
INFORME DE VALORACION PARA DETERMINACIÓN DEL VALOR DE MERCADO 
DE VIVIENDAS EN PROPIEDAD HORIZONTAL CON GARAJES Y TRASTEROS 

ANEXOS (VPO) 

DETERMINACIÓN DEL “VALOR DE MERCADO” CALCULADO SEGÚN NORMAS 
PROFESIONALES DE VALORACION PUBLICADAS EN EL LIBRO ROJO DE LA “ROYAL 

INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS” – RICS (EDIC. JULIO 2017), COMPATIBLES 
CON LAS NORMAS INTERNACIONALES DE VALORACIÓN (IVS). 

C/ VOLTIO, 2 

41006 SEVILLA 

EXPEDIENTE: S/597038.18V01 

RODRIGUEZ MARIN, 61 - 1º - TEL 91.561.33.88 - FAX 91.561.95.69 - ibertasa@mad.ibertasa.com - 28016 MADRID  PLAZA 
CATALUÑA, 20 - 10º - TEL 93.241.32.32 - FAX 93.201.66.05 - ibertasa@bcn.ibertasa.com - 08002 BARCELONA  PASEO RUZAFA, 9 
- 4º-9 - TEL 96.351.91.65 - FAX 96.352.89.01 - ibertasa@vlc.ibertasa.com - 46002 VALENCIA  PLAZA NUEVA, 3 – 3º - TEL 954. 
502.249 - FAX 954.502.398 - ibertasa@sev.ibertasa.com - 41001 SEVILLA  

Sociedad de Tasación Inscrita con el número 4.422 en el Registro de Entidades Especializadas en Tasación del Banco de España 



INFORME DE VALORACIÓN DE EDIFICIOS Y/O SUS ELEMENTOS 

VIVIENDAS EN PROPIEDAD HORIZONTAL CON GARAJES Y TRASTEROS 

ANEXOS (VPO)

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 35 viviendas, 35 plazas de garaje
vinculadas, 35 trasteros vinculados y 15 plazas de garaje del edificio
situado en la calle Voltio, 2, Sevilla, 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 un periodo de 90 meses y venta del imueble en su totalidad, de
forma lineal, en dos años a partir de que finalice el periodo de vigencia
de la Protección Oficial.
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: SEVILLA

PROVINCIA: SEVILLA

COMUNIDAD AUTÓNOMA: ANDALUCIA

EMPLAZAMIENTO: Calle VOLTIO, Nº 2 Distrito/zona: SANTA AURELIA.

-  La  dirección  del  inmueble  es la indicada en el presente informe,
difiere  de  la  que consta inscrita. Los distintos elementos se
mediante las referencias catastrales que constan inscritas.
-  El  edificio  en que se ubican los distintos elementos valorados linda
frente   con   la   calle   Voltio,   a   la   derecha   entrando   con  la 
Alternador,  a  la  Izquierda  con el edificio nº 7 de la calle Electricidad,
al fondo con el nº 5 de la calle Electricidad.

que
identifican

al
calle

y

CÓDIGO POSTAL: 41006

COORDENADAS GPS: LATITUD 37.384778600 y LONGITUD -5.952650999
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IDENTIFICACION REGISTRAL DEL INMUEBLE VALORADO

REGISTRO DE LA PROPIEDAD: Nº 3 de SEVILLA

FINCAUNIDAD LIBRO TOMO FOLIO INSCRIPCIÓNSECCIÓN
Residencial Piso

---   Edificio --- Varias --- --- ---
Anexo Garaje

---   Garajes --- Varias --- --- ---
Anexo Trastero

---   Trasteros --- Varias --- --- ---

IDENTIFICACION CATASTRAL UNITARIA
Referencia CatastralIdentificación

Residencial Piso
Varias   Piso A

Anexo Garaje
Varias   Garajes

Anexo Trastero
Varias   Trasteros

Se adjunta Escritura de Compraventa e Información Catastral como
anexo a este informe.

