REFERENCIA 0014//2023- VALORACION DE TRASTERO TIPO EN EDIFICIO- C/ Pio Baroja, n° 2, sot -2, Madrid 28009 (Madrid)

RESUMEN INFORME DE VALORACION

Fecha: 13 de octubre de 2023

SOLICITANTE: LOVEDACHEESE S.L.

TIPO DE INMUEBLE: Trastero ubicado en edificio plurifamiliar

Ref.: 0014/2023

DIRECCION: Calle Pio Baroja, n°2, sétano -2, Madrid 28009 (Madrid).

Valor total de tasacion: VEINTICUATRO MIL SEISCIENTOS

VEINTICUATRO CON CUARENTA Y CINCO EUROS.

Comparacion (€)

VALOR TASACION

24.624,45€

24.624,45€

Daniel Alcazar Palomo, Arquitecto Técnico n° colegiado 101.689 COAATMadrid - alcazar08sl@gmail.com
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INFORME DE VALORACION

1-SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD

1.1 SOLICITANTE
LOVEDACHEESE S.L.
CIF: B67903823

1.2 NORMATIVA

Se advierte que la presente tasacion no se encuentra acogida ni a la Orden
ECO/805/2003, ni a la Orden EHA/3011/2007, que modifica parcialmente a
la primera, aunque se realiza considerando y siguiendo como referencia
dichas normativas. Por lo tanto no serd admitida para las finalidades de
garantia hipotecaria, cobertura de provisiones técnicas de las entidades
aseguradoras, determinacién del patrimonio para las instituciones de
inversion colectiva y determinacion del patrimonio inmobiliario para los
fondos de pensiones.

1.3 FINALIDAD
Determinar su valor de mercado actual.

2-IDENTIFICACION Y LOCALIZACION
Estado: Terminado
Tipo de inmueble: TRASTERO
Fecha de visita: -
Direccion:  Calle Pio Baroja, n° 2, s6tano -2, Madrid 28009 (Madrid).

2.1 DATOS REGISTRALES
LOCAL SOTANO
Registro de la Propiedad de MADRID n° 23
Finca 16.150, Tomo 2.125, Libro 557, Folio 137.

2.2 REFERENCIA CATASTRAL
ALMACEN
2841301VK4724B0001FZ
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3-COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

3.1 COMPROBACIONES REALIZADAS
Correspondencia con finca registral
Comprobacion Planeamiento Urbanistico
Servidumbres visibles
Estado de conservacion aparente
Régimen Proteccion Patrimonio Arquitectonico
Correspondencia con finca catastral

3.2 DOCUMENTACION UTILIZADA
Reportaje fotografico
Plano de situacion
Croquis del inmueble
Normativa Urbanistica
Consulta catastral.

4-LOCALIDAD Y ENTORNO

4.1 TIPO DE NUCLEO
Capital de Estado.

42  OCUPACION LABORAL Y NIVEL DE RENTA
Multiple, orientada al sector servicios y de nivel de renta medio.

43 POBLACION
Segun el padrén del Instituto Nacional de Estadistica de 2022:
3.286.662 habitantes de derecho.

EVOLUCION Y DENSIDAD DE LA POBLACION
La tendencia, respecto al padron es: Creciente

44 DELIMITACION Y RASGOS URBANOS
Urbano con un grado de consolidacion alto. Red viaria consolidada dentro
de la almendra central (M30) y proximo al parque de El Retiro. Nivel socio-
econémico medio-alto. Actividad comercial media, de barrio fundamental-
mente. Edificacion en manzana cerrada de 6-9 alturas y calidad constructiva
media.

4.5 CONSERVACION DE LA INFRAESTRUCTURA
Infraestructuras completas a nivel de poblacion, con pavimentacion,
alcantarillado, abastecimiento de agua y luz, asi como servicios municipales,
encontrandose con un grado de conservacion adecuado.
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4.6 EQUIPAMIENTO
Equipamiento completo, con buen desarrollo. Cuenta con parques, colegios,
asistencia sanitaria, centro para mayores, iglesias y edificios de uso
comercial, dotacionales y administrativos.

