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SOLICITANTE DE LA TASACIÓN Y FINALIDAD 1

SOLICITANTE

CONSULTORES Y TÉCNICOS DE INVERSIÓN, S.A.

FINALIDAD

Determinar su valor de mercado

La   presente   tasación   se   ha   realizado   en   desacuerdo   con   los  requisitos  de  la 

ECO/805/2003,   de   27  de  Marzo,  sobre  normas  de  valoración  de  bienes  inmuebles  y 

determinados  derechos  para  ciertas  finalidades  financieras,  publicada  en  el  BOE del 9

Abril  de  2003.  Revisada por la Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el

del  17  de  octubre  de  2007  y EHA/564/2008, de 28 de febrero, publicada en el B.O.E. de 5

Marzo  de  2008.,  pero  sí  se  ha  realizado  según  sus  principios,  procedimientos, métodos

definiciones.

Orden

de

de

B.O.E.

de

y

IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN 2
DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE

SUELO EN DESARROLLO

DIRECCIÓN

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N

Se   han   comprobado  los  linderos  registrales  y  los  físicos,  no  existiendo  indicios  de 

coincidencia entre ambos.

falta

PROVINCIA47260 CABEZON DE PISUERGA Valladolid

MUNICIPIO

DATOS REGISTRALES

Registro de la Propiedad nº 1 de VALORIA LA BUENA

Finca RegistralUnidad Libro Tomo InscripciónFolio

Residencial

Adosado

9592   PARCELA 2 125 1661 560

9593   PARCELA 3 125 1661 564

9602   PARCELA 12 125 1661 5118

9604   PARCELA 14 125 1661 5130

9606   PARCELA 16 125 1661 5142

9609   PARCELA 19 125 1661 5160

COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN 3
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COMPROBACIONES REALIZADAS

Existencia del derecho al aprovechamiento urbanístico

Comprobación Planeamiento Urbanístico

Servidumbres visibles

Estado de ocupación, uso y explotación

Estado de conservación aparente

No existe procedimiento de expropiación

No existe Plan o Proyecto de expropiación

No existe Resolución Administrativa que pueda dar lugar a Expropiación

No hay incoado Expediente que pueda dar lugar a Expropiación

No han vencido plazos Urbanización o Edificación

Comprobado la no existencia de procedimiento de incumplimiento de deberes

DOCUMENTACIÓN UTILIZADA

Nota Simple

Planeamiento urbanístico vigente

Plano de situación

Reportaje fotográfico

LOCALIDAD Y ENTORNO 4

TIPO DE NÚCLEO
LOCALIDAD

Municipio   autónomo   situado  a  doce  kilómetros  al  noreste  de  la  ciudad  de  Valladolid, 

paraje dominado por el cerro y dividido en dos por el río Pisuerga.

Las  poblaciones  más  cercanas  a  Cabezón  De  Pisuerga  son  AGUILAREJO,  CIGALES 

SANTOVENIA DE PISUERGA.

en

Y

OCUPACIÓN LABORAL Y NIVEL DE RENTA

Nivel   de   renta   medio,   ocupación   laboral   multiple,  vinculada  principalmente  a  la 

Valladolid.

También hay desarrollo agropecuario e industrial en menor medida.

Capital

POBLACIÓN

Según el padrón del Instituto Nacional de Estadística de 2016: 3.657 habitantes de derecho.

La tendencia, respecto al padrón de 2015, es: Creciente

EVOLUCIÓN Y DENSIDAD DE LA POBLACIÓN

Estable

DELIMITACIÓN Y RASGOS URBANOS
ENTORNO

Urbano residencial, al borde del casco, principalmente vivienda unifamiliar adosada.

CONSERVACIÓN DE LA INFRAESTRUCTURA

Completas.
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EQUIPAMIENTO

Centro   de   Salud,  pequeño  comercio,  instalación  polideportiva  municipal,  centro  cultural 

colegio público, completado por los servicios de los municipios colindantes y la capital.

y

COMUNICACIONES

Red   de   autobuses  interurbanos,  ferrocarril  y  acceso  directo  a  la  carretera  de  Cabezón 

Valladolid.

a

DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO 5
SUELOS REGISTRALES (A NIVEL DE TASACIÓN)

MEDICIÓN CATASTRAL PROYECTODESCRIPCIÓN REGISTRAL ADOPTADA

- - - - - - - - -Finca 1 12.100,81 12.100,81

SUELO VALOR

MET.S.ADOPT EXCESO CAB. % EXCESODESCRIPCIÓN S.ADOPTADA

Registral NO - - -Suelo valor 12.100,81

CALIFICACIÓNDESCRIPCIÓN S.DEMOLER NUM.PLANTAS OCUPA P.ALTAOCUPA PLAN.

