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Cédigo Postal
Distrito

Inmueble

Solicitante | Housers Global Properties, S.L. | Ciudad [ HUELVA |

C.I.F | B87269999 | Regién | ANDALUCIA ]

Fecha de valoracién | 28/06/2017 | Tipo de inmueble | RESIDENCIAL COLECTIVA |

Referencia | 2017-002818 | Ne de plantas del inmueble [ B+4 |

Direccién | Calle San Andrés, 22 | Aho de construccién/rehabilitacién | 2017 |
[ | [ |
[ | [

Datos del municipio

Poblacién

Renta media (Andalucia)
Viviendas desocupadas
Ratio Vivienda desocupada
Transacciones aio 2016

ENTORNO Y DESCRIPCION DEL
INMUEBLE

Objeto del trabajo:

Procedimiento:

Alcance:

Método de valoracién:

21004 Ref. Catastral Inmueble 2060044PB8226S0001LR
NUmero 4 Uso principal RESIDENCIAL | En uso |Desconocido
Ubicacién del Inmueble/Calidad de la zona
[ 145.468 | Tipo de localidad [ CAPITAL DE PROVINCIA |
| 17.263 | En la localidad [ ALTA |
[ 8.507 | En tramo de calle [ ALTA |
| 13,00% | situacién del edificio [ EN PROYECTO |
[ 1172 | Grado comercial zona [ ZONA POSITIVA |

Se trata de un solar urbano, donde se localiza en la actualidad una vivienda unifamiliar de dos plantas. Se ecuentra flanqueda por bloques de
viviendas a ambos lados. Ideal para construcciéon de bloque de viviendas, tipologia predominante en los alrededores.

El solar se encuentra en la Calle San Andrés, el el barrio de El Conquero, perteneciente al distrito nUmero 4 de Huelva.

A menos de 500 m del parque Alonso Sdnchez, estd en el limite del casco histérico de Huelva, bien comunicado por fransporte publico y con
fécil acceso a laA-497.

Se localiza al sur de la Plaza Ivonne Cazenave, que separa el Paseo de Buenos Aires y la Calle Fray Junipero Serra, y al norte de la Calle pablo
Rada y la Plaza Quintero Bdez. Es un barrio residencial con todos los servicios disponibles.

Estimacion de valor del elemento descrito, con la finalidad de asesoramiento. Como base de valor se adopta el valor de mercado, asumiendo
la definicién del mismo recogida en el articulo 4 de la Orden ECO 805-2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y
de determinados derechos para ciertas finalidades financieras

Se trata de una valoracién denominada cominmente como desktop, sin la realizacién de la correspodiente inspeccion (exterior e interior). A su
vez, no se aplica el articulo 5 de la orden anteriormente citada, relativo a la medidicén y aplicacion de superficies (ésta se asumen como
dato) ni se aplican restrictivamente los articulos 8 a 14 relativos a documentacién necesaria y la apliacién de condicionantes y advertencias
vinculados a la elaboracién de informes de valoracion para Garantia Hipotecaria.

Si se aplica, por ofro lado, lo referente a los métodos técnicos de valoracién descritos en la citada orden, (capitulo | arts 15 a 42) asi como lo
referente a la tipologia de elemento a valorar (capitulo Il arts 43 a 56). Con ello, se entiende que el trabajo realizado cumple con la aplicacion
de la metodolgia descrita en la Orden ECO 805-2003 de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados
derechos para ciertas finalidades financieras, pero no incorpora todos los requisitos y comprobaciones necesarios que conllevaria su
cumplimiento integro.

Aplicacién del método de mercado: Titulo II, Capitulo | Seccién 3° de la Orden 805-2003 de 27 de marzo.
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CALCULO DE VALORES TECNICOS

