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INFORME DE VALORACIÓN DE EDIFICIOS Y/O SUS ELEMENTOS

CONJUNTO DE VEINTE VIVIENDAS Y VEINTE PLAZAS DE GARAJE EN EDIFICIO 

RESIDENCIAL COLECTIVO

1. IDENTIFICACIÓN DE LA SOCIEDAD, SOLICITANTE Y FINALIDAD

1.1. IDENTIFICACIÓN DE LA SOCIEDAD

DENOMINACIÓN: IBERTASA, S.A.

Nº INSCRIPCION BANCO DE ESPAÑA: 4.422

FECHA DE INSCRIPCIÓN: 2 - Noviembre - 1.992

1.2. SOLICITANTE

SOLICITANTE: MISTRAL PATRIMONIO INMOBILIARIO SOCIMI, S.A.
CL SERRANO, 84 - 1º B
28006 - Madrid
CIF:   A87649042

1.3. FINALIDAD

FINALIDAD LEGAL: Determinar su Valor de Mercado
Determinar el valor de mercado de veinte viviendas y veinte plazas de
garaje del edificio residencial colectivo aislado sito en la calle Mascarell,
6, término municipal de Palma de Mallorca, calculado según las normas
profesionales de valoración publicadas en el Libro Rojo de la "Royal
Institution of Chartered Surveyors" - RICS (Edición julio 2017),
compatibles con las Normas Internacionales de Valoración (IVS).

1.- BASE DE VALORACION: Valor de mercado. Es el importe estimado
por la que un activo u obligación podría intercambiarse en la fecha de
valoración, entre un comprador con intención de comprar y un vendedor
dispuesto a vender, en una transacción libre tras una comercialización
adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coacción.
2.- POSICIÓN DEL VALORADOR: Externa al cliente.
3.- VINCULACIÓN: Los honorarios facturados al cliente por la emisión
del presente informe no comprometen la posición de independencia, ni
del valorador ni de IBERTASA, S.A.
4.- DECLARACION EXPRESA: IBERTASA y el valorador declaran que
no existe elemento alguno que altere su independencia, integridad y
objetividad en la realización de la valoración solicitada por el cliente.
5.- INEXISTENCIA DE CONFLICTOS DE INTERES: IBERTASA y el
valorador confirman la inexistencia de conflictos de interés con el cliente
o cualquier otro usuario previsto.
6.- IDENTIDAD DEL VALORADOR: José Manuel Cámara Gimeno
MRICS - Ingeniero de la Edificación - Colegiado 8.231 del COAATM -
Registered Valuer 6205873.
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7.- IDENTIDAD DEL VALIDADOR: Vicente Sánchez de León
Fdez.-Alfaro MRICS - Arquitecto - Colegiado 7.300 del COAM -
Registered Valuer 6209305.
8.- RESTRICCION A LA PUBLICACION: Ni la totalidad ni parte de este
documento o de alguna de las referencias aquí expuestas deben ser
incluidas en ninguna publicación, circular o declaración, ni publicadas
en modo alguno sin la aprobación escrita por parte de IBERTASA.
9.- RESPONSABILIDAD ANTE TERCEROS: El presente Informe de
Valoración es confidencial para uso exclusivo del cliente,
correspondiendo a éste la potestad de permitir su consulta a terceros,
respecto de los cuales IBERTASA y el valorador deniegan la asunción
de responsabilidades.
10.- METODO DE VALORACION: Actualización de rentas de mercado
durante el primer año y venta del imueble en su totalidad, de forma
lineal, en dos años.
11.- SUPUESTOS ESPECIALES: En el presente informe no existen
supuestos especiales a efectos valorativos.

OBSERVACIONES AL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE VALORACIÓN:

Valoración realizada según las normas profesionales de valoración publicadas en el Libro Rojo de la "Royal Institution of 
Chartered Surveyors" - RICS (Edición julio 2017), compatibles con las Normas Internacionales de Valoración (IVS).    

2. IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN

MUNICIPIO: PALMA DE MALLORCA

NUCLEO POSTAL: PLATJA DE PALMA MARAVILLAS (LAS)

PROVINCIA: BALEARES

COMUNIDAD AUTÓNOMA: BALEARES

EMPLAZAMIENTO: Calle  MASCARELL,  Nº  6,  Edificio  B,  Escalera  1  y  2 
PLATJA DE PALMA. Barrio/subzona: LES MERAVELLES.

Distrito/zona:

CÓDIGO POSTAL: 07610

COORDENADAS GPS: LATITUD 39.528860500 y LONGITUD 2.734127400

IDENTIFICACION REGISTRAL DEL INMUEBLE VALORADO

REGISTRO DE LA PROPIEDAD: Nº 1 de PALMA DE MALLORCA

FINCAUNIDAD LIBRO TOMO FOLIO INSCRIPCIÓNSECCIÓN
Residencial Piso

---   Edificio - - - Varias --- --- ---
Anexo Garaje
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FINCAUNIDAD LIBRO TOMO FOLIO INSCRIPCIÓNSECCIÓN
---   Aparcamiento - - - Varias --- --- ---

IDENTIFICACION CATASTRAL UNITARIA
Identificación
Residencial Piso
   Edificio
Anexo Garaje

Referencia Catastral

            Varias

            Varias   Aparcamiento

Los datos registrales han sido obtenidos de la escritura de compraventa
aportada de fecha 16/02/2017, que se adjunta como anexo al presente
informe.

OBSERVACIONES:

TerminadoESTADO DEL INMUEBLE:

Primera residencia.TIPO DE INMUEBLE:

3. COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN

3.1. COMPROBACIONES REALIZADAS

- Correspondencia con finca registral

- Comprobación Planeamiento Urbanístico

- Datos del arrendamiento

- Régimen protección pública

- Servidumbres visibles

- Estado de ocupación, uso y explotación

- Estado de conservación aparente

- Régimen Protección Patrimonio Arquitec.

- Correspondencia con finca catastral

- Identificación física inspección ocular

- Comprobación de superficies

3.2. DOCUMENTACIÓN UTILIZADA

- Plano de situación
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- Reportaje fotográfico

- Escritura compraventa

- Información Catastral descriptiva y gráfica

- Croquis del inmueble

- Plano urbanístico

- Planeamiento urbanístico vigente

4. LOCALIDAD Y ENTORNO

4.1. TIPO DE NÚCLEO

TIPO DE NUCLEO: Capital   de   provincia.  Palma  de  Mallorca  (oficialmente  Palma)  es 
capital  de  la  isla  de  Mallorca y de la comunidad autónoma de las
Baleares.  Se  ubica  a  orillas  del  Mediterráneo,  a  unos  13 metros
altura  snm.  Con  una  superficie  de  208,63 km² es la mayor ciudad
archipiélago  y  la  octava  de España en número de habitantes. Su
metropolitana   engloba  nueve  localidades  que  alcanzan  los 
habitantes repartidos en una superficie de 1.015,88 km².

la
Islas

de
del

área
509.116

DIVISIÓN ADMINISTRATIVA: A   causa  de  la  aplicación  de  la  Ley  de  Grandes  Ciudades, 
marzo  de  2005  la  ciudad  de  Palma  está  dividida  en  cinco
Estos    distritos    están    mandados   por   un   concejal  
popularmente    conocido   como   alcalde   de   barrio.   Estos   son  
siguientes.

desde
distritos.

responsable,
los

DISTRITO NORTE: Está  delimitado  por  la  Ma-13,  la  línea  de  ferrocarril Palma - Inca,
Avenidas,   el   torrente   de   la   Riera  y  los  términos  municipales 
Marratxí, Bunyola, Esporles, Puigpunyent y Valldemossa.

las
de

DISTRITO CENTRO: Está   delimitado  por  las  Avenidas,  el  torrente  de  la  Riera  y  el 
Mediterráneo. Incluye el subarchipiélago de Cabrera.

mar

DISTRITO PONIENTE: Está  delimitado  por  el  torrente  de  la  Riera, el mar Mediterráneo y
términos  municipales  de  Puigpunyent  y  Calviá.  Incluye  el  Castillo
Bellver.

los
de

DISTRITO LEVANTE: Está  delimitado  por  las  Avenidas,  la  línea de ferrocarril Palma -
las   autovías   Ma-13   y   Ma-19,  el  mar  Mediterráneo  y  los 
municipales  de  Marratxí,  Algaida,  Santa  Eugenia y Llucmajor.
el Aeropuerto de Son Sant Joan.