Uso ResidencialSuelo valor - - - 0 - - -- - -

DESCRIPCIÓN

COMENTARIOS SOBRE LA SUPERFICIE. SUPERFICIES. Finca 9592 - Parc. 2: 3.822,30 m2.

Finca 9593 - Parc. 3: 2.011,95 m2.

Finca 9602 - Parc.12: 2.016,00 m2.

Finca 9604 - Parc.14: 1.928,53 m2.

Finca 9606 - Parc.16: 1.119,52 m2.

Finca 9609 - Parc.19: 1.202,51 m2.

Total Superficie Terreno: 12.100,81 m2.

Se  adopta  la  superficie  resultante  de  las  parcelas  que  se  corresponden  con  la

registral.

superficie

INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES

INFRAESTRUCTURAS.  Las  parcelas  se  encuentran al borde pero dentro del casco

pendiente de ejecutarse las obras de urbanización.

urbano,

DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA 6
PLANEAMIENTO URBANÍSTICO

PLANEAMIENTO VIGENTE. Normas Subsidiarias de Cabezón de Pisuerga.

FASE APROBACIÓN. Aprobación definitiva 30-12-1999

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO. Plan Parcial Sector 1.

Aprobado definitivamente 01-03-2006.

CLASIFICACIÓN URBANÍSTICA. Suelo urbanizable.

PARÁMETROS GENERALES. Plan Parcial Sector 1:

Superficie de actuación: 65.374,76 m2.

Figura Planeamiento: Plan parcial.
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GESTIÓN URBANÍSTICA

SUJETO. Privado.

SISTEMA DE ACTUACIÓN. Compensación

ELEMENTOS   Y   TRÁMITES   SUELO   FINALISTA.  Aprobación  proyecto  de  urbanización 

ejecución de

obras de urbanización.

y

CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Y EDIFICABILIDAD

USO CARACTERÍSTICO. Residencial unifamiliar.

USOS COMPATIBLES. Vivienda unifamiliar en hilera, pareada o aislada.

USOS PROHIBIDOS. El resto

ALTURA MÁXIMA. Baja + 1.

RETRANQUEOS.  Laterales  en  viviendas adosadas, contacto obligatorio en más del 25%

fondo edificatorio.

del

APROVECHAMIENTO. Parcela 2: 4.680,00 m2.

Parcela 3: 2.388,79 m2.

Parcela 12: 2.161,37 m2.

Parcela 14: 2.055,16 m2.

Parcela 16: 1.288,79 m2.

Parcela 19: 1.288,79 m2.

OCUPACIÓN. Ocupación máxima 80%.

EDIFICABILIDAD. Parcela 2: 1,2243 m2/m2.

Parcela 3: 1,1873 m2/m2.

Parcela 12: 1,0721 m2/m2.

Parcela 14: 1,0656 m2/m2.

Parcela 16: 1,1511 m2/m2.

Parcela 19: 1,0717 m2/m2.

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIBLE S/PLANEAMI.Igual al aprovechamiento.

OTROS CONDICIONANTES. Dotación de una plaza de aparcamiento por vivienda.

OCUPACIÓN MÁXIMA. 120 m2.

PARCELA MÍNIMA. Frente mínimo a vial público 5m.

RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN 7

Propietario (Pleno Dominio) : Técnicos Inmobiliarios, S.A. 100% del pleno dominio, título de

compraventa) y Consultores Asociados,S.A. (100% del pleno

dominio, título de opción de compra).

TENENCIA Y LIMITACIONES

Ocupado: No

Destino previsto : Desconocido

DERECHOS REALES

AFECCIONES  FISCALES.  EMBARGO.  Notación  de  Embargo  administrativo  a  favor  de 

Agencia Tributaria.

