. Carrevillar 25 Meco 2 3 2 338 145 220.000 1.517
C/ Murillo 12 Meco 3 4 3 532 390 530.000 1.359
C/ Teruel 8 Meco 3 4 3 540 310 551.000 1777
C/ Azucena 20 Meco 3 5 2 160 180 240.000 1333
Comparables Vivienda unifamiliar adosada
MUNICIPI  PLANT SUP. SUP. CCC PRECIO
SITUACION DORMIT.  BANOS  PARCELA = PRECIO 5
0 AS s (m?) (&/m?)
C/ Bélgica 23 Meco 3 3 3 300 220 400.000 1818
Zijac'”to Benavente o 2 4 2 218 165  219.000 1327
C/ Dinamarca 28 Meco 3 5 3 300 257 400.000 1.556
C/ Nardos 23 Meco 2 5 2 120 150 220.000 1467
C/ Polonia 14 Meco 2 4 3 183 170 230.000 1353
C/ Cotos 17 Meco 2 3 3 175 160 210.000 1312

Comentario sobre

estudio de
mercado

Promocion
inmobiliaria mas
probable

Para el estudio de mercado se utilizan testigos de la misma
zona ubicados todos en el nucleo urbano de Meco. Una vez
analizado el mercado en la zona tenemos una banda de
valores en vivienda unifamiliar aislada que oscila entre los
1.333 €/m2 y los 2.268 €/m2 y en unifamiliar adosada entre
los 1.312 €/m2 y 1.818 €/m2. A los testigos seleccionados se
les ha aplicado un descuento por negociacion comercial del
5% en caso de particulares y del 3% en APl y entidades
financieras.

Producto edificatorio contemplado como base de valoracion:
Residencial en  bloque VPO: 652 viviendas de
aproximadamente de 72,11 m? Utiles 89,99 m? CCC lo que
consume una edificabilidad de 58.673,48 m?

Residencial adosado libre: 239  viviendas  de
aproximadamente 150 m? CCC de las cuales 28.680 m?
consumen una edificabilidad sobre rasante y 7.170 m?® se
situarfan bajo rasante para garajes y trasteros a razén de 30
m? CCC por vivienda.




Observaciones

E NSTITUTO DE
m ALEGRACIONES

Residencial unifamiliar: 179 viviendas de aproximadamente
240,35 m? CCC lo que consume una edificabilidad de
43.022,65 m?

Anexo garaje VPO: 652 plazas de garaje de 15 m? Utiles y 25
m?* CCC aprox.

Anexo trastero VPO: 652 trasteros de 6 m? Utiles y 8 m?* CCC
aprox.

Se debe terminar con el desarrollo urbanistico, faltando la
aprobacion definitiva del Plan Parcial, el Proyecto de
Reparcelacion y el de Urbanizacion (afios 1-3)

- Ejecucion de la urbanizacion (afios 3-7)

- Elaboracion de Proyecto basico, solicitud / obtencion de
licencia de obras de construccion, elaboracion del proyecto
de ejecucion (afio 4).

- Construccion (fase 1: afios 4-6 fase 2: aflos 6-7; fase 3: afos
8-9)

- Ventas de la promocion (afios 4-10)

Ingresos considerados:

- Ventas del producto inmobiliario, valores obtenidos de sus
correspondientes estudios de mercado. Para el calculo del
valor del uso residencial se han utilizado testigos de la misma
zona o zonas similares a la valorada.

- Ingresos:

Residencial plurifamiliar VPO: 1.394,72€/m? (til

Garaje VPO: 697,36 €/m? Uil

Trastero VPO: 697,36 €/m? Uil

Residencial adosado: 1.820 €/m? ccc

Residencial aislado: 1.960 €/m? ccc

Gastos considerados:

- Costes de construccion:

Residencial plurifamiliar VPO: 550 €/m? ccc
Garaje VPO: 300 €/m? ccc

Trastero VPO: 300 €/m? ccc

Residencial adosado: 600 €/m? ccc
Residencial aislado: 625 €/m? ccc

- Gastos de urbanizacion: - Gastos de urbanizacion: 21
€/m2s, equivalentes a 63 €/m°c de la edificabilidad
computable sobre rasante.

- Gastos de construccion: 20% sobre los costes de
construccion.




Ew |NSTITUTO DE
m— ACORACIONES

- Costes financieros: 3,0 % sobre los costes de construccion.
- Costes de comercializacion: 2,0 % sobre el total de ventas.