Inca,
términos

Incluye

PLAYA DE PALMA: Está  delimitado  por  el  mar  Mediterráneo, por la autovía Ma-19 y por
término municipal de Llucmajor.

el

4.2. OCUPACIÓN LABORAL Y NIVEL DE RENTA

ECONOMÍA: Los   dos   principales   motores   de  la  economía  son  el  turismo  y 
construcción,  habiendo  relegado  a  un  segundo  plano a la industria
al    sector    primario   (agricultura,   ganadería,   pesca,   minería).  
industrias  de  hotelería  se  encuentran  entre las primeras de España
incluso  del  mundo  entero.  Las  zonas  que concentran mayor
de turistas son la Playa de Palma y el centro de la ciudad.

la
y

Las
e

número
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AGRICULTURA Y GANADERÍA: Con  la  llegada  del  turismo  durante  los  años  70, la agricultura
relegada   a   un   segundo  plano  en  la  economía  municipal.  Se 
principalmente  en  el  cultivo  de  olivos,  algarrobos  y almendros. De
ganadería,  destacan  las  cabañas  de  cerdos  y ovejas y también
notable    variedad    de    pesca.    En    su   término   municipal  
numerosas     masías     que     antaño    constituían    las    fuentes   
abastecimiento   alimenticio   de   la   población.   La   agricultura   y,  
general,  el  sector  primario  en  Palma  de  Mallorca,  se sitúa en
colindantes  con  otros  municipios  de  los  distritos Norte (S'Indiotería
Son  Espanyol  entre  otros)  y  Levante (Son Ferriol o Sa Casa
entre   otros).   Las   explotaciones  agrarias,  695  según  el  censo 
1999,    ocupaban   21.474   ha;   el   90%   en   propiedad,   el   9%  
arrendamiento  y  un  1%  en  otros  regímenes  de  tenencia.  6.126 
están  labradas  (2.695  de  herbáceos, 2.531 de frutales, 140 de
una  de  viñedo  y  760  de  otros  productos),  214 se dedican a
permanentes,  11.107  a  explotaciones forestales y 4.027 ha son
tierras  no  forestales.  La  mayoría de ellas, 476, tenían menos de
ha,   y   43   superaban   las   cincuenta   ha.  Las  unidades 
censadas  en  1999  eran  4.536,  1751  de  bovino, 1.746 de aves,
de   ovino,   354   de   porcino,   114  de  equino,  cincuenta  y  cinco 
caprino y tres conejas madres.
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INDUSTRIA: Al  igual  que  la  agricultura,  la  industria ocupa un segundo plano en
economía  palmesana.  Existen  un  total  de  7.222 empresas
a  la  industria,  casi  un  15%  de las existentes en la comunidad
De  éstas,  4.992  se  dedican  a la construcción, quedando
2.230  que  realizan  actividades  industriales.  De  estas  últimas  43 
dedican   a  servicios  relacionados  con  el  abastecimiento  de  agua 
electricidad,  90  a  la  elaboración  de  productos químicos y
844   son   talleres   mecánicos   o  relacionados  con  el  metal  y 
industrias    manufactureras.    La    mayoría    de    las    industrias   
concentran  en  los  polígonos  industriales  de  ASIMA  (Asociación
Industriales de Mallorca), Son Castelló y Can Valero.

la
dedicadas
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y
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1.253
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CONSTRUCCIÓN: Junto  con  el  turismo, la construcción es el sector que más puestos
trabajo  crea  en  Mallorca.  Debido  a  la  gran movilidad geográfica
tienen  los  profesionales  que  pertenecen al sector de la
no    se    puede    circunscribir    a   la   ciudad   de   Palma   el  
socioeconómico   de   la   construcción   sino   que  se  encuadra  en 
análisis  a  nivel  insular.  En  2008,  estaban censadas un total de
empresas   dedicadas   a   este  sector  económico.  Desde  2008, 
sector,   que  ha  sido  creador  de  empleo  durante  varios  años, 
sufriendo   una   enorme   crisis,   debido   al   parón   originado  por 
dificultades   de  financiación  para  adquirir  las  nuevas  viviendas. 
obstante  en  Palma  está  un  poco  mitigada  la  crisis  gracias a que
están   rehabilitando   un   gran   número   de   edificios   en  los 
históricos de la ciudad.

de
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SERVICIOS: En  el  sector  servicios de Palma de Mallorca ocupa un lugar
la  distribución  comercial.  La  educación,  con  la Universidad al
potencia  la  investigación.  La  sanidad,  principalmente  la 
atiende  las  necesidades  de  la  población  del  área  metropolitana y
turismo  cuenta  con  una buena red de hoteles y restaurantes de
los  tamaños  y  categorías.  Asimismo,  en la ciudad hay una amplia
de sucursales de todas las instituciones financieras del país.
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COMERCIO: Palma  de  Mallorca  es una plaza comercial muy importante que
en   muchos   aspectos  a  una  población  que  incluye  la  propia  de 
ciudad,  la  de  la  isla  y  la  de  la  totalidad del archipiélago balear.
cubrir     todos     esos    objetivos,    existe    en    Palma,    una   
infraestructura  financiera  donde  tienen  una  o varias sucursales
todas  las  instituciones  bancarias que existen en España.
la  Caja  de  Ahorros  Sa  Nostra  (La Nuestra, en mallorquín), que
su  sede  central  en  Palma  de  Mallorca.  En  la  ciudad  también 
ubicadas  las  direcciones  regionales  de  muchos  Bancos  y Cajas
Ahorros   con   presencia   en  Baleares.  Para  la  entrada  y  salida 
productos   elaborados   o   vendidos   en   la   ciudad   y   su   área  
influencia,   se   cuenta   con   el   puerto   de   Palma  de  Mallorca  y 
aeropuerto   de  Son  Sant  Joan,  que  canalizan  el  flujo  del 
exterior,  con  una  amplia  zona  logística  para  facilitar  el  trasiego 
mercancías.  El  mar  es la principal vía de unión mercantil entre las
y  el  resto  de  España.  En  el  término  municipal  existen  una serie
polígonos  industriales  cuyas  naves  están ocupadas básicamente
almacenes   de   distribución  local  o  regional,  entre  éstos  destaca 
polígono  de  Son  Castelló.  En  la  ciudad  y  su  área metropolitana
varios  centros  comerciales.  En  el  entramado  urbano  de sus
hay    al    menos    un    mercado    municipal    abastos   de  
perecederos,  también  hay  varios  supermercados  de tipo medio, y
periodo  de  extinción  quedan  pequeños comercios, como
y colmados.
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TURISMO: El  turismo  es  la  principal  actividad  económica  en  Mallorca  y,  por
tanto,  en  Palma.  Toda  su economía depende, directa o
de  las  actividades  turísticas  en  la  mayor  de  las  islas baleares.
inicios   del   turismo   se   remontan  a  principios  del  siglo  XX,  con 
fundación  del  Fomento  del Turismo de Mallorca y la Cámara Oficial
Comercio,  Industria  y  Navegación  de Baleares. El tipo de turismo
la   caracteriza  es  el  de  sol  y  playa,  debido  a  la  gran  cantidad 
playas    que    posee   la   isla   y   a   las   temperaturas   de   su  
mediterráneo.  La  ciudad  también  dispone  de una red amplia de
y  restaurantes  y  medios  privados  para  facilitar el conocimiento de
ciudad, tales como coches de caballos o autobuses panorámicos.

lo
indirectamente

Los
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4.3. POBLACIÓN

POBLACION: Según  el  padrón  del  Instituto  Nacional de Estadística de 2017, a 1
enero la población ascendía a 406.492 habitantes de derecho.

de

4.4. EVOLUCIÓN Y DENSIDAD DE LA POBLACIÓN

EVOLUCION DE LA POBLACION: Ligera tendencia creciente.

