
 
 

 

 

D. Juan Antonio Ibáñez Fernández, como representante físico de la compañía Robisco Investment 

S.L., en su calidad de Presidente-Consejero Delegado de la mercantil URBAS GRUPO FINANCIERO S.A. 

con C.I.F. nº A-08049793 ante la Comisión Nacional del Mercado de Valores, según lo establecido en 

el artículo 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 continuación al hecho relevante remitido por la Compañía en fecha 11 de octubre de 2017, 

registro 257279, y dando así cumplimiento al requerimiento de fecha 6 de octubre de 2017 de la 

Comisión 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 Compañía ha procedido a presentar el Informe 

de Auditoría de la Información Financiera Intermedia Consolidada correspondientes al período 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 opinión del auditor de cuentas de la sociedad Baker Tilly 

FMAC S.A.L.P., y que consta publicado tanto en la página web de la CNMV como en la de la 

Compañía. 

 

Igualmente, constaban presentadas con anterioridad la totalidad de las tasaciones encargadas para 

la elaboración de los estados financieros consolidados, así como cuadros con indicación del valor de 

la aportación no dineraria de los activos integrados en Aldira Inversiones Inmobiliarias S.L., que se 

reflejó 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, así como del obtenido 

en las tasaciones posteriores registradas en los estados financieros auditados, los cuales reflejan la 

evolución positiva del valor global de los activos, y especialmente de los integrados mediante la 

aportación 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 

Información 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 supervisión y a consecuencia del escrito recibido por dicho 

organismo el 12 de septiembre de 2017 procedente del Juzgado Central de Instrucción número 

Cuatro de la Audiencia Nacional, informando que en dicho Juzgado se siguen diligencias previas 

incoadas en virtud de un escrito de querella de la Fiscalía Anticorrupción contra esta Compañía por 



 
 

 

 

un presunto delito de estafa, delitos relativos al mercado y a los consumidores y delito societario de 

administración desleal. 

 

Dicha querella, como ya se ha explicado en hechos relevantes anteriores, deriva de la ampliación 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 procedió a ampliar el capital de la Compañía en un total de 

384.488.000,00 €; a través de una aportación no dineraria del 100 % de las participaciones de Aldira 

Inversiones Inmobiliarias S.L. 

 

La querella se fundamenta en la presunta irracionalidad de la valoración de una parte de los activos 

integrados en Aldira Inversiones Inmobiliarias S.L. a raíz de la aportación no dineraria basada en un 

informe de valoración elaborado por la Agencia Estatal de Administración 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 

ocasión de la aportación 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 Comisión de Auditoría de 

la Compañía en fecha 18 de diciembre de 2017, consideramos necesario hacer constar las siguientes 

manifestaciones derivadas del análisis realizado, procediendo a la comparación del informe citado 

de la AEAT con los realizados por tasadores independientes, que además son los informes de 

tasación que ha utilizado la Compañía para la elaboración de la Información Financiera Intermedia 

Consolidada correspondientes al período de seis meses terminado al 30 de junio de 2017, así como a 

las aclaraciones complementarias recabadas de dichos tasadores, y que reflejan las siguientes 

diferencias fundamentales: 

 

 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 aportación no dineraria. 

 La superficie bruta incluida en los informes de la AEAT y en los de los tasadores contratados 

por la Compañía coincide exactamente. 

 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, 

además de 119.944 m2 bajo rasante.  

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

las obras de urbanización de los Sectores. 



 
 

 

 

 La AEAT prevé unos costes de construcción un 30% más 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. 

 La AEAT prevé un precio de venta más alto que los previstos en las tasaciones encargadas 

por la compañía, aunque al vender menos metros cuadrados el valor total de la venta es 

296 € millones inferior. 

 La AEAT contempla una tasa de actualización ligeramente más elevada y un periodo de 

desarrollo más largo, incluyendo gestión urbanística, urbanización, construcción y 

comercialización. 