OBSERVACIONES:

TerminadoESTADO DEL INMUEBLE:

Primera residencia.TIPO DE INMUEBLE:

3. COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN

3.1. COMPROBACIONES REALIZADAS

- Identificación física inspección ocular

- Comprobación de superficies

- Estado de ocupación, uso y explotación

- Estado de conservación aparente

- Datos del arrendamiento

- Régimen Protección Patrimonio Arquitec.
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- Correspondencia con finca catastral

- Correspondencia con finca registral

- Régimen protección pública

- Comprobación Planeamiento Urbanístico

- Servidumbres visibles

3.2. DOCUMENTACIÓN UTILIZADA

- Plano de situación

- Plano urbanístico

- Croquis del inmueble

- Reportaje fotográfico

- Fotocopia Escritura Propiedad

- Información Catastral descriptiva y gráfica

- Cálculo de Valor Máximo Legal

4. LOCALIDAD Y ENTORNO

4.1. TIPO DE NÚCLEO

TIPO DE NÚCLEO: Sevilla  es  capital  de  la  comunidad  autónoma  andaluza  y
con  los  municipios  del  área  metropolitana, la mayor concentración
población   de   Andalucía.   Su  término  municipal  tiene  una 
superficial  de  141,31  km².  Se  sitúa  en la vega del río Guadalquivir,
unos  80  km  de  la  desembocadura,  y a tan solo 8 m sobre el nivel
mar,  contando  con  puerto  fluvial  de  cierta  importancia.  La
de  Sevilla  es  una  de  las ocho provincias de Andalucía. Limita con
provincias  de  Málaga  y  Cádiz  al  Sur,  Huelva  al  Oeste,  Badajoz 
Norte, y Córdoba al Este.

constituye,
de

extensión
a

del
provincia

las
al

4.2. OCUPACIÓN LABORAL Y NIVEL DE RENTA

OCUPACIÓN LABORAL: Dentro   de   la   estructura   económica   de   la  ciudad  de  Sevilla, 
actividades  del  sector  primario  poseen  una  escasa significación.
industria  es  el  sector  económico  que  genera  mayor  valor 
siendo  el  motor  de  otras  actividades  auxiliares  de  los servicios y
construcción  principalmente.  En  términos  económicos,  Sevilla  es 
importante  centro  comercial,  de  servicios,  financiero,  y  junto  con
Área   Metropolitana  un  área  intensamente  industrial,  donde  se 
impulsando  el  desarrollo  de  nuevas  empresas  que  se ubican en
diferentes  parques  industriales.  El  sector  servicios  de  la  ciudad
Sevilla   ocupa   un   lugar   destacado   la   distribución   comercial.  
educación  con  la  Universidad  al  frente  potencia  la investigación.
sanidad,  principalmente  la  hospitalaria,  atiende  las necesidades de
población  del  área  metropolitana  y  el  turismo  cuenta con una
red  de  hoteles  y  restaurantes  de  todos  los  tamaños  y 
Asimismo  en  la  ciudad  hay una amplia red de sucursales de todas

las
La

añadido,
la

un
el

está
los
de
La
La
la

buena
categorías.

las
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instituciones   financieras   del   país.   Para   la   entrada   y   salida  
productos  elaborados  o  vendidos  en  Sevilla  y su área de
se  cuenta  con  el  puerto  de Sevilla y el aeropuerto de San Pablo,
canalizan    el   flujo   del   comercio   exterior,   con   una   estación  
ferrocarril  expresa  para  el  trasiego  de  mercancías y con una
zona   logística   para   facilitar   el   trasiego   de   mercancías 
camiones.  La  actividad  comercial  por  el río Guadalquivir es la que
registra  en  el  puerto  con  la  entrada  y  salida  de  mercancías en
barcos  que  arriban  navegando  por  el  río  desde  su
en    Sanlúcar    de    Barrameda.   Gracias   al   patrimonio   histórico  
monumental,   sus   diversos   espacios   escénicos,   culturales  y 
fiestas  de  primavera  (Semana  Santa  y  Feria  de  Abril), la ciudad
receptora  de  turismo  nacional  e  internacional.  Es  la  tercera 
más visitada de España por detrás de Barcelona y Madrid.

de
influencia,

que
de

amplia
mediante

se
los

desembocadura
y

sus
es

ciudad

NIVEL DE RENTA: Según  el  Sistema  de  Información Multiterritorial de Andalucía
la  renta  media  declarada  en  el  municipio  es  de  20.702  €  (Fuente
Agencia Tributaria. Año 2015).