DENSIDAD DE POBLACION: La densidad de población en el entorno es media-alta.

4.5. DELIMITACIÓN Y RASGOS URBANOS

UBICACIÓN: Edificio   situado   en   la  Playa  de  Palma,  sector  turístico 
consolidado y próximo al aeropuerto, al este de la capital.

plenamente
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DELIMITACIÓN DEL ENTORNO: Urbano en zona periférica del municipio.

USO PREDOMINANTE: Edificaciones de uso residencial mixto entre plurifamiliar y unifamiliar.

ORDENACIÓN: En bloques aislados.

NIVEL DE DESARROLLO: Desarrollo edificatorio medio en el entorno.

ANTIGÜEDAD CARACTERÍSTICA: La  antigüedad  media  de  los  edificios  del  entorno se sitúa entre 10
20 años.

y

RENOVACIÓN: Zona  de  renovación  baja  debido  a  la  escasa antigüedad del
existente.

parque

GRADO DE CONSOLIDACIÓN: Medio, existen solares en el entorno próximo.

4.6. CONSERVACIÓN DE LA INFRAESTRUCTURA

PAVIMENTACIÓN: Asfaltado de viales y pavimentado de aceras.

SANEAMIENTO: Dispone de red general de alcantarillado.

ALUMBRADO PÚBLICO: Dispone de alumbrado público.

ABASTECIMIENTO DE AGUA: Suministro mediante red general de abastecimiento de agua.

SUMINISTRO ELECTRICO: Suministro eléctrico mediante compañía.

CALIDAD INFRAESTRUCTURAS: La calidad de las infraestructuras es media.

ESTADO DE CONSERVACIÓN: Las    infraestructuras   de   la   vía   pública   de   acceso   al  
presentan un buen estado de conservación.

inmueble

4.7. EQUIPAMIENTO

ASISTENCIAL: Equipamientos asistenciales adecuados.

COMERCIAL: Adecuado equipamiento comercial en las proximidades.

DEPORTIVO: Adecuado equipamiento deportivo en las proximidades.

ESCOLAR/EDUCATIVO: Centros de enseñanza primaria y secundaria próximos.

LÚDICO: Adecuado equipamiento lúdico.

ZONAS VERDES: Zonas verdes adecuadas en las proximidades.

4.8. COMUNICACIONES EXISTENTES

COMUNICACIONES INTERURBANAS: Adecuadas.

RED VIARIA: Red Nacional de Carreteras y Autopistas.

AEROPUERTO: Si, en el municipio.

ESTACIÓN DE TREN: No dispone de estación de tren cercana.

AUTOBUSES INTERURBANOS: Dispone de estación de autobuses cercana.

METRO: No existe estación de metro en el entorno próximo.

APARCAMIENTOS SUPERFICIE: Aparcamiento en superficie suficiente.
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5. DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO

MEDICIÓN CATASTRAL PROYECTOFINCA REGISTRAL ADOPTADA
- - - 13.224,00 - - -- - - 13.224,00

5.1. DESCRIPCIÓN

TOPOGRAFÍA: Parcela   de   terreno  de  topografía  sensiblemente  horizontal,  si 
presenta desniveles propios de la edificación y actual configuración.

bien

LINDEROS REGISTRALES: Constan  las  referencias  catastrales  protocolizadas en la escritura
compraventa  aportada,  no  existiendo  por tanto dudas en cuanto a
correspondencia.

de
su

MORFOLOGÍA: Parcela de terreno de morfología poligonal regular.

5.2. INFRAESTRUCTURAS

INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES: Se  trata  de  un  terreno  urbanizado sin infraestructuras pendientes
ejecución.

de

6. DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACIÓN

6.1. DESCRIPCION DE LAS CARACTERISTICAS BASICAS DEL EDIFICIO

TIPOLOGIA: Edificación de viviendas colectivas en bloques aislados.

Nº DE PLANTAS SOBRE RASANTE: 5, (Planta baja + 3 plantas de piso + ático).

Nº DE PLANTAS BAJO RASANTE: El inmueble cuenta con una planta sótano.

USO PREDOMINANTE: Residencial.

Nº DE ESCALERAS: 5

CALIDAD CONSTRUCTIVA GENERAL: Media.

6.2. TIPOLOGÍAS

RESIDENCIAL PISO

TIPOLOGÍA EDIFICIO Edificio residencial plurifamiliar con planta sótano destinada a garajes.

6.3. DISTRIBUCIÓN
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RESIDENCIAL PISO

PLANTA BAJA Recibidor,  salón  comedor,  cocina,  coladuria,  tres  dormitorios  y 
baños.

dos

RESIDENCIAL PISO

PLANTA PISO Recibidor,  salón  comedor,  cocina,  coladuria,  tres  dormitorios  y 
baños.

dos

RESIDENCIAL PISO

PLANTA ATICO Recibidor,  salón  comedor,  cocina,  lavadero,  dos  dormitorios, baño
aseo.

y

ANEXO GARAJE

PLANTA SOTANO Veinte plazas de garaje.

6.4. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS

CIMENTACIÓN: Se   estima   mediante   zanjas   y   zapatas   arriostradas  de 
armado.

hormigón

ESTRUCTURA: Pórticos y forjados de hormigón armado.

CERRAMIENTOS: Fábrica de bloque con cámara, acabado enfoscado y pintado.

CUBIERTA: Azotea plana transitable.

6.5. TERMINACIONES

RESIDENCIAL PISO

PLANTA BAJA PAVIMENTOS PARAMENTOS
VERTICALES

TECHOSPLANTA BAJA PAVIMENTOS PARAMENTOS
VERTICALES

TECHOS

Recibidor BALDOSA CERÁMICA PINTURA PINTURA
Salón Comedor BALDOSA CERÁMICA PINTURA PINTURA
Cocina BALDOSA CERÁMICA ALICATADO PINTURA
Coladuria BALDOSA CERÁMICA ALICATADO PINTURA
Dormitorios BALDOSA CERÁMICA PINTURA PINTURA
Baños BALDOSA CERÁMICA ALICATADO PINTURA

ANEXO GARAJE

PLANTA SOTANO PAVIMENTOS PARAMENTOS
VERTICALES

TECHOSPLANTA SOTANO PAVIMENTOS PARAMENTOS
VERTICALES

TECHOS

Garaje HORMIGÓN
FRATASADO

PINTURA FORJADO
ESTRUCTURA VISTA
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RESIDENCIAL PISO

PLANTA PISO PAVIMENTOS PARAMENTOS
VERTICALES

TECHOSPLANTA PISO PAVIMENTOS PARAMENTOS
VERTICALES

TECHOS

Recibidor BALDOSA CERÁMICA PINTURA PINTURA
Salón Comedor BALDOSA CERÁMICA PINTURA PINTURA
Cocina BALDOSA CERÁMICA ALICATADO PINTURA
Coladuria BALDOSA CERÁMICA ALICATADO PINTURA
Dormitorios BALDOSA CERÁMICA PINTURA PINTURA
Baños BALDOSA CERÁMICA ALICATADO PINTURA

PLANTA ATICO PAVIMENTOS PARAMENTOS
VERTICALES

TECHOSPLANTA ATICO PAVIMENTOS PARAMENTOS
VERTICALES

TECHOS

Recibidor BALDOSA CERÁMICA PINTURA PINTURA
Salón Comedor BALDOSA CERÁMICA PINTURA PINTURA
Cocina BALDOSA CERÁMICA ALICATADO PINTURA
Lavadero BALDOSA CERÁMICA ALICATADO PINTURA
Dormitorios BALDOSA CERÁMICA PINTURA PINTURA
Baño BALDOSA CERÁMICA ALICATADO PINTURA
Aseo BALDOSA CERÁMICA ALICATADO PINTURA

6.6. CARPINTERÍA EXTERIOR

RESIDENCIAL PISO

CARPINTERIA: Aluminio.