OTROS. Afecta a los costos de urbanización por su porcentaje.

la
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NIVELES A EFECTOS DE TASACIÓN 8
Nivel I

ANÁLISIS DE MERCADO 9
OFERTA

El  nivel  de  la  oferta  de viviendas de similares características ubicadas en el propio

como  colindantes  es  de  nivel  medio,  canalizadas  bien  por agencias inmobiliarias o por

propios particulares.

Después  de  los  diferentes desarrollos realizados años anteriores, la oferta en vivienda

está  saturada  siendo  más  marcada  en  2ª  mano  pero  en viviendas prácticamente nuevas

sin estrenar.

municipio

los

nueva

o

DEMANDA

La  demanda  por  debajo  de  la oferta, contraida fundamentalmente por la pérdida

de  los  consumidores  ante  la  crisis  económica, por las dificultades para obtener

y por el miedo a endeudarse ante las dificultades para hacer frente a los pagos.

deconfianza

financiación

EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACIÓN

Expectativas   de   revalorización  sensiblemente  por  debajo  del  IPC  y  a  las  variaciones 

Mercado.  No  en  todas  las  poblaciones,  la  salida  de la crisis económica se manifiesta de

misma  forma.  Las  duras  condiciones de financiación y la incertidumbre laboral harán que

realentice    notablemente    la    demanda,    ampliando    los    plazos    de    comercialización  

consiguiente bajada de precios.

del

la

se

y

DATOS Y CÁLCULO DE LOS VALORES TÉCNICOS10

MÉTODO A EMPLEAR

Residual Dinámico.

PROMOCIÓN INMOBILIARIA MÁS PROBABLE
RESIDUAL

86 VIVIENDAS UNIFAMILIARES.

Se   ejecutarían   sobre  las  diferentes  parcelas  asignadas  según  lo  establecido  en  el 

parcial  y por fases.

La   superficies   construidas   de   las   viviendas   irían   desde   los   155   m2   a   los  175 

dependiendo de la parcela.

Previamente  a  la  construcción  de  las viviendas habría que realizar las obras de

para  lo  cual  hemos  trasladado la construcción de las mismas a dos años y en ese

se podría simultanear la terminación de la urbanización con la construcción de las mismas.

plan

m2,

urbanización

momento

C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T m² V.VENTA COEF.DIRECCIÓN
COMPARABLES RESIDUAL DINÁMICO (€/m²)

T01 2480618900086 VALLADOLID, 21, CABEZON

DE PISUERGA

47260 O 109 1.088,99 1,000Adosado

T02 2480618900087 CASTILLA Y LEON, 43,

CABEZON DE PISUERGA

47260 O 133 1.321,43 0,850Adosado

T03 2480618900089 JOAQUIN RODRIGO, 46,

CABEZON DE PISUERGA

47260 O 142 1.237,68 0,900Adosado
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C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T m² V.VENTA COEF.DIRECCIÓN

T04 2480618900090 DEPORTE, 3, CABEZON DE

PISUERGA

47260 O 140 1.105,71 1,000Adosado

T05 2480618900091 CAMINO VIEJO DE

VALLADO, 68, SANTOVENIA

DE PISUERGA

47155 O 120 1.425,00 0,800Adosado

T06 2480618900092 REAL, 72, SANTOVENIA DE

PISUERGA

47155 O 162 1.055,56 1,000Adosado

T07 2480618900093 LOS GALANOS, 2, CABEZON

DE PISUERGA

47260 O 155 980,65 1,100Adosado

Precio homogeneizado por m², Residencial . . . . 1.100,87 €

APROV.URBAN.

(m²)

CONST.S/PLAN.

(m²)

UNIDADES

 

USO CONSIDERADO

 

EDIFICABILI.