(SIMA),
-

4.3. POBLACIÓN

POBLACIÓN: Según   el   padrón   del  Instituto  Nacional  de  Estadística  de  2017, 
población a 1 de enero ascendía a 689.434 habitantes de derecho.

la

4.4. EVOLUCIÓN Y DENSIDAD DE LA POBLACIÓN

EVOLUCIÓN DE LA POBLACIÓN: Decreciente   respecto   del   padrón   de   2016.   El   crecimiento  en 
municipio de Sevilla en el periodo 2007/2017 fue del -1,39%.

el

DENSIDAD DE POBLACIÓN: La  superficie  del  municipio  de  Sevilla es de 141,31 km², teniendo
densidad de 4.878,88 habitantes/ km² en el año 2017.

una

4.5. DELIMITACIÓN Y RASGOS URBANOS

DELIMITACIÓN DEL ENTORNO: Periferia del municipio.

USO PREDOMINANTE: Edificaciones de uso residencial.

ORDENACIÓN: Bloques  abiertos  y  manzanas  cerradas con zonas ajardinadas en
interior.

su

NIVEL DE DESARROLLO: Desarrollo   edificatorio   medio.   Actividad   constructiva   acorde   a 
demanda existente.

la

ANTIGÜEDAD CARACTERÍSTICA: La  antigüedad  media  de  los  edificios  del  entorno se sitúa entre 50
75 años.

y

RENOVACIÓN: Zona de escasa renovación.

GRADO DE CONSOLIDACIÓN: Elevado,  aunque  existen  solares  en  el  entorno próximo resultado
operaciones de sustitución de antiguas edificaciones industriales.

de

4.6. CONSERVACIÓN DE LA INFRAESTRUCTURA

PAVIMENTACIÓN: Asfaltado de viales y pavimentado de aceras.
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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 ELÉCTRICO: 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 estado de conservación medio.

inmueble

4.7. EQUIPAMIENTO

ASISTENCIAL: Equipamientos asistenciales adecuados.

COMERCIAL: Escaso equipamiento comercial.

DEPORTIVO: Adecuado equipamiento deportivo en las proximidades.

ESCOLAR/EDUCATIVO: Centros de enseñanza primaria, secundaria y universitaria.

LÚDICO: Adecuado equipamiento lúdico.

ZONAS VERDES: Escasas zonas verdes próximas.

4.8. COMUNICACIONES EXISTENTES

COMUNICACIONES INTERURBANAS: Buenas.

RED VIARIA: Red Nacional de Carreteras y Autopistas.

AEROPUERTO: Dispone de aeropuerto.

ESTACIÓN DE TREN: Dispone de estación de tren cercana.

AUTOBUSES: Dispone de estación de autobuses cercana.

METRO: Existe estación de metro en el entorno próximo.

APARCAMIENTOS SUPERFICIE: Escaso aparcamiento en superficie.

5. DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO

5.1. DESCRIPCIÓN

OBSERVACIONES: Por tratarse de elementos de edificio se prescinde de este apartado.

5.2. INFRAESTRUCTURAS

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

de
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6. DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACIÓN

6.1. DESCRIPCION DE LAS CARACTERISTICAS BASICAS DEL EDIFICIO

TIPOLOGIA: Edificación  de  viviendas  colectivas  en  manzana cerrada. El
se  encuentra  calificado  como de Protección Oficial y está destinado
alquiler  en  su  totalidad.  Cuenta  con  un  solo  acceso desde la calle
dos núcleos de escaleras.

conjunto
a
y

Nº DE PLANTAS SOBRE RASANTE: 7 (PB + VI).

Nº DE PLANTAS BAJO RASANTE: Dos, destinadas a trasteros y plazas de garaje.

USO PREDOMINANTE: Residencial.

DISTRIBUCION POR PLANTAS: Una  vivienda  en  planta  baja  y tres por escalera entre las plantas 1ª
5ª. En la planta 6ª hay dos viviendas por escalera.

a

CALIDAD CONSTRUCTIVA GENERAL: Media.

6.2. TIPOLOGÍAS

ANEXO GARAJE

TIPOLOGÍAS Dos  plantas  de  sótano, distribuidas en planta -1, 22 aparcamientos
coches  y  uno  de  moto,  y  planta -2, 23 aparcamientos de coches y
de motos.

de
4

6.3. DISTRIBUCIÓN

RESIDENCIAL PISO

VIVIENDAS Hay  dos  tipologías  de  viviendas,  12  de 2 dormitorios y un baño, y
de tres dormitorios y dos baños.