ACRISTALAMIENTO: Climalit.

PERSIANAS: Persiana de lamas metálicas.

ANEXO GARAJE

CARPINTERIA: Puerta metálica de acceso rodado.

6.7. CARPINTERÍA INTERIOR

RESIDENCIAL PISO

CARPINTERIA: Madera barnizada.

6.8. INSTALACIONES ESPECÍFICAS

ASCENSORES: Cada  núcleo  de  escalera  dispone  de  un  ascensor  que comunica
planta baja con todas las plantas superiores y con el sótano.

la

VIDEO PORTERO: Dispone.
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FONTANERÍA Y APARATOS SANITARIOS: Cada vivienda  dispone de instalación completa de calidad media.

AGUA CALIENTE: Cada vivienda dispone de un acumulador electrico para ACS.

CLIMATIZACIÓN: Dispone. Instalación de climatización mediante conductos.

TELÉFONO: Dispone.

OTRAS: Dispone. Instalación de TV digital, telefonía e Internet.

6.9. SITUACION ACTUAL - ESTADO ACTUAL

ESTADO DE CONSERVACION: Buena, edificio de reciente construcción.

REFORMAS EFECTUADAS: El  edificio  y  las  viviviendas  valoradas  están  de  origen  pero con
correcto estado de conservación dada su escasa antigüedad.

un

PATOLOGÍAS/VICIOS OCULTOS: Se  condiciona  la  valoración  efectuada  a  la  ausencia  de 
graves  o  vicios  ocultos  no  detectados  en  la  inspección  ocular 
inmueble.

patologías
del

6.10. ANTIGÜEDAD

ANTIGÜEDAD
(Años)

USO
PRINCIPAL

VIDA UTIL
TOTAL

USO CONSIDERADO EDAD EFECTIVA
(Años)

Residencial Piso
   Edificio 12 Residencial 10012
Anexo Garaje
   Aparcamiento 12 Residencial 10012

- Antigüedad según Catastro. 
- Edad efectiva en función del estado de conservación.

 SUPERFICIES

6.11. SUPERFICIE UTIL:

"Es  la  superficie  de  suelo  delimitado  por  el  perímetro  definido  por  la  cara  interior  de los cerramientos externos de
edificio  o  de  un  elemento  de  un  edificio, incluyendo la mitad de la superficie del suelo de sus espacios exteriores de
privativo  cubiertos  (tales  como  terrazas,  balcones  y  tendederos,  porches,  muelles  de  carga,  voladizos, etc.),
sobre  la  proyección  horizontal  de  su  cubierta.  No  se  considerará  superficie  útil  la  superficie  ocupada  en planta
cerramientos   interiores   fijos,  por  los  elementos  estructurales  verticales,  y  por  las  canalizaciones  o  conductos 
sección  horizontal  superior  a  los  100  centímetros cuadrados y la superficie del suelo cuya altura libre sea inferior a
m. Tampoco se considerará superficie útil la ocupada por los espacios exteriores no cubiertos"

un
uso

medida
por
con

1,50

6.12. SUPERFICIE CONSTRUIDA SIN PARTES COMUNES:

"Es  la  superficie  útil,  sin  excluir  la  superficie  ocupada  por  los  elementos  interiores mencionados en dicha definición
incluyendo  los  cerramientos  exteriores  al  100  por 100 o al 50 por 100, según se trate, respectivamente, de
de fachada o medianeros, o de cerramientos compartidos con otros elementos del mismo edificio."

e
cerramientos
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6.13. SUPERFICIE CONSTRUIDA CON PARTES COMUNES:

"Es  la  superficie  construida  sin  partes  comunes  más  la  parte  proporcional  que  le  corresponda  según su cuota en
superficie de los elementos comunes del edificio."

la

6.14. CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES:

Parcela
(m²)

Construida
(m²)

USO
CONSIDERADO

CCC
(m²)

Parcela
(m²)

Util
(m²)

Construida
(m²)

CCC
(m²)

Util
(m²)

Adoptada
(m²)

COMPROBADA REGISTRAL

Residencial Piso
2.081,83- - -   Edificio 2.296,10 - - - 1.836,87 2.081,83 - - -1.836,87 2.296,10

Anexo Garaje
487,56- - -   Aparcamiento 487,56 - - - 203,14 - - - - - -203,14 487,56

Construida
(m²)

USO
CONSIDERADO

CCC
(m²)

CATASTRAL

Residencial Piso
2.237,00   Edificio 2.565,00

Anexo Garaje
206,00   Aparcamiento 598,00

Se   adoptan  las  superficies  que  se  obtienen  sumando  las  superficies  construidas  con  parte  proporcional  de 
comunes de las viviendas y de las plazas de garaje.

zonas

7. DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA

El inmueble valorado se encuentra ubicado dentro del área regulada por el siguiente planeamiento urbanístico.

PLANEAMIENTO VIGENTE: - Plan General de Ordenación Urbana de Palma (23/12/98 NNUU'06).
-  Aprobación  inicial  de  proyecto  de  modificación del PGOU de
de   Mallorca,   referido   a  diversos  artículos  de  sus  normas. 
06/12/2016)
-  Programa  de  Actuación  Urbanística  y  Plan  Parcial  del  Sector 
Ribera      (SUNP   21   del   PGOU   ’85)  (SUP/81-01  del  PGOU  ’98) 
Aprobacion Definitiva 21/07/1989
-  Plan  de  Reforma  Interior  (PRI)  de  Platja  de Palma, con
inicial  en  fecha  13.06.2013 y aprobación definitiva con
el 24/04/2015. Publicado en BOIB 21/05/2015.

Palma
(BOIB

La

aprobación
prescripciones
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CLASIFICACIÓN URBANÍSTICA: Suelo Urbano.

CALIFICACIÓN URBANISTICA: PP La Ribera
Zona E3- Residencial Plurifamiliar Aislada

PRI
Zona E5b- Residencial Plurifamiliar Abierta

PARÁMETROS URBANISTICOS: PP La Ribera
- Superficie  mínima parcela: 1.500 m²
- Fachada mínima parcela: 30 m
- Edificabilidad max: 1 m²/m²
- Ocupación max: 40%
- Ocupación max plantas piso: 30%
- Número de plantas máximo: 5
- Numero de plantas mínimo: 1
- Altura máxima: 16 m
- Separación mínima a linderos PB: 5 m
- Separación mínima a linderos PPiso: 5 m o A/3
- Superficie máxima edificable: 15.000 m²
- Irp: 1 vivienda/100 m²

USO CARACTERÍSTICO ZONAL: Residencial.

OBSERVACIONES: Se  aporta  como  anexo  al  presente  informe,  plano  de  calificación
normativa urbanística.

y

AFECCIONES URBANÍSTICAS: No se han considerado afecciones urbanisticas.

PROTECCIÓN PATRIMONIO
ARQUITECTONICO:

En  las  gestiones  realizadas  no se ha detectado que el edificio
cuente con algún tipo de protección.

tasado

8. RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN

8.1. TENENCIA Y LIMITACIONES

PROPIETARIO (PLENO DOMINIO) : de

OCUPANTE:

TÍTULO DE OCUPACIÓN :

MISTRAL  PATRIMONIO  INMOBILIARIO  SOCIMI,  S.A.  por  título 

compra.