COMPARABLES DE MERCADO PARA RESIDENCIAL

) . Precio Coef. Precio
Direccién Caracteristicas Oferta (*) Homog. Homog.
|C/ San Andrés, 11 75 m?, 2° planta, exterior 1.742 €/m?*cc 1,05 1.829 €/m?cc |
|C/ Bejar, 19 75 m?, 2° planta, exterior 1.647 €/m*cc 1,10 1.811 €/m?*cc |
|Av. Martin Alonso Pinzén, 15 85 m?, 6° planta, exterior 1.675 €/m3cc 1,09 1.826 €/m2cc |
[c/Rascons/n 73 m?,_Obra Nueva 1.967 €/m*cc 0,98 1.928 €/m*cc |
|C/ Palos de la Frontera, 9 67 m?, 3° planta, interior 1.560 €/m?*cc 1,10 1.716 €/m?cc |
[Av. Cabezo De La Joya Parcela 11 75 m?, Piso Obra nueva 1.773 €/m*cc 1,04 1.844 €/m*cc |
COMPARABLES DE MERCADO PARA LOCAL COMERCIAL
3 Precio Coef. Precio
Direccién Caracteristicas Oferta (*) Homog. Homog.
[c/san José, 19 140 m?, Local Comercial 1.188 €/m*cc 1,01 1.199 €/m*cc |
[C/ de Ginés Martin, 11 110 m?,_Local Comercial 1.252 €/m3cc 0,96 1.202 €/m*cc |
|C/ de Doctor Francisco Vdzquez Limén, 18 128 m?, Local Comercial 1.188 €/m3cc 1,01 1.199 €/m?cc |
[C/Jaén, 4 110 m?, Local comercial 1.209 €/m*cc 0,99 1.197 €/m*cc |
[C/ de Nicolas Orta, 85 117 m?,_Local comercial 1.072 €/m3cc 1,09 1.168 €/m*cc |
[C/italia, n° 16 127 m?,_Local comercial 1.318 €/m3cc 0,91 1.199 €/m?cc |
Valoracién (*) Los precios de oferta estdn disminuidos en un 5% por ser lo habitual en la negociacién.
Mercado Actual | NORMAL MEDIA | Ordenanza urbanistica | NZ 4 |
Mercado Tendencia | ESTABLE I Edificabilidad mdxima permitida | 658,54 m? |
Calidad Zona Actual | MEDIA I Sup. Estimada  Valor unitario Valor de mercado
Calidad Zona Tendencia | ESTABLE I Valor método residual estatico 790,74 m? 509.9 €/m2| 403.207,12 €
Calidad Edificio Actual | MEDIO |
VALOR DE MERCADO 403.207 €

Calidad Edificio Tendencia | ESTABLE |

SITUACION URBANISTICA: COMENTARIOS SOBRE LA EDIFICACION:

~PGOU Huelva La superficie méaxima permitida para la construccién del bloque de viviendas, segun la ordenanza en que se encuentra,

- Clasificacion: Suelo urbano estd delimitada, al dar a dos calles, por una ocupacién del 100 % de la parcela y una altura méxima de planta baja + 4.

- Ordenanza: Casco urbano Dada la dimensidon de la parcela, y sobre todo, el ancho, que eda exenta de la obligatoriedad de construir plazas de

- N° de plantas: B+4 garaje en sétano.

- Edificabilidad: 790,74 m? Por lo tanto se podrd construir un local comercail en planta baja que ocupe la totalidad del solar, excepto portal y

- Uso: Comercial planta baja, escaleras, y ocho viviendas distribuidas en dos viviendas por planta, todas ellas con huecos a ambas fachadas.

CONSIDERACIONES Y ADVERTENCIAS

* La opinién de valor estimada se encuentra condicionada a la veracidad de la informacidn aportada. En este sentido, el objeto, procedimiento y alance del trabajo, descritos en los
apartados correspondientes, no permiten la realizacién de las comprobaciones de cumplimiento de la regulacién urbanistica, comprbaciones registrales ni la inspeccién el activo.

* El trabajo no se ha realizado de plena conformidad con la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para
ciertas finalidades financieras, publicada en el BOE de 9 de Abril de 2003. No obstante, si se ha realizado de acuerdo a la metoldolgia descrita en ella, pero no la cumple plenamente,
en particular en lo referente a las comprobaciones minimas necesarias establecidas en su Art. 7.

* El frabajo aqui expresado obedece a la base de valor de mercado, y no puede ser aplicado como valor hipotecario. No obstante, entendemos que la informacién y contenido
expresado en el informe puede ser Util para un posterior trabajo de mayor alcance.

* El presente escrito es considerado como confidencial, por lo que sdlo puede ser utilizado ante terceros con el consentimiento explicito y por escrito de VALTECSA.

El Técnico Tasador Representante de la entidad

Antonio Burgos

Consultor MRICS RV Enrique Gutiérez
Arauitecto Coleaiadon en el COAM n° 6372 Director de operaciones
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