23

ANEXO GARAJE

SÓTANO Plazas de garaje.

SÓTANO Trasteros.

6.4. CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS

CIMENTACION: Se  desconoce,  se  supone  mediante zapatas arriostradas y muros
contención de hormigón armado.

de

ESTRUCTURA: Pórticos y forjados de hormigón armado.
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CERRAMIENTOS: Fábrica de ladrillo visto.

CUBIERTA: Azotea plana transitable.

6.5. TERMINACIONES

RESIDENCIAL PISO

VIVIENDAS PAVIMENTOS PARAMENTOS
VERTICALES

TECHOSVIVIENDAS PAVIMENTOS PARAMENTOS
VERTICALES

TECHOS

Vestíbulo TARIMA FLOTANTE PINTADAS PINTURA LISA
Salón TARIMA FLOTANTE PINTADAS PINTURA LISA
Dormitorios TARIMA FLOTANTE PINTADAS PINTURA LISA
Cocina BALDOSA CERÁMICA ALICATADO PINTURA LISA
Baños BALDOSA CERÁMICA ALICATADO PINTURA LISA

ANEXO GARAJE

SÓTANO PAVIMENTOS PARAMENTOS
VERTICALES

TECHOSSÓTANO PAVIMENTOS PARAMENTOS
VERTICALES

TECHOS

Plazas de garaje HORMIGÓN PULIDO PINTADAS PINTURA LISA

ANEXO TRASTERO

SÓTANO PAVIMENTOS PARAMENTOS
VERTICALES

TECHOSSÓTANO PAVIMENTOS PARAMENTOS
VERTICALES

TECHOS

Trasteros HORMIGÓN PULIDO PINTADAS PINTURA LISA

6.6. CARPINTERÍA EXTERIOR

RESIDENCIAL PISO

CARPINTERÍA EXTERIOR: Aluminio lacado en color gris con doble acristalamiento.

ANEXO GARAJE

CARPINTERÍA EXTERIOR: Puerta de acceso a garaje basculante de chapa grecada.

ANEXO TRASTERO

CARPINTERÍA EXTERIOR: No dispone.

6.7. CARPINTERÍA INTERIOR
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RESIDENCIAL PISO

CARPINTERÍA INTERIOR: Madera barnizada.

ANEXO GARAJE

CARPINTERÍA INTERIOR: Puertas metálicas, cortafuegos con apertura antipánico.

ANEXO TRASTERO

CARPINTERÍA INTERIOR: Puerta metálica de chapa.

6.8. INSTALACIONES ESPECÍFICAS

PORTERO AUTOMÁTICO: Existe interfono en el portal de acceso al edificio.

AGUA CALIENTE: Mediante termo eléctrico y acumulador.

TELÉFONO: Línea conectada a red exterior.

CALEFACCIÓN: No dispone.

CLIMATIZACIÓN: Centralizada mediante conductos, frío/calor.

FONTANERÍA Y APARATOS SANITARIOS: Sanitarios  de  porcelana  vitrificada  con  grifería monomando
de buena calidad.

cromada,

ASCENSORES: Un ascensor en cada núcleo de escaleras.

6.9. SITUACION ACTUAL - ESTADO ACTUAL

ESTADO DE CONSERVACIÓN: Estado    de   conservación   bueno,   acorde   con   la   antigüedad  
inmueble.

del

OBSERVACIONES: La   comprobación   del   estado   del   inmueble   se   ha  limitado  a 
inspección     ocular     exterior,     sin    haberse    realizado   
específicas   que   tengan   como   finalidad  investigar  el  estado  de 
estructura o vicios ocultos.

una
prácticas

la

6.10. ANTIGÜEDAD

ANTIGÜEDAD
(Años)

USO
PRINCIPAL

VIDA UTIL
TOTAL

USO CONSIDERADO EDAD EFECTIVA
(Años)

Residencial Piso
   Edificio 9 Residencial 1009

Anexo Garaje
   Garajes 9 Residencial 1009
Anexo Trastero
   Trasteros 9 Residencial 1009
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La antigüedad del inmueble se ha definido en la documentación catastral adjunta.