(m²)

USOS Y EDIFICABILIDAD

Residencial Adosado

4.680,00 4.680,00 30   PARCELA 2 4.680,00

2.388,79 2.388,79 15   PARCELA 3 2.388,79

2.161,37 2.161,37 13   PARCELA 12 2.161,37

2.055,16 2.055,16 12   PARCELA 14 2.055,16

1.288,79 1.288,79 8   PARCELA 16 1.288,79

1.288,79 1.288,79 8   PARCELA 19 1.288,79

FLUJOS DE CAJA PREVISIBLES DURANTE LA PROMOCION
FLUJOS DE CAJA

GASTOS TOTAL ASIGNADO

(€)

TOTAL CAPITALIZADO

(€)

SUELO VALOR

Costes de comercialización 233.415,00 111.654,17

Costes financieros 389.025,00 186.711,12

Costes de urbanización 800.000,00 565.526,26

Costes construcción 6.931.450,00 3.604.899,62

Gastos construcción 1.125.000,00 573.195,73

Gastos necesarios urbanización 120.000,00 84.828,94

INGRESOS TOTAL ASIGNADO

(€)

TOTAL CAPITALIZADO

(€)

RAdosado 15.261.250,72 7.245.194,80

FIN PROMOCIÓNGRUPO INGR.CAPITALIZ. GAST.CAPITALIZ. V.RESIDUALTIPO

RESIDUAL DINÁMICO

31-05-2024SUELO VALOR 7.245.194,80 5.126.815,84 2.118.389,7517,45

R.DINÁMICOUSO CONSIDERADOFINCA

RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€)

669.131,84PARCELA 29592

352.211,97PARCELA 39593

352.920,96PARCELA 129602



Ref. 000005 - 18 - 00 - 00 pag 7

R.DINÁMICOUSO CONSIDERADOFINCA

RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€)

337.608,46PARCELA 149604

195.983,17PARCELA 169606

210.511,40PARCELA 199609

2.118.367,80TOTAL

VALORES DE TASACIÓN11

USO CONSIDERADO SUPERFICIE(m²) V. UNITARIO(€/m²) V. TOTAL(€)

Finca 1 12.100,81 175,06 2.118.400,00

VALOR TOTAL 2.118.400,00

Asciende el valor de la tasación a la expresada cantidad de DOS MILLONES CIENTO

DIECIOCHO MIL CUATROCIENTOS EUROS

CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS12
CONDICIONANTES

No existen para el caso concreto de este informe

ADVERTENCIAS GENERALES

No existen para el caso concreto de este informe

OBSERVACIONES13
No existen para el caso concreto de este informe

PEDRO IZQUIERDO MAESTRO. 
ARQUITECTO TÉCNICO, Nº de Colegiado: 8691

El presente informe consta de 7 páginas

El inmueble ha sido visitado por última vez el 03-06-2018

MADRID, 04-06-2018

TASADOR FACULTATIVO

FECHA DE EMISIÓN, CADUCIDAD Y FIRMAS14

Fecha límite de validez: 4 de Diciembre de 2018

Ver anexos aportados en la documentación.

DOCUMENTACION ANEXA AL INFORME15
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CABEZON EMPLAZAMIENTO-00

CABEZON EMPLAZAMIENTO-01

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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CABEZON DE PISUERGA

IMG_20180601_181947

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_181951

IMG_20180601_182017

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182035

IMG_20180601_182038

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182111

IMG_20180601_182126

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182202

IMG_20180601_182238

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182244

IMG_20180601_182257

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182309

IMG_20180601_182320

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182328

IMG_20180601_182354

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182403

IMG_20180601_182408

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182506

IMG_20180601_182559

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182746

IMG_20180601_182752

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182755

IMG_20180601_182759

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182849

IMG_20180601_182854

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)



000005 - 18 - 00 - 00DOCUMENTACION GRÁFICA

IMG_20180601_182858

IMG_20180601_182903

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182907

IMG_20180601_182911

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182915

IMG_20180601_182919

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182924

IMG_20180601_182933

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182953

20130702085634

SECTOR 1 PARCELAS 2-3-12-14-16-19, Nº S/N de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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INFORME DE TASACIÓN

SOLAR DE USO RESIDENCIAL

Emplazamiento

Término Municipal

Provincia :

000006 - 18 - 00 - 00    Z-0

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20

47260 - CABEZON DE PISUERGA

Valladolid

Exp. nº



INFORME DE TASACIÓN DE SOLARES Y OTROS TERRENOS
SOLAR DE USO RESIDENCIAL

REFERENCIA

000006 - 18 - 00 - 00Nº DE EXPEDIENTE

SOLICITANTE DE LA TASACIÓN Y FINALIDAD 1

SOLICITANTE

CONSULTORES Y TÉCNICOS DE INVERSIÓN, S.A.