 

Igualmente la Comisión de Auditoría con fecha 27 de diciembre de 2017, ha confirmado la validez y 

razonabilidad de las valoraciones registradas, así como que la Información Financiera Intermedia 

Consolidada correspondientes al período 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 

Administración de fecha 27 de noviembre de 2017, y sobre la que se emitió opinión 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 situación 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 
1
 y Arquitasa, que 

confirman la valoración registrada por Urbas Grupo Financiero S.A. y sociedades dependientes en la 

Información Financiera Intermedia consolidada correspondiente al período 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 

así bajo el criterio de la Compañía, el principio de mayor y mejor uso, de obligada aplicación según 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 valoración global emitido, y que contiene información respecto a otros activos que no son 

objeto de este hecho relevante. 

 



 
 

 

 

Por último se expone a continuación la evolución histórica de las distintas tasaciones realizadas de 

los Sectores indicados, destacando que la tasación utilizada por el experto independiente que validó 

la valoración para la integración de los activos en Urbas Grupo Financiero es la más baja desde el 

ejercicio 2007. 

Valorador Fecha €(m2 Total Variación (%)
Variación (% 

acumulado)

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 aquí expuesto ha sido ratificado por los informes mencionados emitidos para la elaboración 

de los estados financieros de la Compañía del periodo semestral finalizado a 30 de junio de 2017, 

que de acuerdo con la opinión del auditor de cuentas incluida en  el informe de Auditoría publicado, 

reflejan la imagen fiel del patrimonio y de la situación 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 suspensión cautelar decretada sobre la cotización de las acciones de Urbas 

Grupo Financiero S.A., ya que entendemos que se ha puesto en conocimiento de la CNMV y del 

mercado toda la información relevante de la que dispone y que le afecta hasta este momento, todo 

ello motivado con la intención de proteger los intereses de todos los accionistas de la Compañía, 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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SUS E COVE. 28880 MECO (MADRID) – FICHA 3 

1. IMAGEN DEL INMUEBLE 
 

        
 
2. DATOS IDENTIFICATIVOS DEL INMUEBLE 
 

Tipo de inmueble Suelo 
      

Ubicación SUS E COVE. 28880 Meco (Madrid) 
 
3. DATOS URBANÍSTICOS 
 

Clasificación Suelo urbanizable sectorizado 
      

Calificación Uso característico residencial libre y protegida 
      

Situación 
urbanística 

Plan General aprobado definitivamente. Plan de sectorización 
en aprobación provisional. 
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4. ENTORNO 
 

Descripción del 
entorno 

Suelo perteneciente al Sector SUS E del municipio de Meco 
(Madrid). Se ubica al suroeste del municipio en el límite 
urbano del mismo. Meco es un municipio de 13000 
habitantes situado al este de la Comunidad de Madrid e 
integrado en el área metropolitana de Alcalá de Henares. 
Igualmente se sitúa próximo a Guadalajara. Las conexiones 
territoriales son buenas ya que se sitúa a escasos metros de 
la Autovía A-2 Madrid-Barcelona y con acceso rápido a la 
Radial 2 con conexión a la ciudad de Madrid en 20 minutos.  
La topografía del terreno es plana no ofreciendo problemas 
de urbanización. 
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 
límite urbano y crear en su zona sur un ámbito de referencia 
que incluya un programa dotacional y vinculado con la 
Universidad de Alcalá con propuestas de confirmación 
singular, creando una innovadora Ciudad Universitaria. 

 

5. DESCRIPCIÓN DEL TERRENO 
 

Superficie terreno 413.927,93 m2.  
  

Planeamiento 
vigente 

Plan General de Ordenación Urbana 
 

  

Situación 
urbanística 

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

  

Edificabilidad 
(m²/m²) 

130.387,30 m2.  