 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

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
3.055,93- - - 3.430,23 - - - 2.651,18 3.055,93 3.430,232.568,78 3.430,23   Edificio 

Anexo Garaje
- - -- - -   Garajes 1.458,48 - - - 1.346,02 - - - 1.458,481.346,02 1.458,48

Anexo Trastero
337,67- - -   Trasteros - - - - - - 280,00 337,67 - - -280,00 337,67

Se  ha  comprobado  la correspondencia con la realidad de la superficie escriturada mediante medición "in situ" del
en el día de la visita.
Se  adopta  para  el  cálculo  del  Valor  Máximo  Legal  un  máximo  de 25 m² útiles para garajes vinculados, 8 m² útiles
trasteros  vinculados  y  25  m²  útiles  de  otros  anejos  vinculados  según  establece  la  normativa  vigente  en  materia
Vivienda Protegida.

inmueble

para
de
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7. DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA

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

PLANEAMIENTO VIGENTE: Plan    General    de    Ordenación    Urbanística   de   Sevilla  
definitivamente  por  Resolución  de  la Consejería de Obras Públicas
la  Junta  de  Andalucía  de  19  de julio de 2006 y publicado en el
nº 174 de 7 de septiembre de 2006.

aprobado
de

BOJA

CLASIFICACIÓN URBANÍSTICA: Suelo Urbano Consolidado.

USO CARACTERÍSTICO ZONAL: Residencial.

ORDENANZA REGULADORA: Ordenación de Edificación en Manzana (M).

AFECCIONES URBANÍSTICAS: No se han considerado afecciones urbanísticas.

PROTECCIÓN PATRIMONIO
ARQUITECTONICO:

Inmueble no protegido por su interés artístico o arquitectónico.

OBSERVACIONES: Se   adjunta   plano   de   calificación   urbanística  como  anexo  a 
informe.

este

RÉGIMEN DE PROTECCIÓN OFICIAL: Viviendas  Calificadas  como de Protección Oficial para
con    expte.    41-PO-A-00-0013/07,    calificadas    definitivamente   
09/12/2009.

Arrendamiento,
el

8. RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN

8.1. TENENCIA Y LIMITACIONES

PROPIETARIO (PLENO DOMINIO) : MISTRAL  PATRIMONIO  INMOBILIARIO  SOCIMI,  S.A.  por  título 
compra.

de

OCUPANTE:

TÍTULO DE OCUPACIÓN :

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 31/12/2025 979.741,92 - - -

Anexo Garaje
01/01/2017   Garajes 31/12/2025

Anexo Trastero
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FECHA INICIO
CONTRATO

USO CONSIDERADO FECHA FIN
CONTRATO

RENTA BRUTA
ANUAL

GASTOS
ANUALES

01/01/2017   Trasteros 31/12/2025

9. ANÁLISIS DE MERCADO

9.1. ANALISIS DE MERCADO, OFERTA Y DEMANDA

PREVISIÓN EVOLUCIÓN DEL MERCADO:

Mercado estable.

PREVISIÓN TIEMPO DE COMERCIALIZACIÓN DEL INMUEBLE:

Largo (entre 9 y 12 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
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CARACTERÍSTICAS DE LA OFERTA:

La tipología dominante en el entorno se caracteriza por viviendas en altura de 2 y 3 dormitorios y 1 o 2 baños.

VALORES OFERTADOS:

Los valores ofertados oscilan en función de las superficies, ubicaciones, antigüedades y calidades de los inmuebles.

SUPERFICIE MEDIA DE VIVIENDA:

La superficie media de vivienda característica del entorno se sitúa entre 80 y 100 m².

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

La
mano,

viviendas
de

para
gradual

IBERTASA, S.A. Plaza Nueva, 3, 3ª Planta  41001 Sevilla  Telf.: 95 450 22 49; Fax: 95 450 23 98. Expediente nº S/597038.18V01

Pag. 13/21Ref. Control: 20808345-V01



de  la  confianza  de  los  consumidores.eración  de  minusvalías  en  los  precios  de  mercado,  aunque con bajadas
menos significativas que las producidas en los últimos años.

mucho

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 de tasación adoptado en el informe.

circunstancias

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

INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES:

El   intervalo   de   variación  zonal  de  valores  unitarios  oscila  entre  1.000  y  1.200  €/m²c,  para  viviendas  de 
características. Existen valores puntuales fuera de estos intervalos.

similares

PRECIOS TOTALES MAS FRECUENTES:

Los  precios  de  venta  más  frecuentes  para  viviendas  de  similares  características  oscilan  entre 100.000 y 130.000
existiendo  ofertas  puntualmente  superiores  e  inferiores según superficies. Para plazas de aparcamiento los precios
frecuentes oscilan entre 14.000 y 18.000 €/plaza.