FINALIDAD

Determinar su valor de mercado

La   presente   tasación   se   ha   realizado   en   desacuerdo   con   los  requisitos  de  la 

ECO/805/2003,   de   27  de  Marzo,  sobre  normas  de  valoración  de  bienes  inmuebles  y 

determinados  derechos  para  ciertas  finalidades  financieras,  publicada  en  el  BOE del 9

Abril  de  2003.  Revisada por la Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el

del  17  de  octubre  de  2007  y EHA/564/2008, de 28 de febrero, publicada en el B.O.E. de 5

Marzo  de  2008.,  pero  sí  se  ha  realizado  según  sus  principios,  procedimientos, métodos

definiciones.

Orden

de

de

B.O.E.

de

y

IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN 2
DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE

SUELO EN DESARROLLO

DIRECCIÓN

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20

PROVINCIA47260 CABEZON DE PISUERGA Valladolid

MUNICIPIO

DATOS REGISTRALES

Registro de la Propiedad de CABEZON DE PISUERGA

Finca RegistralUnidad Libro Tomo InscripciónFolio

Residencial

Adosado

9594   PARCELA 4 156 1756 5102

9595   PARCELA 5 125 1661 576

9596   PARCELA 6 125 1661 582

9600   PARCELA 10 125 1661 5106

9603   PARCELA 13 125 1661 5124

9605   PARCELA 15 125 1661 5136

9607   PARCELA 17 125 1661 5148

9608   PARCELA 18 125 1661 5154

9610   PARCELA 20 125 1661 5166
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COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN 3
DOCUMENTACIÓN UTILIZADA

Planeamiento urbanístico vigente

Plano de situación

LOCALIDAD Y ENTORNO 4

TIPO DE NÚCLEO
LOCALIDAD

Municipio   autónomo   situado  a  doce  kilómetros  al  noreste  de  la  ciudad  de  Valladolid, 

paraje dominado por el cerro y dividido en dos por el río Pisuerga.

Las  poblaciones  más  cercanas  a  Cabezón  De  Pisuerga  son  AGUILAREJO,  CIGALES 

SANTOVENIA DE PISUERGA.

en

Y

OCUPACIÓN LABORAL Y NIVEL DE RENTA

Nivel   de   renta   medio,   ocupación   laboral   multiple,  vinculada  principalmente  a  la 

Valladolid.

También hay desarrollo agropecuario e industrial en menor medida.

Capital

POBLACIÓN

Según el padrón del Instituto Nacional de Estadística de 2016: 3.657 habitantes de derecho.

La tendencia, respecto al padrón de 2015, es: Creciente

EVOLUCIÓN Y DENSIDAD DE LA POBLACIÓN

Estable

DELIMITACIÓN Y RASGOS URBANOS
ENTORNO

Urbano residencial, al borde del casco, principalmente vivienda unifamiliar adosada.

CONSERVACIÓN DE LA INFRAESTRUCTURA

Completas.

EQUIPAMIENTO

Centro   de   Salud,  pequeño  comercio,  instalación  polideportiva  municipal,  centro  cultural 

colegio público, completado por los servicios de los municipios colindantes y la capital.

y

COMUNICACIONES

Red   de   autobuses  interurbanos,  ferrocarril  y  acceso  directo  a  la  carretera  de  Cabezón 

Valladolid.

a

DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO 5
SUELOS REGISTRALES (A NIVEL DE TASACIÓN)

MEDICIÓN CATASTRAL PROYECTODESCRIPCIÓN REGISTRAL ADOPTADA

- - - - - - - - -Finca 1 15.253,64 15.253,64
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SUELO VALOR

MET.S.ADOPT EXCESO CAB. % EXCESODESCRIPCIÓN S.ADOPTADA

Registral NO - - -Suelo valor 15.253,64

CALIFICACIÓNDESCRIPCIÓN S.DEMOLER NUM.PLANTAS OCUPA P.ALTAOCUPA PLAN.

Uso ResidencialSuelo valor - - - 0 - - -- - -

DESCRIPCIÓN

COMENTARIOS SOBRE LA SUPERFICIE. SUPERFICIES. Finca 9594 - Parc. 4: 4.767,61 m2.