  

Usos Residencial libre y protegida (45% según ficha sector). 
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6. VALORACIÓN MÉTODO RESIDUAL 
Comparables Vivienda unifamiliar aislada 

SITUACIÓN MUNICIPIO PLANT
A DORMIT. BAÑO

S 
SUP. PARCELA 

(m²) 
SUP. CCC 

(m²) PRECIO PRECIO 
(€/m²) 

C/ Sauce 17 Meco 1 3 2 640 123 279.000 2.268 
C/ Pinar 7 Meco 2 4 3 600 240 390.000 1.625 
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 1.777 
C/ Azucena 20 Meco 3 5 2 160 180 240.000 1.333 

Comparables Vivienda unifamiliar adosada 

SITUACIÓN MUNICIPI
O 

PLANT
AS DORMIT. BAÑOS 

SUP. 
PARCELA 

(m²) 
SUP. CCC 

(m²) PRECIO PRECIO 
(€/m²) 

C/ Bélgica 23 Meco 3 3 3 300 220 400.000 1.818 
C/ Jacinto Benavente 
44 Meco 2 4 2 218 165 219.000 1.327 
C/ Dinamarca 28 Meco 3 5 3 300 257 400.000 1.556 
C/ Nardos 23 Meco 2 5 2 120 150 220.000 1.467 
C/ Polonia 14 Meco 2 4 3 183 170 230.000 1.353 
C/ Cotos 17 Meco 2 3 3 175 160 210.000 1.312 

 

Comentario sobre 
estudio de 
mercado 

Para el estudio de mercado se utilizan testigos de la misma 
zona ubicados todos en el núcleo 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 negociación comercial del 
5% en caso de particulares y del 3% en API y entidades 
financieras. 

  

Promoción 
inmobiliaria más 
probable 

Producto edificatorio contemplado como base de valoración: 
Residencial en bloque VPO: 652 viviendas de 
aproximadamente de 72,11 m² útiles 89,99 m² CCC lo que 
consume una edificabilidad de 58.673,48 m²  
Residencial adosado libre: 239 viviendas de 
aproximadamente 150 m² CCC de las cuales 28.680 m² 
consumen una edificabilidad sobre rasante y 7.170 m² se 
situarían bajo rasante para garajes y trasteros a razón de 30 
m² CCC por vivienda.  
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Residencial unifamiliar: 179 viviendas de aproximadamente 
240,35 m² CCC lo que consume una edificabilidad de 
43.022,65 m² 
Anexo garaje VPO: 652 plazas de garaje de 15 m² útiles y 25 
m² CCC aprox. 
Anexo trastero VPO: 652 trasteros de 6 m² útiles y 8 m² CCC 
aprox. 

  

Observaciones Se debe terminar con el desarrollo urbanístico, faltando la 
aprobación definitiva del Plan Parcial, el Proyecto de 
Reparcelación y el de Urbanización (años 1-3) 
- Ejecución de la urbanización (años 3-7) 
- Elaboración de Proyecto básico, solicitud / obtención de 
licencia de obras de construcción, elaboración del proyecto 
de ejecución (año 4). 
- Construcción (fase 1: años 4-6 fase 2: años 6-7; fase 3: años 
8-9) 
- Ventas de la promoción (años 4-10) 
Ingresos considerados: 
- Ventas del producto inmobiliario, valores obtenidos de sus 
correspondientes estudios de mercado. Para el cálculo 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€/m² útil 
Garaje VPO: 697,36 €/m² útil 
Trastero VPO: 697,36 €/m² útil 
Residencial adosado: 1.820 €/m² ccc 
Residencial aislado: 1.960 €/m² ccc 
 
Gastos considerados: 
- Costes de construcción: 
Residencial plurifamiliar VPO: 550 €/m² ccc 
Garaje VPO: 300 €/m² ccc 
Trastero VPO: 300 €/m² ccc 
Residencial adosado: 600 €/m² ccc 
Residencial aislado: 625 €/m² ccc 
 
- Gastos de urbanización: - Gastos de urbanización: 21 
€/m2s, equivalentes a 63 €/m²c de la edificabilidad 
computable sobre rasante. 
- Gastos de construcción: 20% sobre los costes de 
construcción. 
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- Costes financieros: 3,0 % sobre los costes de construcción. 
- Costes de comercialización: 2,0 % sobre el total de ventas. 

Flujos de caja previsibles durante la promoción 
 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Parámetros y tipos de aplicación: 
RDE IPC RDE CTE.  TIPO DE 

ACTUALIZACIÓN 
0,34 1,6 -1,24 12,01 

Resumen residual dinámico: 

USO  FIN PROMOCIÓN TIPO 
INGR. 
ACTUALIZ. 