€,
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 de tasación adoptado en el informe.

circunstancias

COMPETITIVIDAD DEL INMUEBLE:

El inmueble valorado presenta un comportamiento homogéneo con las características medias de su entorno.

9.6. COMPARABLES

RESIDENCIAL PISO
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REFERENCIA VALOR
UNITARIO

(€/m²)

DIRECCIÓN SUPERF.
PARCELA

(m²)

SUPERF
CONSTR.

(m²)

EDAD
EFECTIVA

J640618000142 1.040,00CONTADOR, 3 75 13- - -
J640618000141 1.138,21ELECTRICIDAD, 3 123 15- - -
J640518000100 1.165,41SOLEA, 11 133 55- - -
J640518000099 1.171,43TIENTOS, 4 70 53- - -
J640518000103 1.205,36SEGUIRILLA (LA), 13 56 54- - -
J640618000140 1.222,22MAGNETISMO, 2 63 13- - -

REFERENCIA V.TOTAL
(€)

POBLACION FUENTEDIRECCIÓN

J640618000142 78.000,00SEVILLA Ofertas ZonaCONTADOR, 3
J640618000141 140.000,00SEVILLA Ofertas ZonaELECTRICIDAD, 3
J640518000100 154.999,53SEVILLA Ofertas ZonaSOLEA, 11
J640518000099 82.000,00SEVILLA Ofertas ZonaTIENTOS, 4
J640518000103 67.500,00SEVILLA Ofertas ZonaSEGUIRILLA (LA), 13
J640618000140 77.000,00SEVILLA Ofertas ZonaMAGNETISMO, 2

VALOR PROMEDIO PONDERADO = 1.152,88 €/m²

ANEXO GARAJE

REFERENCIA VALOR
UNITARIO

(€/m²)

SUPERF.
PARCELA

(m²)

SUPERF
CONSTR.

(m²)

DIRECCIÓN

G880318200113 548,15- - - 27DE LAS CIENCIAS, 13
J640618000140 600,00- - - 25MAGNETISMO, 2
J640518000121 750,00- - - 20VILLAS DE CUBA (LAS), 13
J640518000120 600,00- - - 30OPERA CARMEN, 45
J640618000142 560,00- - - 25CONTADOR, 3
7780218100071 400,00- - - 25THAILANDIA, 4

REFERENCIA V.TOTAL
(€)

POBLACION FUENTEDIRECCIÓN

G880318200113 14.800,00SEVILLA ParticularDE LAS CIENCIAS, 13
J640618000140 15.000,00SEVILLA Ofertas ZonaMAGNETISMO, 2
J640518000121 15.000,00SEVILLA Ofertas ZonaVILLAS DE CUBA (LAS), 13
J640518000120 18.000,00SEVILLA Ofertas ZonaOPERA CARMEN, 45
J640618000142 14.000,00SEVILLA Ofertas ZonaCONTADOR, 3
7780218100071 10.000,00SEVILLA Ofertas ZonaTHAILANDIA, 4

VALOR PROMEDIO PONDERADO = 571,05 €/m²

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:

METODOLOGIA DE VALORACION A EMPLEAR

Como  método  de  valoración  se  adopta  el  de Actualización de Rentas de mercado para los elementos no ocupados en
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.

la

"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 - - - - - - - - - - - -- - -
Anexo Trastero - - - - - - - - - - - -- - -

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
Garajes - - - - - - - - - - - -- - -

Anexo Trastero
Trasteros - - - - - - - - - - - -- - -

- - - - - - - - - - - -- - -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 VALORADO:

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
   Garajes 0,15 -1,75 5,251,93
Anexo Trastero
   Trasteros 0,15 -1,75 5,251,93
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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  partir  de  que  se  extinga  el periodo de vigencia de
Protección  Oficial.  A  efectos  valorativos  se  considera  que  la  venta  será lineal por lo que el centro de gravedad de
ingresos  se  situará  al  final  del  año  2025.  Durante  esos años se producirán los ingresos debidos a los
que  al  considerar  cantidades postpagables también se situarán al final del año 2025. Por tanto, el valor actual del
corresponderá  al  descuento  del  flujo  compuesto  por  el  ingreso  de  los  arrendamientos  más  la  cifra  de  la  venta.
establecen los siguientes parámetros:

- Generación de rentas derivadas de los contratos de arrendamiento durante 90 meses. Renta bruta = 1.755.863,58 €
- Gastos de gestión = 5%
- Renta neta = 1.668.070,41 €
-  Ingreso  por  ventas  en  diciembre  2025.  Valor  de  mercado  por  comparación  según  informe S/586890.18 emitido
Ibertasa  en  junio  de  2018  conforme  a  la  normativa  de  valoración  expuesta  en  la  Orden  Ministerial  ECO/805/2003
5.047.483,57 €
- Plusvalía = 2% anual
- Valor de comparación en diciembre 2025 = 5.855.664,72 €
- Gastos de comercialización = 3%
- Ingreso neto por venta en diciembre 2025 = 5.679.994,78 €
- Flujo de caja a descontar = 1.668.070,41 + 5.679.994,78 = 7.348.065,18 €
-  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%.

la
la

los
arrendamientos,

inmueble
Se

por
=

del

RENTA NETA
ANUAL

ELEMENTO GASTOS ANUALES TIPO DE
ACTUALIZACION

(En %)

VALOR POR
ACTUALIZACION

Residencial Piso
979.741,92   Edificio - - - 3,50 5.675.681,88

Anexo Garaje
- - -   Garajes - - -

Anexo Trastero
- - -   Trasteros - - -

TOTAL 5.675.681,88

CUADRO-TABLA RESUMEN

ELEMENTO SUPERFICIE
m²

VALOR UNITARIO
€/m²

V.ACTUALIZACION
€

ELEMENTO SUPERFICIE
m²

VALOR UNITARIO
€/m²

V.ACTUALIZACION
€

Residencial Piso
   Edificio 3.430,23 1.654,61 5.675.681,88

Anexo Garaje
   Garajes 1.458,48 - - - - - -
Anexo Trastero
   Trasteros 337,67 - - - - - -
TOTAL 5.675.681,88
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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

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 5.675.681,88 N.P 5.675.681,88Varias

Anexo Garaje

N.P   Garajes N.P N.P N.P N.PVarias

Anexo Trastero

N.P   Trasteros N.P N.P N.P N.PVarias

TOTAL GENERAL 5.675.681,88 5.675.681,88

SEGURO
ECO/805/2003
(VRB-V.suelo)

(€)

USO CONSIDERADO VALORACION
(€)

FINCA

Residencial Piso

N.P   Piso A 5.675.681,88Varias

Anexo Garaje

N.P   Garajes N.PVarias

Anexo Trastero

N.P   Trasteros N.PVarias

TOTAL GENERAL 5.675.681,88

(1) Actualización Rentas, inmuebles con Protección Oficial destinados al alquiler.

VALOR DEL INMUEBLE ( V. Actualización - DFC):

Asciende el valor del inmueble a la expresada cantidad deCINCO MILLONES SEISCIENTOS SETENTA Y CINCO 
MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y UN EUROS CON OCHENTA Y OCHO CÉNTIMOS.

5.675.681,88 €
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12. OBSERVACIONES

1.- La finalidad del presente informe es determinar el valor de mercado de 35 viviendas, 35 plazas de garaje vinculadas, 35 
trasteros vinculados y 15 plazas de garaje del edificio situado en la calle Voltio, 2, Sevilla, 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.
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 mercado durante un periodo de 90 meses y venta del imueble 
en su totalidad, de forma lineal, en dos años a partir de que finalice el periodo de vigencia de la Protección Oficial.
10.- En el presente informe no existen supuestos especiales a efectos valorativos.
11.- Existen discrepancias entre la dirección registral y la comprobada "in situ". Se identifican los inmuebles mediante las 
referencias catastrales que constan inscritas. Se recomienda su subsanación en el Registro de la Propiedad.
12.- No se ha podido disponer de Cédula de Calificación Definitiva completa, Cédula de Calificación Provisional o 
Documento Administrativo para Valor Máximo Legal. Se adjunta la consulta realizada a la página Web de la Junta de 
Andalucía sobre su valor máximo legal.
13.- 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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13. FECHA DE EMISION Y FIRMAS

 

