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GESVALT Sociedad de Tasación S.A. Inscrita en el registro especial de sociedades de tasacion del

Banco de España con el nº 4455 el día 27 de mayo de 1994

MANUELA  PEREZ  CURBELO,  ARQUITECTO en calidad de Tasador de GESVALT Sociedad de

S.A., ha realizado con fecha 07/06/2018 el informe de tasación con el nº de expediente abajo indicado.

La  visita  se  ha  realizado con fecha 23 de Mayo de 2018 por MANUELA PÉREZ CURBELO y los datos

inmueble son:

Tasación

del

Tipo de inmueble tasado: HOTEL APARTAMENTOS SUN PARK

Situación del inmueble: Calle JANUBIO, Nº 3, Parcela G de Yaiza  (Las Palmas) 35580

Estado del inmueble: Terminado

Situación de ocupación: Con ocupante

Entidad financiera:

Solicitante: AWESWELL LIMITED

NIF/CIF: N8262488C

Domicilio solicitante: Cl/ALFREDO TORRES EDWARS.NR 10 - 38204 - Santa Cruz De

Tenerife (SAN CRISTOBAL DE LA LAGUNA)

Datos registrales: Registro de la Propiedad  de TIAS

Titular Registral:

Titulo:Pleno Dominio

Inscripción/SecciónTomoLibro Folio FincaUSO

Hotel

La Finalidad de la tasación es Garantía Hipotecaria

La  presente  tasación  se  ha  realizado  de acuerdo con los requisitos de la Orden ECO/805/2003, de 27

Marzo,   sobre   normas   de   valoración  de  bienes  inmuebles  y  de  determinados  derechos  para 

finalidades  financieras,  publicada  en  el BOE del 9 de Abril de 2003. modificada por la EHA/3011/2007 de

de octubre  y EHA/564/2008, de 28 de febrero y RD 1060/2015, de 20 de noviembre.

de

ciertas

4

VALOR DE TASACION - HIPOTECARIO:    25.647.179,50 € 
(VEINTICINCO MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL CIENTO

SETENTA Y NUEVE EUROS CON CINCUENTA CENT.)

El presente informe de tasacion figura en los archivos sociales con el nº:

Este certificado consta de 8 páginas y su validez es de seis meses a contar desde la fecha de emisión Fecha límite de validez: 7 de Diciembre de 2018

80G024542/18-01
Insc. Reg. Mercantil de Madrid, Tomo 7992, Libro 0, Folio 82, Sección 8, Hoja M-129105, Inscripción 1ª - C.I.F. A 80884372
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M. COSTE

 

USO

CONSIDERADO

COMPARACIÓN

(1)

ACTUALIZACIÓN

(2)

ACTUALIZACIÓN

(3)

SUELOFINCA

 

RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€)

24.231.571,18   Hotel - - - - - - 24.740.196,55 12.950.896,08

1.415.608,32   Local 1.710.245,63 1.639.538,55 - - - 1.010.832,82

25.647.179,50TOTAL 1.710.245,63 1.639.538,55 24.740.196,55 13.961.728,90

SEGURO

(RD 716/2009)

USO

CONSIDERADO

SEGURO (4)FINCA

 

11.280.675,10   Hotel 15.041.073,17

404.775,50   Local 674.625,84

11.685.450,60TOTAL 15.715.699,01

(1) Valor de comparación ajustado igual al valor de comparación.

(2) Actualización Rentas, inmuebles con mercado de alquileres.

(3) Actualización Rentas, inmuebles en explotación económica.

(4) Seguro coste de construcción a nuevo.

USO CONSIDERADO S.ADOPTADA METODOS.UTIL.C VALORFINCA

   Hotel 12.977,63 m² C- - - 25.647.179,50 €

   Local 1.382,43 m² C- - -

Año de construcción aproximado: 1988

Año de reforma aproximado: 2016

Métodos utilizados para calcular el valor de Tasación-Hipotecario:

Método del Coste (C)

Seguro coste de construcción a nuevo  . . .  15.715.699,01 €

OBSERVACIONES REGISTRALES
La finca matriz es la 8241 de Yaiza.

A partir de esta finca se ha realizado la división horizontal en 262 fincas independientes, que se corresponden

con las registrales número 8497 a la 8758 a los folios 83 al 225 del tomo 967 del archivo, libro 99 y 1 a 119 del

tomo 974, libro 100 del Ayuntamiento de Yaiza.

Las fincas encuentran bajo una única unidad de explotación, si bien, registralmente algunas de ellas no

constan a nombre del titular mayoritario, que es la entidad Luchy Playa Blanca S.L.