47 COMUNICACIONES
Buenas comunicaciones con el resto del ntiicleo urbano tanto por transporte
rodado privado por red viaria consolidada, como por lineas de EMT vy
Metro. Aparcamiento en superficie escaso.

5- DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO

No corresponde.

6-DESCRIPCION Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACION

6.1 DESCRIPCION DEL CONJUNTO O EDIFICIO
TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION (EDIFICIO): La tipologia es la de un
edificio exento.
ZONAS COMUNES EXTERIORES: Si se dispone de zonas comunes
exteriores, con zona ajardinada, piscina y parque infantil.
USOS GLOBALES: Residencial.
ESTADO ACTUAL DEL INMUEBLE: A nivel de conservacion, el
inmueble se encuentra aparentemente de origen.

6.2 ELEMENTOS FUNDAMENTALES DE LA EDIFICACION
CIMENTACION: Se supone realizada mediante zapatas corridas de
hormigén armado.

ESTRUCTURA: Pilares y vigas de hormigéon armado con forjado
unidireccionales.

CERRAMIENTOS EXTERIORES: Cerramientos exteriores mediante
monocapa y aplacados.

CUBIERTA: Plana.

6.3  DISTRIBUCION
El inmueble se distribuye en 16 plantas sobre rasante y 2 bajo rasante. En la
planta baja se encuentran los accesos, locales comerciales y viviendas. En
planta altas existen ocho viviendas en cada una de ellas, disponiendo de
sOtanos para aparcamiento y trasteros.
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6.4

6.5

SUPERFICIES

SUPERFICIES REGISTRALES
UTIL: 356,80 m?
CONSTRUIDA: 393,76 m?

SUPERFICIES CATASTRALES
CONSTRUIDA: 399,00 m?
CCZC: 400,00 m?

SUPERFICIES PROYECTO DISPUESTO

*Se consideran las superficies tipo de trastero.
UTIL: 6,00 m

CONSTRUIDA: 7,00 m?

CCC (construida con comunes): 12,00 m?

TERMINACIONES

LOCAL

PAVIMENTO PAREDES TECHO

Trastero

Mortero pulido y abrillantado Pintura Pintura

6.7

6.8

6.8

CARPINTERIA EXTERIOR
No dispone.

CARPINTERIA INTERIOR
Puertas metélicas de alta calidad, 200x80 cm, apertura 180° al exterior.

INSTALACIONES ESPECIFICAS

Agua caliente: No procede.

Climatizacion: No procede.

Fontaneria y ap. sanitarios: No procede.

Portero Automatico: Si existe.

Ascensores: Si.

Teléfono: Si.

[luminacion: Led con grado de proteccion 1P44.
Sensores de movimiento.

Contraincendios: Si, mediante agente extintor Novec.

Seguridad: Si, mediante sistema de cdmaras en circuito

cerrado con grabador y alta definicion,
deteccion de personas y vision nocturna.
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7-DESCRIPCION URBANISTICA

PLANEAMIENTO VIGENTE:

PGOU de Madrid de 1997.

CLASIFICACION DEL SUELO:

Suelo urbano consolidado.

CALIFICACION DEL SUELO:

Residencial. NZ 3 Grado 1°

OBSERVACIONES GENERALES:

No se ha dispuesto de la licencia de actividad.

Consulta de informacion urbanistica realizada via internet en la propia web de la
administracion publica.

El terreno sobre el que se asienta el edificio no esta afectado por otras
determinaciones urbanisticas.

8-REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

8.1 TENENCIA Y LIMITACIONES
PROPIETARIO: LOVEDACHEESE S.L.
OCUPANTE:- Desocupado-

8.2 DERECHOS REALES
SERVIDUMBRES: Tras la visita realizada y la documentacion aportada no
se observan servidumbres que puedan afectar al valor de tasacion.
OBSERVACIONES: No figuran en la documentacion aportada otros
Derechos Reales que puedan afectar al valor de tasacion.
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9-ANALISIS DE MERCADO

9.1

9.2

9.3

9.4

OFERTA
EXISTENCIA DE OFERTA: Se ha detectado que existe poca oferta de
inmuebles similares en el entorno proximo, y menos con caracteristicas
similares.