Alberto Aguirregaviria Arriola
Director General

VALIDADOR

Jose Manuel Camara Gimeno 
MRICS
Registered Valuer 6205873

REPRESENTANTE
DE IBERTASA

FIRMA DEL TECNICO

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

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:

Mª del Carmen Oria Palomar - Arquitecto 

Tecnico

José Manuel Cámara Gimeno - MRICS

Ing. de la Edificacion

23 de Mayo de 2018

30 de Junio de 2018

Este informe carece de validez sin el sello original o la firma digital de IBERTASA.
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DOCUMENTACIÓN FOTOGRÁFICA

VISTA DEL ENTORNO

VISTA EXTERIOR DEL EDIFICIO
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DOCUMENTACIÓN FOTOGRÁFICA

VISTA FACHADA PRINCIPAL

VISTA PORTAL DE ACCESO
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DOCUMENTACIÓN FOTOGRÁFICA

PLACA VPO

VISTA EXTERIOR PORTAL 1
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VISTA EXTERIOR PORTAL 2
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DOCUMENTACIÓN FOTOGRÁFICA

VISTA INTERIOR DE MANZANA

VISTA INTERIOR DE MANZANA
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DOCUMENTACIÓN FOTOGRÁFICA

VISTA APARCAMIENTO EN SÓTANO
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Nº DE EXPEDIENTE: S/597038.18

PLANO URBANÍSTICO

Nº de páginas: 1





Nº DE EXPEDIENTE: S/597038.18

PLANOS DE PLANTA

Nº de páginas: 10
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CUADRO DESGLOSADO DE RENTAS

Nº de páginas: 3
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Twitter Facebook Rss Datos abiertos

 Junta de Andalucía

La Junta > Fomento y vivienda > Vivienda y Rehabilitación > Cálculo del precio máximo de viviendas protegidas 

El portal de la Junta en:

• Accesibilidad
• Activar herramientas de apoyo a la navegación

Volver

Fecha de cálculo: 05/06/2018  Superficie vivienda: 82.40 m2 útiles

Municipio: SEVILLA (SEVILLA)  Superficie garaje vinculado: 25 m2 útiles

Ámbito: Precio máximo superior Superficie trastero vinculado: 8 m2 útiles

Superficie otros anejos 
vinculados:

0 m2 útiles

A continuación se muestra información sobre su consulta:

• Con fecha 09/12/2009 la vivienda obtuvo la calificación definitiva.
• La valoración del m2 útil de garaje vinculado, trastero vinculado y otros anejos vinculados es de un 60% del precio máximo por m2 útil de vivienda.
• Se considera un máximo de 25 m2 útiles de garaje vinculado, 8 m2 útiles de trastero vinculado y 25 m2 útiles de otros anejos vinculados.
• La cuota indivisa que se transmite de la vivienda es de un 100 %.

Opción a)

• Precio máximo por m2 útil de vivienda: 1394.72 €
• Precio máximo de venta de la vivienda: 142540.39 €

Opción b)

• El precio inicial se incrementa en función de la antigüedad de la vivienda, respecto de su calificación definitiva, de conformidad con los coeficientes establecidos en la
disposición adicional quinta del Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se aprueba el Plan de Vivienda y Rehabilitación de Andalucía 2016-2020.

• Valor del coeficiente: 1
• Valor del I.P.C.: 10.5
• Precio máximo de venta de la vivienda: 1.11 €

Precio máximo de venta en segunda o posterior transmisión: 142540.39 €

Referencias:
Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo (B.O.J.A. núm 227 de 21 de noviembre).

Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vivienda Protegida de la Comunidad Autónoma de Andalucía y se desarrollan determinadas 
Disposiciones de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas en materia de Vivienda Protegida y Suelo.

Si necesita más información, puede ponerse en contacto con la Consejería a través de: Atención a la Ciudadanía

Las informaciones ofrecidas por este medio tienen exclusivamente carácter ilustrativo, y no originarán derechos ni expectativas de derechos (Decreto 204/1995, artículo 4; B.O.J.A 136 

de 26 de Octubre) 

Cálculo de precio máximo de viviendas protegidas para segundas o posteriores transmisiones 

Aplicaciones 

Cálculo de ingresos familiares. Fomento de la Rehabilitación Edificatoria

Agencia de Alquiler

Cálculo de los ingresos familiares corregidos 

Cálculo del precio máximo de viviendas protegidas
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