Diferentes arrendatarios

Contratos de arrendamiento

8.2. ARRENDAMIENTOS. ACTUALIZACIÓN INMUEBLES ARRENDADOS

FECHA INICIO
CONTRATO

USO CONSIDERADO FECHA FIN
CONTRATO

RENTA BRUTA
ANUAL

GASTOS
ANUALES

Residencial Piso
01/01/2017   Edificio 30/06/2019 7.244.556,72 - - -

Anexo Garaje
01/01/2017   Aparcamiento 30/06/2019
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9. ANÁLISIS DE MERCADO

9.1. ANALISIS DE MERCADO, OFERTA Y DEMANDA

PREVISIÓN EVOLUCIÓN DEL MERCADO:

Mercado con tendencia alcista.

PREVISIÓN TIEMPO DE COMERCIALIZACIÓN DEL INMUEBLE:

Medio (entre 6 y 9 meses).

9.2. OFERTA

CONSIDERACIONES GENERALES:

El  proceso  de  recuperación  económica  mantenido  a  lo  largo  del  pasado año 2017, se está consolidando en los
transcurridos  de  2018  y  tiene su reflejo en el mercado inmobiliario español que ha afianzado su ciclo de reactivación en
segmento  de  la  vivienda.  La  progresión    positiva  del mercado de trabajo y de las condiciones de financiación
tanto  a  la  adquisición  de vivienda, como a su promoción y construcción, han favorecido que los precios de los
y  las  compraventas,  hipotecas y visados de nueva construcción, además de los alquileres y rentabilidades hayan
en numerosos municipios, en los últimos meses.

meses
el

aplicadas
inmuebles,

crecido

ANÁLISIS DE LA OFERTA:

Se  constata  la  progresiva  reactivación  de  los  visados,  aunque  en  niveles aún reducidos y concentrados en las
urbanas  con  mercados  más  activos  y  con  amplia incidencia en el sector de la rehabilitación. La oferta se va
de  forma  gradual  según  la  flexibilización  de las condiciones financieras, y se detecta el reinicio de la actividad
en  algunas  localizaciones.  El  resto  de  indicadores  de  la  oferta,  como  el  empleo  en  la  construcción y el consumo
cemento, por ejemplo, también han tenido una buena evolución en los últimos meses.

áreas
adecuando
promotora

de

EVOLUCIÓN DE LA OFERTA:

El  mercado  de  la  vivienda  está  muy segmentado y se manifiesta la recuperación de los precios de forma más notable
las  zonas  prime  y  mercados  locales  donde  escasea  la  oferta,  o  donde  más  interés  pueden  mostrar  los
particulares,  y  en  ciertas  localizaciones  costeras,  con  potencial  de  revalorización,  y  donde  puede incidir la
demanda  de  ciudadanos  extranjeros. La recuperación se está consolidando por tanto en las regiones y ciudades con
demanda   más  activa,  aunque  se  va  extendiendo  progresivamente  a  otras  localizaciones.  Al  tiempo,  también  se 
reactivado   el  mercado  de  suelo,  lo  que  es  un  indicador  positivo.  El  precio  de  la  vivienda,  mantiene  una 
ascendente,  si  bien  con  gran  disparidad en el ritmo de crecimiento de los precios según el territorio, siendo la
de  Madrid,  Cataluña  y las Islas Baleares las comunidades autónomas donde ha sido mayor. Por primera vez en los
años,  el  crecimiento  porcentual  del  precio  de  la  vivienda nueva ha sido ligeramente superior al de la vivienda usada.
inversión en vivienda está siguiendo una expansión lenta pero ascendente tanto en compra como en alquiler.

en
inversores
creciente

una
ha

tendencia
Comunidad

últimos
La

CARACTERÍSTICAS DE LA OFERTA:

La tipología dominante en el entorno se caracteriza por viviendas unifamiliares de 3 o más dormitorios.
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VALORES OFERTADOS:

Los  valores  ofertados  oscilan  en  función de las superficies, ubicaciones, antigüedades y calidades de los inmuebles,
como por el  nivel de vistas de la parcela.

asi

9.3. DEMANDA

ANÁLISIS DE LA DEMANDA:

La  conjunción  de  más  empleo,  más  confianza y más financiación disponible, unida a los bajos tipos de interés, impulsa
demanda  inmobiliaria.  Según  datos  del Colegio de Registradores, en el año 2017 se registraron 464.223 compraventas
vivienda,   la   cifra  anual  más  elevada  desde  2008,  y  un  14,98%  superior  al  año  anterior,  constatando  la 
evolución  de  la  demanda  de vivienda durante el último año. Este incremento se ha manifestado tanto en la vivienda
con   un  incremento  anual  del  11,27%,  como  en  la  vivienda  usada,  con  una  tasa  del  15,79%.  El  mayor  número 
compraventas  se  ha  registrado  en  Andalucía,  Cataluña,  Comunidad  de  Madrid  y  Comunidad Valenciana. La
extranjera,  por  su  parte,  ha alcanzado el 13,64% de las compras de vivienda en España, el mayor porcentaje de los
últimos  trimestres.  Las  comunidades  autónomas  que  mayor  peso  de  compra  por extranjeros han registrado durante
último trimestre han sido Baleares, Canarias, Comunidad Valenciana, Murcia, Andalucía y Cataluña.

la
de

excelente
nueva,

de
demanda

ocho
el

La  rentabilidad  bruta  por  alquiler  de  la  vivienda destaca positivamente si se compara con otras alternativas de
que  están  ofreciendo  rentabilidades  mínimas,  lo  que  reforzará  la  demanda  de  este  tipo de activos, siempre que no
produzcan  cambios  en  la  legislación  que generen mayor incertidumbre en el alquiler. De mantenerse la tendencia actual
siempre  que  exista  una  cierta  estabilidad  política,  es  previsible que la demanda residencial continúe creciendo en
impulsada  por  la  progresiva  mejora  en  el empleo, los reducidos costes de financiación y el mayor atractivo de la
como inversión.

inversión
se

y
2018,

vivienda

EVOLUCIÓN DEMANDA DE VIVIENDA NUEVA:

En  el  pasado  año,  las  comunidades  autónomas  con  mayor  peso  en    compraventas  de  vivienda nueva libre han
Galicia,  Canarias,  Comunidad  de  Madrid  y  Aragón,  mientras  que  en  vivienda nueva protegida han destacado
Castilla  y  León,  Asturias  y  Extremadura.  En  los  últimos  meses  se  ha  constatado  una  reactivación  del  sector  de
promoción  de  obra  nueva,  detectándose  un  mayor  interés por parte de inversores/promotores en la compra de suelos
edificios  para  rehabilitar  en  las  zonas  de  mayor  actividad. La obra nueva que se está incorporando al mercado lo
en  términos  generales,  en una situación muy diferente a la del stock de viviendas disponibles. Son viviendas que se
desarrollando  en  mercados  donde  existe  una  demanda  activa  y  solvente, con unos precios accesibles para su
objetivo,  y  en  los  que  se  observa  unos  ritmos  de  venta  muy  rápidos.  Esta  demanda se orienta mayoritariamente a
rotación  generada  por  la  mejora  de  la primera vivienda y en menor medida a la primera adquisición, y en zonas
de  los  municipios  o  en la periferia más cercana de las grandes ciudades, en las que la disponibilidad actual es menor.
otro  lado,  la  demanda  de  los  jóvenes  va  más  orientada  a  la  vivienda  en  alquiler  por  lo  que  es  previsible  que 
aumentando la demanda generada por inversores que compran pisos nuevos en busca de rentabilidades atractivas.

sido
Navarra,

la
o

hace,
están

público
la

céntricas
Por

siga

EVOLUCIÓN DEMANDA DE VIVIENDA DE SEGUNDA MANO:

El  precio  de  la  vivienda  de  segunda  mano  ha  experimentado un progresivo aumento a lo largo de los últimos meses.
escasez  de  vivienda  nueva  en  algunos  entornos  urbanos  obliga a la demanda a dirigirse al mercado de segunda
empujando  al  alza  los  precios  de  este  segmento de mercado. Igualmente las altas rentabilidades obtenidas en
de  alquiler  turístico  en  las grandes ciudades también han favorecido este encarecimiento. A pesar de que las medidas
esfuerzo  para  la  adquisición  de  una  vivienda  todavía  siguen por encima de los ratios considerados como óptimos,
entornos  socio-económicos  medios-bajos,  la  demanda  de  vivienda  usada está aumentando con la recuperación
de la confianza de los consumidores.