Flujos de caja previsibles durante la promocién

GASTOS TOTAL ASIGNADO  TOTAL ACTUALIZADO

(€ (€)
Costes de urbanizacion 8.712.437,03 5.215.537,59
Costes de construccion 87.124.370,25 43.824.086,91
Gastos de construccion 17.424.874,05 8.764.817,37
Costes de comercializacion 4.493.872,94 2.014.122,68
Costes financieros 2.613.731M 1.449.039,21
INGRESOS TOTAL ASIGNADO  TOTAL ACTUALIZADO

(€ (€)
Residencial VPO 65.574.000,08 30.001.875,04
Garaje VPO 6.820.180,80 3.120.416,82
Trastero VPO 2.728.072,32 1.248.166,73
Unifamiliar aislado 84.324.394,00 38.580.686,39
Unifamiliar adosado 65.247.000,00 29.852.263,68

Parametros y tipos de aplicacion:
RDE IPC RDE CTE. TIPO DE
ACTUALIZACION
0,34 1,6 -1,24 12,01
Resumen residual dinamico:
INGR. GAST.

uso FIN PROMOCION  TIPO  ACTUALIZ ACTUALIZ. V. RESIDUAL
Suelo 30-09-2027 12,01 102.803.408,66 61.267.603,76 41.535.991,14

7. VALORACION

Valor activo inmobiliario 41.535.991,14 €
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SUS F. 28880 MECO (MADRID) - FICHA 4

1. IMAGEN DEL INMUEBLE

2. DATOS IDENTIFICATIVOS DEL INMUEBLE

Tipo de inmueble ‘ Suelo

Ubicacion ‘ SUS F COVE. 28880 Meco (Madrid)

3. DATOS URBANISTICOS

Clasificacion | Suelo urbanizable sectorizado

Calificacion | Uso caracteristico residencial libre y protegida

Situacion Plan General aprobado definitivamente. Plan de sectorizacion
urbanistica en aprobacion provisional.




4. ENTORNO

Descripcion del
entorno
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Suelo perteneciente al Sector SUS F del municipio de Meco
(Madrid). Se ubica al suroeste del municipio en el limite
urbano del mismo. Meco es un municipio de 13000
habitantes situado al este de la Comunidad de Madrid e
integrado en el area metropolitana de Alcald de Henares.
Igualmente se situa proximo a Guadalajara. Las conexiones
territoriales son buenas ya que se sitUa a escasos metros de
la Autovia A-2 Madrid-Barcelona y con acceso rapido a la
Radial 2 con conexion a la ciudad de Madrid en 20 minutos.
La topografia del terreno es plana no ofreciendo problemas
de urbanizacion.

El suelo se integra dentro del futuro desarrollo residencial
que se prevé proyectar y que bordea perimetralmente el
municipio de Meco. El sector en concreto pretende definir el
limite urbano y crear un area de calidad urbana vy
medioambiental, caracterizada por una ordenacion de baja
densidad y alto nivel dotacional.

5. DESCRIPCION DEL TERRENO

Superficie terreno

Planeamiento
vigente

Situacion
urbanistica

Edificabilidad
(m?/m?)

Usos

1.150.541,54 m2.

Plan General de Ordenacion Urbana

Se ha realizado consulta urbanistica en los servicios técnicos
del Ayuntamiento de Meco. Los terrenos valorados tienen la
clasificacion urbanistica de Suelo Urbanizable Sectorizado
Aplazado. De acuerdo con la aprobacion definitiva del PGOU
de Meco con fecha 5 de octubre de 2009, al estar aplazada
la clasificacion de dichos sectores, estos mantienen la
clasificacion de Suelo Urbanizable No Sectorizado de Especial
Proteccion. No obstante, la valoracion se realiza teniendo en
cuenta las expectativas del cambio de clasificacion del mismo.

362.231,58 m2

Residencial libre y protegida (45% segun ficha sector).
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6. VALORACION METODO RESIDUAL
Comparables Vivienda unifamiliar aislada
. PLANT BANO  SUP. PARCELA SUP. CCC PRECIO
SITUACION MUNICIPIO "/ DORMIT. c - = PRECIO .
C/ Sauce 17 Meco 1 3 2 640 123 279.000 2.268
C/ Pinar 7 Meco 2 4 3 600 240 390.000 1625
Cm. Carrevillar 25 Meco 2 3 2 338 145 220.000 1.517
C/ Murillo 12 Meco 3 4 3 532 390 530.000 1.359
C/ Teruel 8 Meco 3 4 3 540 310 551.000 1777
C/ Azucena 20 Meco 3 5 2 160 180 240.000 1333
Comparables Vivienda unifamiliar adosada
MUNICIPI  PLANT SUP. SUP. CCC PRECIO
SITUACION DORMIT.  BANOS  PARCELA = PRECIO 5
0 AS s (m?) (&/m?)
C/ Bélgica 23 Meco 3 3 3 300 220 400.000 1818
Zijac'”to Benavente o 2 4 2 218 165  219.000 1327
C/ Dinamarca 28 Meco 3 5 3 300 257 400.000 1.556
C/ Nardos 23 Meco 2 5 2 120 150 220.000 1467
C/ Polonia 14 Meco 2 4 3 183 170 230.000 1353
C/ Cotos 17 Meco 2 3 3 175 160 210.000 1312

Comentario sobre

estudio de
mercado

Promocion
inmobiliaria mas
probable

Para el estudio de mercado se utilizan testigos de la misma
zona ubicados todos en el nlcleo urbano de Meco. Una vez
analizado el mercado en la zona tenemos una banda de
valores en vivienda unifamiliar aislada que oscila entre los
1.500 €/m2 y los 1.960 €/m2 y en unifamiliar adosada entre
los 1.450 €/m2 y 1.875 €/m2. A los testigos seleccionados se
les ha aplicado un descuento por negociacion comercial del
5% en caso de particulares y del 3% en APl y entidades
financieras.