GAST. 
ACTUALIZ. V. RESIDUAL 

Suelo 30-09-2027 12,01 102.803.408,66 61.267.603,76 41.535.991,14 

7. VALORACIÓN 

Valor activo inmobiliario 
 

GASTOS TOTAL  ASIGNADO TOTAL ACTUALIZADO 
 (€) (€) 
Costes de urbanización 8.712.437,03 5.215.537,59 
Costes de construcción 87.124.370,25 43.824.086,91 
Gastos de construcción 17.424.874,05 8.764.817,37 
Costes de comercialización 4.493.872,94 2.014.122,68 
Costes financieros 2.613.731,11 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 

41.535.991,14 € 



 
 

6 
 

8. PLANO DE SITUACIÓN 
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9. DOCUMENTACIÓN FOTOGRÁFICA: 
 

 
 

 
 

EL PRESENTE DOCUMENTO NO TIENE VALIDEZ DE FORMA INDEPENDIENTE 

FORMA PARTE DEL EXPEDIENTE 24-2017-186 



 
 

 
1 

 

SUS F. 28880 MECO (MADRID) – FICHA 4 

1. IMAGEN DEL INMUEBLE 
 

 
 
2. DATOS IDENTIFICATIVOS DEL INMUEBLE 
 

Tipo de inmueble Suelo 
      

Ubicación SUS F COVE. 28880 Meco (Madrid) 
 
3. DATOS URBANÍSTICOS 
 

Clasificación Suelo urbanizable sectorizado 
      

Calificación Uso característico residencial libre y protegida 
      

Situación 
urbanística 

Plan General aprobado definitivamente. Plan de sectorización 
en aprobación provisional. 
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4. ENTORNO 
 

Descripción del 
entorno 

Suelo perteneciente al Sector SUS F del municipio de Meco 
(Madrid). Se ubica al suroeste del municipio en el límite 
urbano del mismo. Meco es un municipio de 13000 
habitantes situado al este de la Comunidad de Madrid e 
integrado en el área metropolitana de Alcalá de Henares. 
Igualmente se sitúa próximo a Guadalajara. Las conexiones 
territoriales son buenas ya que se sitúa a escasos metros de 
la Autovía A-2 Madrid-Barcelona y con acceso rápido a la 
Radial 2 con conexión a la ciudad de Madrid en 20 minutos.  
La topografía del terreno es plana no ofreciendo problemas 
de urbanización. 
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 
límite urbano y crear un área de calidad urbana y 
medioambiental, caracterizada por una ordenación de baja 
densidad y alto nivel dotacional. 

 

5. DESCRIPCIÓN DEL TERRENO 
 

Superficie terreno 1.150.541,54 m2.  
  

Planeamiento 
vigente 

Plan General de Ordenación Urbana 
 

  

Situación 
urbanística 

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

  

Edificabilidad 
(m²/m²) 

362.231,58 m2 

  

Usos Residencial libre y protegida (45% según ficha sector). 
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6. VALORACIÓN MÉTODO RESIDUAL 
Comparables Vivienda unifamiliar aislada 

SITUACIÓN MUNICIPIO PLANT
A DORMIT. BAÑO

S 
SUP. PARCELA 

(m²) 
SUP. CCC 

(m²) PRECIO PRECIO 
(€/m²) 

C/ Sauce 17 Meco 1 3 2 640 123 279.000 2.268 
C/ Pinar 7 Meco 2 4 3 600 240 390.000 1.625 
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 1.777 
C/ Azucena 20 Meco 3 5 2 160 180 240.000 1.333 

Comparables Vivienda unifamiliar adosada 

SITUACIÓN MUNICIPI
O 

PLANT
AS DORMIT. BAÑOS 

SUP. 
PARCELA 

(m²) 
SUP. CCC 

(m²) PRECIO PRECIO 
(€/m²) 

C/ Bélgica 23 Meco 3 3 3 300 220 400.000 1.818 
C/ Jacinto Benavente 
44 Meco 2 4 2 218 165 219.000 1.327 
C/ Dinamarca 28 Meco 3 5 3 300 257 400.000 1.556 
C/ Nardos 23 Meco 2 5 2 120 150 220.000 1.467 
C/ Polonia 14 Meco 2 4 3 183 170 230.000 1.353 
C/ Cotos 17 Meco 2 3 3 175 160 210.000 1.312 

 

Comentario sobre 
estudio de 
mercado 

Para el estudio de mercado se utilizan testigos de la misma 
zona ubicados todos en el núcleo 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 negociación comercial del 
5% en caso de particulares y del 3% en API y entidades 
financieras. 