La
mano,

viviendas
de

para
gradual

IBERTASA, S.A. Plaça Catalunya 20, Planta 10 - 08002 Barcelona Telf: 93 - 241 32 32 Fax: 93 - 201 66 05. Expediente nº C/597025.18V01

Pag. 15/22Ref. Control: 20815436-V01



9.4. INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA AL CONTADO O DE ALQUILER

INTERVALO DE VARIACIÓN:

El  intervalo  de  variación  zonal  para viviendas de similares características oscila entre 2.500 y 3.000 €/m². Para plazas
aparcamiento los intervalos más frecuentes oscilan entre 550 y 700 €/m².

de

PRECIOS MAS FRECUENTES:

Los  precios  de  venta  más  frecuentes  para  viviendas  de  similares  características  oscilan  entre 280.000 y 360.000
existiendo  ofertas  puntualmente  superiores  e  inferiores según superficies. Para plazas de aparcamiento los precios
frecuentes oscilan entre 13.000 y 18.000 €.

€,
más

9.5. EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACIÓN

EXPECTATIVAS DE MERCADO:

En  atención  a  los  principales  indicadores  del  mercado  se  puede  estimar  que  en  este año se seguirá consolidando
recuperación  del  sector.  Factores  positivos  como  la  normalización  de  los  ratios  de esfuerzo financiero, la
reducción   del   stock,   la   ausencia   de   oferta   en  las  zonas  centrales  de  las  grandes  ciudades  (áreas 
consolidadas,   que   sufren   una   escasez   de   nueva   oferta   que   presiona   al  alza  los  precios),  y  áreas 
caracterizadas   por   la   demanda   extranjera,   así   como   los   primeros  aumentos  en  el  precio  del  suelo, 
incrementos en los precios de vivienda.

la
progresiva

plenamente
turísticas

conllevarán

RENOVACIÓN:

Se  trata  de  suelo  urbano consolidado. No se prevén actuaciones no contempladas en el planeamiento vigente que
la oferta actualmente existente.

alteren

AFECCIONES SOCIO-ECONOMICAS:

No  se  ha  observado  ni  se  prevé  a  medio  plazo  degradación  del  entorno  por  causas  sociológicas  o 
extrínsecas al inmueble que puedan afectar al valor adoptado en el informe.

circunstancias

COMPETITIVIDAD DEL INMUEBLE:

El  inmueble  valorado  presenta  un comportamiento homogéneo con las características medias de su entorno. Cabe 
destacar que a nivel de ubicacion tiene una situación privilegiada dado el nivel de vistas y su orientación.

9.6. COMPARABLES

RESIDENCIAL PISO

REFERENCIA VALOR
UNITARIO

(€/m²)

DIRECCIÓN SUPERF.
PARCELA

(m²)

SUPERF
CONSTR.

(m²)

EDAD
EFECTIVA

I510518000694 2.207,63SAMIL, 13 118 19- - -
I510518000691 2.563,64SAMIL, 13 110 19- - -
I510518000692 2.589,63MASCARELL, 10 135 12- - -
I510518000695 2.705,83MASCARELL, 3 120 15- - -
I510518000696 2.846,96MASCARELL, 10 115 12- - -
I510518000690 2.855,65SARGAS, 11 115 15- - -
I510518000693 3.336,36SARGAS, 1 110 20- - -
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REFERENCIA V.TOTAL
(€)

POBLACION FUENTEDIRECCIÓN

I510518000694 260.500,34PALMA DE MALLORCA Portal de InternetSAMIL, 13
I510518000691 282.000,40PALMA DE MALLORCA Portal de InternetSAMIL, 13
I510518000692 349.600,05PALMA DE MALLORCA Portal de InternetMASCARELL, 10
I510518000695 324.700,00PALMA DE MALLORCA Portal de InternetMASCARELL, 3
I510518000696 327.400,40PALMA DE MALLORCA Portal de InternetMASCARELL, 10
I510518000690 328.399,75PALMA DE MALLORCA Portal de InternetSARGAS, 11
I510518000693 366.999,60PALMA DE MALLORCA Portal de InternetSARGAS, 1

VALOR PROMEDIO PONDERADO = 2.721,26 €/m²

ANEXO GARAJE

REFERENCIA VALOR
UNITARIO

(€/m²)

SUPERF.
PARCELA

(m²)

SUPERF
CONSTR.

(m²)

DIRECCIÓN

I510518000683 530,00- - - 25CAN CABRER, 4
I510518000687 546,40- - - 25TRAFALGAR, 21
I510518000685 552,00- - - 25JOSEP TARONGI, 4
I510518000697 614,81- - - 27VILLAGARCIA DE AROSA,

13
I510518000701 628,57- - - 35BELLAMAR, 14
I510518000699 681,48- - - 27PADUA, 8
I510518000700 681,48- - - 27LLEVANT, 3

REFERENCIA V.TOTAL
(€)

POBLACION FUENTEDIRECCIÓN

I510518000683 13.250,00PALMA DE MALLORCA Portal de InternetCAN CABRER, 4
I510518000687 13.660,00PALMA DE MALLORCA Portal de InternetTRAFALGAR, 21
I510518000685 13.800,00PALMA DE MALLORCA Portal de InternetJOSEP TARONGI, 4
I510518000697 16.599,87PALMA DE MALLORCA Portal de InternetVILLAGARCIA DE AROSA,

13
I510518000701 21.999,95PALMA DE MALLORCA Portal de InternetBELLAMAR, 14
I510518000699 18.399,96PALMA DE MALLORCA Portal de InternetPADUA, 8
I510518000700 18.399,96PALMA DE MALLORCA Portal de InternetLLEVANT, 3

VALOR PROMEDIO PONDERADO = 607,90 €/m²

TESTIGOS VINCULADOS A LA VALORACIÓN
Tal  y  como  se  deduce  de  las  muestras expuestas, existe una cierta homogeneidad en los valores unitarios obtenidos 
se  consideran  las  ubicaciones,  los acabados constructivos y las prestaciones de las mismas. Las diferencias de 
unitarios de mercado se deben a las superficies, ubicaciones concretas, estados de conservación y reformas realizadas. 
En  todos  los  testigos  aportados,  han  sido  incrementadas  las  superficies  con  un  porcentaje  similar  de  m²  de 
comunitarias a las superficies de las entidades a valorar.

si
valores

zonas

9.7. CALIFICACIÓN DE RIESGO
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CALIFICACIÓN DE RIESGO DEL INMUEBLE: (B-B-B)

- Expectativa del mercado inmobiliario en el entorno (B)
Mercado con evolución de precios similares al IPC y demanda similar a la oferta existente.

- Evolución futura del entorno (B)
La evolución futura del entorno puede influir positivamente en la comercialización del inmueble.

- Competitividad del inmueble (B)
Las  características  del  inmueble  presentan  un  grado  de  competitividad  similar a la media del entorno. Esto puede
positivamente en la comercialización del mismo.

influir

10. DATOS Y CÁLCULO DE LOS VALORES TÉCNICOS

 CONSIDERACIONES PREVIAS:

METODOLOGÍA DE VALORACIÓN A EMPLEAR:

Como  método  de  valoración  se  adopta  el  de Actualización de Rentas de mercado para los elementos no ocupados en 
la actualidad y de la renta de los contratos de arrendamiento para los elementos ocupados.