Finca 9595 - Parc. 5: 595,15 m2.

Finca 9596 - Parc. 6: 630,00 m2.

Finca 9600 - Parc.10: 2.567,62 m2.

Finca 9603 - Parc.13: 677,59 m2.

Finca 9605 - Parc.15: 849,79 m2.

Finca 9607 - Parc.17: 2.268,59 m2.

Finca 9608 - Parc.18: 377,79 m2.

Finca 9610 - Parc.20: 2.519,5 m2.

Total Superficie Terreno: 15.253,64 m2.

Se  adopta  la  superficie  resultante  de  las  parcelas  que  se  corresponden  con  la

registral.

superficie

INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES

INFRAESTRUCTURAS.  Las  parcelas  se  encuentran al borde pero dentro del casco

pendiente de ejecutarse las obras de urbanización.

urbano,

DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA 6
PLANEAMIENTO URBANÍSTICO

PLANEAMIENTO VIGENTE. Normas Subsidiarias de Cabezón de Pisuerga.

FASE APROBACIÓN. Aprobación definitiva 30-12-1999

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO. Plan Parcial Sector 1.

Aprobado definitivamente 01-03-2006.

CLASIFICACIÓN URBANÍSTICA. Suelo urbanizable.

PARÁMETROS GENERALES. Plan Parcial Sector 1:

Superficie de actuación: 65.374,76 m2.

Figura Planeamiento: Plan parcial.

GESTIÓN URBANÍSTICA

SUJETO. Privado.

SISTEMA DE ACTUACIÓN. Compensación

ELEMENTOS   Y   TRÁMITES   SUELO   FINALISTA.  Aprobación  proyecto  de  urbanización 

ejecución de

obras de urbanización.

y

CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Y EDIFICABILIDAD

USO CARACTERÍSTICO. Residencial unifamiliar.

USOS COMPATIBLES. Vivienda unifamiliar en hilera, pareada o aislada.

USOS PROHIBIDOS. El resto

ALTURA MÁXIMA. Baja + 1.
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RETRANQUEOS.  Laterales  en  viviendas adosadas, contacto obligatorio en más del 25%

fondo edificatorio.

del

APROVECHAMIENTO. Finca 9594 - Parc. 4: 5.750,00 m2.

Finca 9595 - Parc. 5: 620,00 m2.

Finca 9596 - Parc. 6: 683,79 m2.

Finca 9600 - Parc.10: 3.396,01 m2.

Finca 9603 - Parc.13: 823,79 m2.

Finca 9605 - Parc.15: 978,79 m2.

Finca 9607 - Parc.17: 2.790,00 m2.

Finca 9608 - Parc.18: 465,91 m2.

Finca 9610 - Parc.20: 3.396,01 m2.

Total Aprovechamiento: 18.904,30 m2.

OCUPACIÓN. Ocupación máxima 80%.

EDIFICABILIDAD. Finca 9594 - Parc. 4: 5.750,00 m2.

Finca 9595 - Parc. 5: 620,00 m2.

Finca 9596 - Parc. 6: 683,79 m2.

Finca 9600 - Parc.10: 3.396,01 m2

Finca 9603 - Parc.13: 823,79 m2.

Finca 9605 - Parc.15: 978,79 m2.

Finca 9607 - Parc.17: 2.790,00 m2.

Finca 9608 - Parc.18: 465,91 m2.

Finca 9610 - Parc.20: 3.396,01 m2.

Total Aprovechamiento: 18.904,30 m2.

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIBLE S/PLANEAMI.Igual al aprovechamiento.

Total Aprovechamiento: 18.904,30 m2.

OTROS CONDICIONANTES. Dotación de una plaza de aparcamiento por vivienda.

OCUPACIÓN MÁXIMA. 120 m2.

PARCELA MÍNIMA. Frente mínimo a vial público 5m.

RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN 7

Propietario (Pleno Dominio) : Técnicos Inmobiliarios y Consultores Asociados, S.A. (100% del

pleno dominio, título de compraventa) y Consultores y Técnicos de

Inversión,S.A. (100% del pleno dominio, título de opción de

compra).