Producto edificatorio contemplado como base de valoracion:
Residencial en  bloque VPO: 1811 viviendas de
aproximadamente de 72,00 m? Gtiles 90,01 m* CCC lo que
consume una edificabilidad de 162.990 m?

Residencial ~ adosado  libre: 639  viviendas  de
aproximadamente 150 m? CCC de las cuales 76.680 m?
consumen una edificabilidad sobre rasante y 19.170 m* se




Observaciones
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situarian bajo rasante para garajes y trasteros a razén de 30
m?* CCC por vivienda.

Residencial unifamiliar: 510 viviendas de aproximadamente
240,25 m? CCC lo que consume una edificabilidad de
122.527,50 m?

Anexo garaje VPO: 1.811 plazas de garaje de 15 m? (tiles y 25
m?* CCC aprox.

Anexo trastero VPO: 1.811 trasteros de 6 m?® Utiles y 8 m* CCC
aprox.

Se debe terminar con el desarrollo urbanistico, faltando la
aprobacion  definitiva del Plan Parcial, el Proyecto de
Reparcelacion y el de Urbanizacion (afios 1-3)

- Ejecucion de la urbanizacion (afios 3-7)

- Elaboracion de Proyecto basico, solicitud / obtencién de
licencia de obras de construccion, elaboracion del proyecto
de ejecucion (afio 4).

- Construccion (fase 1: afios 4-6 fase 2:afios 6-7; fase 3: afos
8-10)

- Ventas de la promocion (afios 4-11)

Ingresos considerados:

- Ventas del producto inmobiliario, valores obtenidos de sus
correspondientes estudios de mercado. Para el calculo del
valor del uso residencial se han utilizado testigos de la misma
zona o zonas similares a la valorada.

- Ingresos:

Residencial plurifamiliar VPO: 1.394,72€/m? Uil

Garaje VPO: 697,36 €/m? (il

Trastero VPO: 697,36 €/m? (il

Residencial adosado: 1.820 €/m? ccc

Residencial aislado: 1.960 €/m? ccc

Gastos considerados:

- Costes de construccion:

Residencial plurifamiliar VPO: 550 €/m? ccc
Garaje VPO: 300 €£/m? ccc

Trastero VPO: 300 €/m? ccc

Residencial adosado: 594 €/m? ccc
Residencial aislado: 620 €/m? ccc

- Gastos de urbanizacion: - Gastos de urbanizacion: 21€/m2s,
equivalentes a 63€/m“c de la edificabilidad computable sobre

4
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rasante.

construccion.

- Gastos de construccion:

- Costes financieros: 3,0 % sobre los costes de construccion.
- Costes de comercializacion: 2,0 % sobre el total de ventas.

20% sobre los costes de

Flujos de caja previsibles durante la promocion

GASTOS TOTAL ASIGNADO  TOTAL ACTUALIZADO

(€) €)
Costes de urbanizacion 24.051.455,88 13.280.376,12
Costes de construccion 240.514.558,80 101.398.352,26
Gastos de construccion 48.102.911,76 20.279.631,79
Costes de comercializacion 12.459.663,61 4.926.121,77
Costes financieros 7.215.436,76 3.642.447,23
INGRESOS TOTAL ASIGNADO  TOTAL ACTUALIZADO

(€) (€)
Residencial VPO 181.860.982,20 74.358.141,72
Garaje VPO 18.943.784,40 7.745.612,00
Trastero VPO 7.577.513,76 3.098.244,78
Unifamiliar aislado 240.153.900,00 98.192.572,78
Unifamiliar adosado 174.447.000,00 71.326.760,65

Parametros y tipos de aplicacion:
RDE IPC RDE CTE. TIPO DE
ACTUALIZACION
0,34 1,6 -1,24 14,07
Resumen residual dinamico:
INGR. GAST.
Uso FIN PROMOCION  TIPO  ACTUALIZ. ACTUALIZ. V. RESIDUAL
Suelo 30-09-2028 14,07 254.721331,93 143.526.929,17 111.194.402,76
7. VALORACION
Valor activo inmobiliario 111.194.402,76 €
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8. PLANO DE SITUACION
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