En el presente informe no procede el cálculo de valor de reposición.

"CONCEPTO DE VALOR DE MERCADO"

"Precio  al  que  podría  venderse  un  inmueble,  mediante  contrato  privado  entre  un  vendedor voluntario y un
independiente  en  la  fecha  de  la  tasación  en  el supuesto de que el bien se hubiere ofrecido públicamente en el
que  las  condiciones  del  mercado  permitieren  disponer  del  mismo  de  manera ordenada y que se dispusiere de un
normal,  habida  cuenta  de  la  naturaleza  del  inmueble,  para  negociar la venta. Entre el vendedor y el comprador no
existir  vinculación  previa  alguna  ni tener un interés personal o profesional en la transacción ajeno a la causa del
La  oferta  pública  al  mercado  conlleva  tanto  la  realización  de  una  comercialización adecuada al tipo de bien de que
trate, como la ausencia de información privilegiada en cualquiera de las partes intervinientes."

comprador
mercado,

plazo
debe

contrato.
se

10.1. CALCULO DEL VALOR DE MERCADO POR COMPARACION        NO PROCEDE

10.2. CALCULO DEL VALOR DE REPOSICION

El  Método  del  Coste  permite  calcular  el  valor  de  reemplazamiento-reposición  bruto  o  neto de toda clase de edificios
elementos de edificios, en proyecto, en construcción o rehabilitación o terminados. Distingue dos tipos de costes:

y

I. VALOR DE REEMPLAZAMIENTO-REPOSICION BRUTO (V.R.B):

V.R.B = SUELO + CONSTRUCCION + GASTOS NECESARIOS = S + C + GN

El  V.R.B  de  un  inmueble se determinará sumando al valor de mercado del terreno en el que está edificado, el de cada
de  los  gastos  necesarios  para  edificar,  en dicha fecha un inmueble de características (capacidad, uso, calidad) pero
el que se utilice tecnología y materiales de construcción actuales.

uno
en
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II. VALOR DE REEMPLAZAMIENTO-REPOSICION NETO (V.R.N):

V.R.N = SUELO + CONST. + GASTOS NECESARIOS - DEPRECIACION = S + C + GN - DEP

Es   aplicable   exclusivamente   a   los   edificios  o  elementos  de  un  edificio  terminados.  Su  determinación  se 
deduciendo  al  V.R.B,  calculado  de  acuerdo  con  lo  dispuesto  anteriormente,  la  depreciación  física  y  funcional  de 
edificación.

realizará
la

CALCULO DEL VALOR DE REPOSICION (VALORES UNITARIOS) H.E.T

SUELO
(€/m²)

ELEMENTO C.CONST.
(€/m²)

GASTOS
(G.NEC)

(€/m²)

V.R.B
(€/m²)

V.R.N
(€/m²)

Residencial Piso - - - - - - - - - - - -- - -
Anexo Garaje - - - - - - - - - - - -- - -

CALCULO DEL VALOR DE REPOSICION (VALORES TOTALES) H.E.T

SUELO
(€)

ELEMENTO C.CONST.
(€)

GASTOS
(G.NEC)

(€)

V.R.B
(€)

V.R.N
(€)

Residencial Piso
Edificio - - - - - - - - - - - -- - -

Anexo Garaje
Aparcamiento - - - - - - - - - - - -- - -

- - - - - - - - - - - -- - -Total

10.3. CALCULO DEL VALOR DE MERCADO POR ACTUALIZACIÓN DE RENTAS

El  Método  de  Actualización  de  Rentas  está  basado en el principio de anticipación, según el cual "el valor de un
que   esté   produciendo   o   pueda   producir   ingresos   es   función  de  las  expectativas  de  renta  que 
proporcionará en el futuro".

inmueble
previsiblemente

APLICACIÓN DE LA METODOLOGIA AL INMUEBLE TASADO:

Se  adjuntan  los  VALORES POR ACTUALIZACIÓN de los elementos arrendados a la fecha de la valoración, calculados 
en función de su Renta neta Actual, Tipo de Actualización y resto de parámetros considerados a efectos de calculo

RDE RDE.CTE. DIFERENCIALUSO CONSIDERADO IPC
ACTUALIZACIÓN INMUEBLES ARRENDADOS (€)

Residencial Piso
   Edificio 0,15 -1,75 5,251,93
Anexo Garaje
   Aparcamiento 0,15 -1,75 5,251,93

HIPOTESIS DE CALCULO DEL VALOR DEL INMUEBLE

Se calcula el valor actual del inmueble utilizando el método de descuento de flujos de caja (DFC).

Para  el  cálculo  se  establece  que  la  hipótesis  más  probable  de  gestión  del  inmueble  por  parte  de la propiedad, es
comercialización  del  mismo  en  un  periodo  máximo de 2 años. A efectos valorativos se considera que la venta será
por  lo  que  el  centro  de  gravedad  de  los  ingresos  se  situará al final del primer año. Durante ese año se producirán
ingresos  debidos  a  los  arrendamientos,  que al considerar cantidades postpagables también se situarán al final del
año.   Por  tanto,  el  valor  actual  del  inmueble  corresponderá  al  descuento  del  flujo  compuesto  por  el  ingreso  de 

la
lineal

los
primer

los
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arrendamientos más la cifra de la venta. Se establecen los siguientes parámetros:

- Generación de rentas derivadas de los contratos de arrendamiento durante el año 1. Renta bruta = 261.080,07 €
- Gastos de gestión = 5%
- Renta neta = 248.026,06 €
-  Ingreso  por ventas al final del año 1. Valor de mercado por comparación según informe C/585898.18 emitido por
en junio de 2018 conforme a la normativa de valoración expuesta en la Orden Ministerial ECO/805/2003 = 6.935.498,34 €
- Plusvalía = 4% anual
- Valor de comparación en junio 2019 = 7.212.918,27 €
- Gastos de comercialización = 3%
- Ingreso neto por venta en junio 2019 = 6.996.530,73 €
- Flujo de caja a descontar = 248.026,06 + 6.996.530,73 = 7.244.556,79 €
-  Tasa  de  actualización = Se aplica una tasa de descuento del 3,50%, resultado de considerar una tasa libre de riesgo
0,15%, IPC del 1,93% y prima de riesgo del 5,25%.

Ibertasa

del

RENTA NETA
ANUAL

ELEMENTO GASTOS ANUALES TIPO DE
ACTUALIZACION

(En %)

VALOR POR
ACTUALIZACION

Residencial Piso
7.244.556,72   Edificio - - - 3,50 6.999.571,71

Anexo Garaje
- - -   Aparcamiento - - -

TOTAL 6.999.571,71

CUADRO-TABLA RESUMEN

ELEMENTO SUPERFICIE
m²

VALOR UNITARIO
€/m²

V.ACTUALIZACION
€

ELEMENTO SUPERFICIE
m²

VALOR UNITARIO
€/m²

V.ACTUALIZACION
€

Residencial Piso
   Edificio 2.296,10 3.048,46 6.999.571,71
Anexo Garaje
   Aparcamiento 487,56 - - - - - -
TOTAL 6.999.571,71

10.4. CALCULO DEL VALOR MAXIMO LEGAL

El  VALOR  MAXIMO LEGAL se determina para aquellos inmuebles y anexos vinculados sujetos a algún tipo de
pública, de acuerdo con la legislación aplicable en cada caso.

protección

DETERMINACION DEL VALOR MAXIMO LEGAL:         No Procede
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11. RESULTADO DE LA VALORACIÓN

V.R.B
(€)

USO CONSIDERADO V.R.N
(€)

ACTUALIZACIÓN
(1)
(€)

SUELO
(€)

SEGURO
RD 716/2009
(V.T-V.suelo)

(€)

FINCA

Residencial Piso

N.P   Edificio N.P 6.999.571,71 N.P 6.999.571,71Varias

Anexo Garaje

N.P   Aparcamiento N.P N.P N.P N.PVarias

TOTAL GENERAL 6.999.571,71 6.999.571,71

SEGURO

(VRB-V.suelo)
(€)

USO CONSIDERADO VALORACION
(€)

FINCA

Residencial Piso

N.P   Edificio 6.999.571,71Varias

Anexo Garaje

N.P   Aparcamiento N.PVarias

TOTAL GENERAL 6.999.571,71

(1) Actualización Rentas, inmuebles arrendados.