TENENCIA Y LIMITACIONES

Ocupado: No

Destino previsto : Desconocido

NIVELES A EFECTOS DE TASACIÓN 8
Nivel I

ANÁLISIS DE MERCADO 9
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OFERTA

El  nivel  de  la  oferta  de viviendas de similares características ubicadas en el propio

como  colindantes  es  de  nivel  medio,  canalizadas  bien  por agencias inmobiliarias o por

propios particulares.

Después  de  los  diferentes desarrollos realizados años anteriores, la oferta en vivienda

está  saturada  siendo  más  marcada  en  2ª  mano  pero  en viviendas prácticamente nuevas

sin estrenar.

municipio

los

nueva

o

DEMANDA

La  demanda  por  debajo  de  la oferta, contraida fundamentalmente por la pérdida

de  los  consumidores  ante  la  crisis  económica, por las dificultades para obtener

y por el miedo a endeudarse ante las dificultades para hacer frente a los pagos.

deconfianza

financiación

EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACIÓN

Expectativas   de   revalorización  sensiblemente  por  debajo  del  IPC  y  a  las  variaciones 

Mercado.  No  en  todas  las  poblaciones,  la  salida  de la crisis económica se manifiesta de

misma  forma.  Las  duras  condiciones de financiación y la incertidumbre laboral harán que

realentice    notablemente    la    demanda,    ampliando    los    plazos    de    comercialización  

consiguiente bajada de precios.

del

la

se

y

DATOS Y CÁLCULO DE LOS VALORES TÉCNICOS10

MÉTODO A EMPLEAR

Residual Dinámico.

PROMOCIÓN INMOBILIARIA MÁS PROBABLE
RESIDUAL

97 VIVIENDAS UNIFAMILIARES y 20 VIVIENDAS PROTEGIDAS.

Se   ejecutarían   sobre  las  diferentes  parcelas  asignadas  según  lo  establecido  en  el 

parcial y por fases.

La   superficies   construidas   de   las   viviendas   irían   desde   los   155   m2   a   los  175 

dependiendo de la parcela.

Previamente  a  la  construcción  de  las viviendas habría que realizar las obras de

para  lo  cual  hemos  trasladado la construcción de las mismas a dos años y en ese

se podría simultanear la terminación de la urbanización con la construcción de las mismas.

plan

m2,

urbanización

momento

C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T m² V.VENTA COEF.DIRECCIÓN
COMPARABLES RESIDUAL DINÁMICO (€/m²)

T01 2480618900086 VALLADOLID, 21, CABEZON

DE PISUERGA

47260 O 109 1.088,99 1,000Adosado

T02 2480618900087 CASTILLA Y LEON, 43,

CABEZON DE PISUERGA

47260 O 133 1.321,43 0,850Adosado

T03 2480618900089 JOAQUIN RODRIGO, 46,

CABEZON DE PISUERGA

47260 O 142 1.237,68 0,900Adosado

T04 2480618900090 DEPORTE, 3, CABEZON DE

PISUERGA

47260 O 140 1.105,71 1,000Adosado

T05 2480618900091 CAMINO VIEJO DE

VALLADO, 68, SANTOVENIA

DE PISUERGA

47155 O 120 1.425,00 0,800Adosado

T06 2480618900092 REAL, 72, SANTOVENIA DE

PISUERGA

47155 O 162 1.055,56 1,000Adosado
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C.P.REFERENCIA TIPOLOGÍA O/T m² V.VENTA COEF.DIRECCIÓN

T07 2480618900093 LOS GALANOS, 2, CABEZON

DE PISUERGA

47260 O 155 980,65 1,100Adosado

Precio homogeneizado por m², Residencial . . . . 1.100,87 €

APROV.URBAN.

(m²)

CONST.S/PLAN.

(m²)

UNIDADES

 

USO CONSIDERADO

 

EDIFICABILI.