DEMANDA
La intensidad de la demanda en la zona es de media-alta, dada la escasez de
este tipo de inmuebles.

INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA O ALQUILER
El intervalo de variacion, en valores unitarios, de trastero de similares
caracteristicas ubicadas en el entorno proximo al que se valora oscila entre
185 €/m? y 365 €/m?. Presentando estos valores un estado de contencion.

EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y REVALORIZACION
La relacién entre la Oferta y la Demanda de inmuebles de similares
caracteristicas ubicadas en el entorno proximo, se considera estable, y no es
de esperar amplios movimientos en los valores.

10 DATOS Y CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS

10.1 METODO DE COMPARACION

10.1.1 COMPARABLES METODO DE COMPARACION

NAVE INDUSTRIAL
DIRECCION VALOR Sup CCC | UNITARIO | COEF

(€) (m?) (€/m?)

C/ Doctor Esquerdo 70, 21.400 15,00 1.426,67 1,15
Bajo, Madrid
C/ Antonio Acufia 19, 24.500 16,65 1.471,47 1,25
Sétano, Madrid
AV. Ciudad de Barcelona 17.000 8,00 2.125,00 1,05
51, Sétano, Madrid
C/ Doctor Piga SN, 5°, 38.000 20,00 1.900,00 1,20
Madrid
C/ Batalla del Salado 30, 15.500 10,80 1.435,18| 1,20
Bajo, Madrid
C/ Caceres 52, Bajo, 18.900 8,00 2.362,50 1,10
Madrid

Los datos de los inmuebles comparables han sido homogeneizados en relacion al inmueble valorado,
atendiendo a las diferencias existentes en cada caso segun los siguientes pardmetros: superficie, tipologia,
situacion, orientacion, caracteristicas constructivas, programa de necesidades, antigiiedad y estado de

conservacion.
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10.1.2 CALCULO DEL VALOR DE MERCADO (METODO DE

COMPARACION)
USO CONSIDERADO | SUPERFICIE | UNITARIO VALOR
(m?) (E/m?) (€)
TRASTERO TIPO 12,00 2.052,04 24.624 45
TOTAL 12,00 m? 24.624,45€
11-VALOR DE TASACION
) VALOR TASACION
USO CONSIDERADO COMPARACION €
TRASTERO TIPO 24.624,45€ 24.624.,45€

12-CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS

- Se advierte el valor indicado corresponde a un trastero tipo de los proyectados, por
lo que el valor de otra tipologia variard en funcidn de su superficie, considerando el
valor unitario obtenido por comparacion.

- Se advierte que el valor indicado corresponde a la hipotesis de edificio terminado,
esto es, una vez ejecutado y en funcionamiento la totalidad del local destinado a
trasteros. Se han considerado los datos facilitados por la propiedad.

13-OBSERVACIONES.

- El valor de trastero se incluira siempre dentro del valor de alguna de las viviendas
del edificio, dado que el mismo se debe vincular registralmente a la indicada finca
registral principal.
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14-FECHA DE EMISION CADUCIDAD Y FIRMAS

El presente informe consta de 9 paginas mas 11 paginas de documentacion
anexa, incluido el indice, en total 20 paginas.

Fecha del informe: 13 de octubre de 2023
Fecha de visita:
Fecha limite de validez: 12 de abril de 2024

Tasador visitante e informante: Daniel Alcazar Palomo
Titulacion: Arquitecto Técnico, n° colegiado 101.689 COAATM

Firma tasador informante

ALCAZAR Firmado

digitalmente por

PALOMO  ALCAZAR

__PALOMO DANIEL -

DANIEL - 02266207v
echa: .10.
02266207V 161555 10300
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INDICE DE DOCUMENTACION ANEXA

Reportaje fotografico
Plano de situacion
Croquis del inmueble
Nota simple
Normativa urbanistica

Consulta Catastral
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3 Paginas
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1 Pagina
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REPORTAJE FOTOGRAFICO

FACHADA EDIFICIO
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INTERIOR ACTUAL
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PLANOS DE SITUACION
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NOTA SIMPLE
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INFORMACION URBANISTICA
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CONSULTA CATASTRAL
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