  

Promoción 
inmobiliaria más 
probable 

Producto edificatorio contemplado como base de valoración: 
Residencial en bloque VPO: 1811 viviendas de 
aproximadamente de 72,00 m² útiles 90,01 m² CCC lo que 
consume una edificabilidad de 162.990 m²  
Residencial adosado libre: 639 viviendas de 
aproximadamente 150 m² CCC  de las cuales 76.680 m² 
consumen una edificabilidad sobre rasante y 19.170 m²  se 
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situarían bajo rasante para garajes y trasteros a razón de 30 
m² CCC por vivienda.  
Residencial unifamiliar: 510 viviendas de aproximadamente 
240,25 m² CCC lo que consume una edificabilidad de 
122.527,50 m² 
Anexo garaje VPO: 1.811 plazas de garaje de 15 m² útiles y 25 
m² CCC aprox. 
Anexo trastero VPO: 1.811 trasteros de 6 m² útiles y 8 m²  CCC 
aprox. 
 

  

Observaciones Se debe terminar con el desarrollo urbanístico, faltando la 
aprobación definitiva del Plan Parcial, el Proyecto de 
Reparcelación y el de Urbanización (años 1-3) 
- Ejecución de la urbanización (años 3-7) 
- Elaboración de Proyecto básico, solicitud / obtención de 
licencia de obras de construcción, elaboración del proyecto 
de ejecución (año 4). 
- Construcción (fase 1: años 4-6 fase 2:años 6-7; fase 3: años 
8-10) 
- Ventas de la promoción (años 4-11) 
Ingresos considerados: 
- Ventas del producto inmobiliario, valores obtenidos de sus 
correspondientes estudios de mercado. Para el cálculo 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€/m² útil 
Garaje VPO: 697,36 €/m² útil 
Trastero VPO: 697,36  €/m² útil 
Residencial adosado: 1.820 €/m² ccc 
Residencial aislado: 1.960 €/m² ccc 
 
Gastos considerados: 
- Costes de construcción: 
Residencial plurifamiliar VPO: 550 €/m² ccc 
Garaje VPO: 300 €/m² ccc 
Trastero VPO: 300  €/m² ccc 
Residencial adosado: 594 €/m² ccc 
Residencial aislado: 620 €/m² ccc 
 
- Gastos de urbanización: - Gastos de urbanización: 21€/m2s, 
equivalentes a 63€/m²c de la edificabilidad computable sobre 



 
 

 
5 

 

rasante. 
- Gastos de construcción: 20% sobre los costes de 
construcción. 
- Costes financieros: 3,0 % sobre los costes de construcción. 
- Costes de comercialización: 2,0 % sobre el total de ventas. 

Flujos de caja previsibles durante la promoción 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Parámetros y tipos de aplicación: 
RDE IPC RDE CTE.  TIPO DE 

ACTUALIZACIÓN 
0,34 1,6 -1,24 14,07 

Resumen residual dinámico: 

USO  FIN PROMOCIÓN TIPO 
INGR. 
ACTUALIZ. 

GAST. 
ACTUALIZ. V. RESIDUAL 

Suelo 30-09-2028 14,07 254.721.331,93 143.526.929,17 111.194.402,76 

7. VALORACIÓN 

Valor activo inmobiliario 

GASTOS TOTAL  ASIGNADO TOTAL ACTUALIZADO 
 (€) (€) 
Costes de urbanización 24.051.455,88 13.280.376,12 
Costes de construcción 240.514.558,80 101.398.352,26 
Gastos de construcción 48.102.911,76 20.279.631,79 
Costes de comercialización 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 

111.194.402,76 € 
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8. PLANO DE SITUACIÓN 
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9. DOCUMENTACIÓN FOTOGRÁFICA: 
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