(m²)

USOS Y EDIFICABILIDAD

Residencial Adosado

5.750,00 5.750,00 37   PARCELA 4 5.750,00

620,00 620,00 4   PARCELA 5 620,00

683,79 683,79 4   PARCELA 6 683,79

2.567,62 2.567,62 20   PARCELA 10 2.567,62

677,59 677,59 5   PARCELA 13 677,59

847,79 847,79 6   PARCELA 15 847,79

2.790,00 2.790,00 18   PARCELA 17 2.790,00

465,91 465,91 3   PARCELA 18 465,91

3.396,01 3.396,01 20   PARCELA 20 3.396,01

FLUJOS DE CAJA PREVISIBLES DURANTE LA PROMOCION
FLUJOS DE CAJA

GASTOS TOTAL ASIGNADO

(€)

TOTAL CAPITALIZADO

(€)

SUELO VALOR

Costes de urbanización 1.100.000,00 777.598,61

Gastos necesarios urbanización 165.000,00 116.639,79

Costes construcción 8.899.355,00 4.618.659,74

Gastos construcción 1.423.895,00 739.213,23

Costes de comercialización 320.000,00 153.827,30

Costes financieros 530.000,00 259.408,75

INGRESOS TOTAL ASIGNADO

(€)

TOTAL CAPITALIZADO

(€)

RAdosado 19.594.065,88 9.363.278,97

FIN PROMOCIÓNGRUPO INGR.CAPITALIZ. GAST.CAPITALIZ. V.RESIDUALTIPO

RESIDUAL DINÁMICO

31-05-2024SUELO VALOR 9.363.278,97 6.665.347,42 2.697.928,4617,45

R.DINÁMICOUSO CONSIDERADOFINCA

RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€)

843.247,18PARCELA 49594

105.264,18PARCELA 59595

111.428,10PARCELA 69596

454.134,95PARCELA 109600

119.845,34PARCELA 139603

150.302,36PARCELA 159605

401.245,51PARCELA 179607
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R.DINÁMICOUSO CONSIDERADOFINCA

RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€)

66.819,72PARCELA 189608

445.623,97PARCELA 209610

2.697.911,31TOTAL

VALORES DE TASACIÓN11

USO CONSIDERADO SUPERFICIE(m²) V. UNITARIO(€/m²) V. TOTAL(€)

Finca 1 15.253,64 176,87 2.697.900,00

VALOR TOTAL 2.697.900,00

Asciende el valor de la tasación a la expresada cantidad de DOS MILLONES SEISCIENTOS

NOVENTA Y SIETE MIL NOVECIENTOS EUROS

CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS12
CONDICIONANTES

No existen para el caso concreto de este informe

ADVERTENCIAS GENERALES

Otras advertencias

OBSERVACIONES13
No existen para el caso concreto de este informe

PEDRO IZQUIERDO MAESTRO. 
ARQUITECTO TÉCNICO, Nº de Colegiado: 8691

El presente informe consta de 7 páginas

MADRID, 11-06-2018

TASADOR FACULTATIVO

FECHA DE EMISIÓN, CADUCIDAD Y FIRMAS14

Fecha límite de validez: 11 de Diciembre de 2018

Ver anexos aportados en la documentación.

DOCUMENTACION ANEXA AL INFORME15
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CABEZON EMPLAZAMIENTO-00

CABEZON EMPLAZAMIENTO-01

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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CABEZON DE PISUERGA

IMG_20180601_181947

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_181951

IMG_20180601_182017

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182035

IMG_20180601_182038

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182111

IMG_20180601_182126

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182202

IMG_20180601_182238

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182244

IMG_20180601_182257

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182309

IMG_20180601_182320

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182328

IMG_20180601_182354

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182403

IMG_20180601_182408

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182506

IMG_20180601_182559

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182746

IMG_20180601_182752

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182755

IMG_20180601_182759

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182849

IMG_20180601_182854

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182858

IMG_20180601_182903

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182907

IMG_20180601_182911

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182915

IMG_20180601_182919

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182924

IMG_20180601_182933

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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IMG_20180601_182953

20130702085634

SECTOR 1 PARCELAS 4-5-6-10-13-15-17 y 20 de Cabezon de Pisuerga (Valladolid)
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20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130702091022-NS PARC 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



ESCRITURA20130702085411-117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130703085540-URBANISTICA 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130703085540-URBANISTICA 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130703085540-URBANISTICA 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130703085540-URBANISTICA 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130703085540-URBANISTICA 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130703085540-URBANISTICA 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130703085540-URBANISTICA 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00



20130703085540-URBANISTICA 117 VIV

DOCUMENTACION APORTADA 000006 - 18 - 00 - 00
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