VALOR DEL INMUEBLE (V. Actualización - DFC):

Asciende el valor del edificio a la expresada cantidad deSEIS MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE 
MIL QUINIENTOS SETENTA Y UN EUROS CON SETENTA Y UN CÉNTIMOS.

6.999.571,71 €

12. OBSERVACIONES

1.- La finalidad del presente informe es determinar el valor de mercado de veinte viviendas y veinte plazas de garaje del 

edificio residencial colectivo aislado sito en la calle Mascarell, 6, término municipal de Palma de Mallorca, calculado 

según las normas profesionales de valoración publicadas en el Libro Rojo de la "Royal Institution of Chartered Surveyors" 

- RICS (Edición julio 2017), compatibles con las Normas Internacionales de Valoración (IVS).

2.- La base de valoración, Valor de mercado, se define como el importe estimado por la que un activo u obligación podría 

intercambiarse en la fecha de valoración, entre un comprador con intención de comprar y un vendedor dispuesto a 

vender, en una transacción libre tras una comercialización adecuada en la que las partes hayan actuado con 

conocimiento, prudencia y sin coacción.
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3.- La posición del valorador es externa al cliente.
4.- Los honorarios facturados al cliente por la emisión del presente informe no comprometen la posición de independencia,  ni 
del valorador ni de IBERTASA, S.A.
5.- IBERTASA y el valorador declaran que no existe elemento alguno que altere su independencia, integridad y objetividad  
en la realización de la valoración solicitada por el cliente.
6.- IBERTASA y el valorador confirman la inexistencia de conflictos de interés con el cliente o cualquier otro usuario previsto.  
7.- Ni la totalidad ni parte de este documento o de alguna de las referencias aquí expuestas deben ser incluidas en ninguna  
publicación, circular o declaración, ni publicadas en modo alguno sin la aprobación escrita por parte de IBERTASA.
8.- El presente Informe de Valoración es confidencial para uso exclusivo del cliente, correspondiendo a éste la potestad de  
permitir su consulta a terceros, respecto de los cuales IBERTASA y el valorador deniegan la asunción de responsabilidades.  
9.- El método de valoración es la actualización de rentas de contrato y mercado durante el primer año y venta del imueble en  
su totalidad, de forma lineal, en dos años.
10.- En el presente informe no existen supuestos especiales a efectos valorativos.
11.- Consta inscrita carga registral de servidumbre de carácter personal y permanente a favor de Endesa Distribución  
Eléctrica, SLU para la instalación y permanencia de un centro de distribución, paso subterráneo de cableado conductor de  
energía eléctrica y acceso, según la inscripción 10ª de la finca matriz. Como se valoran elementos de la división horizontal  se 
considera que no afecta a los valores de tasación adoptados.
12.- En los anexos del informe se adjunta un cuadro resumen donde se exponen los datos relativos a los contratos de 
arrendamiento y rentas actuales, en base a los cuales se han efectuado los cálculos del valor de actualización.
Toda la documentación relativa a los contratos de arrendamiento y recibos se conserva en los archivos informáticos de esta 
sociedad a los efectos de su posible comprobación.
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Alberto Aguirregaviria Arriola
Director General

VALIDADOR

José Manuel Cámara Gimeno 
MRICS
Registered Valuer 6205873

REPRESENTANTE
DE IBERTASA

FIRMA DEL TECNICO

Vicente Sánchez de León
Fernández-Alfaro - MRICS 
Registered Valuer 6209305

13. FECHA DE EMISIÓN Y FIRMAS

NOMBRE DEL TECNICO QUE HA VISITADO EL INMUEBLE:

NOMBRE DEL TECNICO QUE REDACTA EL INFORME: 

PROFESION:

FECHA DE LA VISITA AL INMUEBLE:

FECHA DE EMISIÓN DEL INFORME:

Aina Ferrer Rossello - Arquitecto

José Manuel Cámara Gimeno - MRICS

Ing. de la Edificacion

14 de Mayo de 2018

22 de Junio de 2018

Este informe carece de validez sin el sello original o la firma digital de IBERTASA.
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Nº DE EXPEDIENTE: C/597025.18

CUADRO DESGLOSADO DE RENTAS

Nº de páginas: 2



IPC Previsto 1%

Fecha 
contrato Revisión

Fecha 
finalización

Renta 
inicial 

contrato
Facturación 

Enero
Facturación 

Febrero
Facturación 

Marzo

7001000001 Ingresos Palma 1 Bajo A 12/03/2018 01/04/2019 31/03/2021 1.200,00 0,00 0,00 811,73

7001000002 Ingresos Palma 1 Bajo B 01/05/2013 01/05/2014 30/04/2018 850,00 886,02 886,02 886,02

7001000003 Ingresos Palma 1 1ºA 01/03/2013 01/03/2014 28/02/2018 858,76 885,64 885,64 0,00

7001000004 Ingresos Palma 1 1ºB 01/07/2017 01/07/2018 30/06/2020 950,00 998,60 998,60 998,60

7001000005 Ingresos Palma 1 2ºA 01/04/2018 01/04/2019 31/03/2021 750,00 813,48 813,48 813,48

7001000006 Ingresos Palma 1 2ºB 01/12/2017 01/12/2018 30/11/2020 1.100,00 1.110,52 2.221,04 1.110,52

7001000007 Ingresos Palma 1 3ºA 01/12/2015 01/12/2016 30/11/2018 750,00 807,14 807,14 807,14

7001000008 Ingresos Palma 1 3ºB 01/02/2018 01/02/2019 31/01/2021 780,00 797,55 1.010,52 1.010,52

7001000009 Ingresos Palma 1áticoA 05/03/2013 01/04/2014 31/03/2018 730,00 763,92 763,92 763,92

7001000010 Ingresos Palma 1áticoB 01/07/2017 01/07/2018 30/06/2020 875,00 920,60 920,60 920,60

7001000011 Ingresos Palma 2 Bajo A 01/01/2018 01/01/2019 31/12/2020 1.100,00 1.110,52 1.110,52 1.110,52

7001000012 Ingresos Palma 2 Bajo B 30/10/2015 01/11/2016 31/10/2018 900,00 924,92 924,92 924,92

7001000013 Ingresos Palma 2 1ºA 01/11/2017 01/11/2018 31/10/2020 950,00 960,52 960,52 960,52

7001000014 Ingresos Palma 2 1ºB 14/10/2015 01/11/2016 31/10/2018 750,00 804,11 804,11 804,11

7001000015 Ingresos Palma 2 2ºA 01/09/2016 01/09/2017 30/09/2019 750,00 802,23 802,23 802,23

7001000016 Ingresos Palma 2 2ºB 07/03/2018 01/04/2019 31/03/2021 780,00 0,00 0,00 1.193,06

7001000017 Ingresos Palma 2 3ºA 14/02/2013 01/03/2014 28/02/2018 730,00 754,43 754,43 754,43

7001000018 Ingresos Palma 2 3ºB 26/01/2018 01/02/2019 31/01/2021 234,30 1.210,52 1.210,52

7001000019 Ingresos Palma 2áticoA 17/05/2013 01/06/2014 31/05/2018 730,00 757,31 757,31 757,31

7001000020 Ingresos Palma 2ático B 01/05/2017 01/05/2018 30/04/2020 900,00 910,52 910,52 910,52

Subtotal Palma 15.242,33 17.542,04 17.550,67
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