CONDICIONANTES
El  valor  de  tasación  está  condicionado a la agrupación de las fincas registrales que componen el

(El  valor  de  tasación  está  referido  al  conjunto  de todas las fincas registrales funcionando como una

unidad de explotación).

No se ha podido disponer de la siguiente documentación: 

Referencia catastral de algún inmueble.

conjunto

sola

ADVERTENCIAS GENERALES
El  valor  de  tasación  está  referido  al  conjunto  de  todas las fincas registrales funcionando como una

unidad de explotación.

sola

El presente informe de tasacion figura en los archivos sociales con el nº:

Este certificado consta de 8 páginas y su validez es de seis meses a contar desde la fecha de emisión Fecha límite de validez: 7 de Diciembre de 2018

80G024542/18-01
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OBSERVACIONES
El valor de tasación está referido al conjunto de todas las fincas registrales funcionando como una sola unidad

de explotación.

La relación de fincas registrales que componen el conjunto es la siguiente:

FINCA/ORDEN/TIPO/SUP.REGISTRAL/REF.CATASTRAL/NOTAS/SUP.CATASTRAL

8497 001LOCAL 00140,70                               46,00

8498 002LOCAL 00240,70                               46,00

8499 003LOCAL 00340,70                               46,00

8500 004LOCAL 00440,70                               46,00

8501 005LOCAL 00540,70 5137001FS1953N 0005 RH 46,00

8502 006LOCAL 00640,70 5137001FS1953N 0006 TJ 46,00

8503 007LOCAL 00740,70 5137001FS1953N 0007 YK 46,00

8504 008LOCAL 00840,70 5137001FS1953N 0008 UL 46,00

8505 009LOCAL 00940,70 5137001FS1953N 0009 IB 46,00

8506 010LOCAL 01040,70 5137001FS1953N 0010 YK 46,00

8507 011LOCAL 01140,70 5137001FS1953N 0011 UL 46,00

8508 012LOCAL 01240,70 5137001FS1953N 0012 IB 46,00

8509 013LOCAL 01340,70 5137001FS1953N 0013 OZ 46,00

8510 014LOCAL 01440,70 5137001FS1953N 0014 PX 46,00

8511 015LOCAL 01537,12 5137001FS1953N 0015 AM 42,00

8512 016LOCAL 01637,12 5137001FS1953N 0016 SQ 42,00

8513 017LOCAL 01737,12 5137001FS1953N 0017 DW 42,00

8514 018LOCAL 01837,12 5137001FS1953N 0018 FE 42,00

8515 019LOCAL 01933,32 5137001FS1953N 0019 GR 38,00

8516 020LOCAL 02015,21 5137001FS1953N 0020 DW 17,00

8517 021LOCAL 02115,21 5137001FS1953N 0021 FE 17,00

8518 022LOCAL 02213,65 5137001FS1953N 0022 GR 15,00

-       022 LOCAL 0220,00 5137001FS1953N 0023 HT *

8519 022LOCAL 02213,65 5137001FS1953N 0023 HT * 26,00

8520 024LOCAL 02423,02 5137001FS1953N 0024 JY 26,00

8521 025LOCAL 02523,02 5137001FS1953N 0025 KU 26,00

8522 026LOCAL 02621,67 5137001FS1953N 0026 LI 25,00

8523 027LOCAL 02717,00 5137001FS1953N 0027 BO 19,00

8524 028LOCAL 02840,70 5137001FS1953N 0028 ZP 46,00

8525 029LOCAL 02940,70 5137001FS1953N 0029 XA 46,00

8526 030LOCAL 03040,70 5137001FS1953N 0030 BO 46,00

8527 031LOCAL 03140,70 5137001FS1953N 0031 ZP 46,00

8528 032LOCAL 03240,70 5137001FS1953N 0032 XA 46,00

8529 033LOCAL 03340,70 5137001FS1953N 0033 MS 46,00

8530 034LOCAL 03440,70 5137001FS1953N 0034 QD 46,00

8531 035LOCAL 03540,70 5137001FS1953N 0035 WF 46,00

8532 036LOCAL 03640,70 5137001FS1953N 0036 EG 46,00

8533 037LOCAL 03740,70 5137001FS1953N 0037 RH 46,00

8534 038LOCAL 03840,70 5137001FS1953N 0038 TJ 46,00

8535 039LOCAL 03940,70 5137001FS1953N 0039 YK 46,00

8536 040LOCAL 040432,00 5137001FS1953N 0040 RH 488,00

8537 041APARTAMENTO 00148,62 5137001FS1953N 0041 TJ 55,00

8538 042APARTAMENTO 00248,62 5137001FS1953N 0042 YK 55,00

8539 043APARTAMENTO 00348,62 5137001FS1953N 0043 UL 55,00

El presente informe de tasacion figura en los archivos sociales con el nº:

Este certificado consta de 8 páginas y su validez es de seis meses a contar desde la fecha de emisión Fecha límite de validez: 7 de Diciembre de 2018
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OBSERVACIONES
8540 044APARTAMENTO 00448,62 5137001FS1953N 0044 IB 55,00

8541 045APARTAMENTO 00548,62 5137001FS1953N 0056 JY ** 55,00

8542 046APARTAMENTO 00648,62 5137001FS1953N 0046 PX 55,00

8543 047APARTAMENTO 00748,62 5137001FS1953N 0047 AM 55,00

8544 048APARTAMENTO 00848,62 5137001FS1953N 0048 SQ 55,00

8545 049APARTAMENTO 00948,62 5137001FS1953N 0049 DW 55,00

8546 050APARTAMENTO 01048,62 5137001FS1953N 0050 AM 55,00

8547 051APARTAMENTO 01148,62 5137001FS1953N 0051 SQ 55,00

8548 052APARTAMENTO 01248,62 5137001FS1953N 0052 DW 55,00

8549 053APARTAMENTO 01348,62 5137001FS1953N 0053 FE 55,00

8550 054APARTAMENTO 01448,62 5137001FS1953N 0054 GR 55,00

8551 055APARTAMENTO 01548,62 5137001FS1953N 0055 HT 55,00

8552 056APARTAMENTO 01648,62 5137001FS1953N 0056 JY ** 55,00

8553 057APARTAMENTO 01748,62 5137001FS1953N 0057 KU 55,00

8554 058APARTAMENTO 01848,62 5137001FS1953N 0058 LI 55,00

8555 059APARTAMENTO 01948,62 5137001FS1953N 0059 BO 55,00

8556 060APARTAMENTO 02048,62 5137001FS1953N 0060 KU 55,00

8557 061APARTAMENTO 02148,62 5137001FS1953N 0061 LI 55,00

8558 062APARTAMENTO 02248,62                               55,00

8559 063APARTAMENTO 02348,62                               55,00

8560 064APARTAMENTO 02448,62                               55,00

8561 065APARTAMENTO 02548,62 5137001FS1953N 0065 MS 55,00

8562 066APARTAMENTO 02648,62 5137001FS1953N 0066 QD 55,00

8563 067APARTAMENTO 02748,62 5137001FS1953N 0067 WF 55,00

8564 068APARTAMENTO 02848,62 5137001FS1953N 0068 EG 55,00

8565 069APARTAMENTO 02948,62 5137001FS1953N 0069 RH 55,00

8566 070APARTAMENTO 03048,62 5137001FS1953N 0070 WF 55,00

8567 071APARTAMENTO 03148,62 5137001FS1953N 0071 EG 55,00

8568 072APARTAMENTO 03248,62 5137001FS1953N 0072 RH 55,00

8569 073APARTAMENTO 03348,62 5137001FS1953N 0073 TJ 55,00

8570 074APARTAMENTO 03448,62 5137001FS1953N 0074 YK 55,00

8571 075APARTAMENTO 03548,62 5137001FS1953N 0075 UL 55,00

8572 076APARTAMENTO 03648,62 5137001FS1953N 0076 IB 55,00

8573 077APARTAMENTO 03748,62 5137001FS1953N 0077 OZ 55,00

8574 078APARTAMENTO 03848,62 5137001FS1953N 0078 PX 55,00

8575 079APARTAMENTO 03948,62 5137001FS1953N 0079 AM 55,00

8576 080APARTAMENTO 04048,62 5137001FS1953N 0080 OZ 55,00

8577 081APARTAMENTO 04148,62 5137001FS1953N 0081 PX 55,00

8578 082APARTAMENTO 04248,62 5137001FS1953N 0082 AM 55,00

8579 083APARTAMENTO 04348,62 5137001FS1953N 0083 SQ 55,00

8580 084APARTAMENTO 04448,62 5137001FS1953N 0084 DW 55,00

8581 085APARTAMENTO 04548,62                               55,00

8582 086APARTAMENTO 04648,62                               55,00

8583 087APARTAMENTO 04748,62                               55,00

8584 088APARTAMENTO 75848,62 5137001FS1953N 0088 JY 55,00

8585 089APARTAMENTO 04948,62 5137001FS1953N 0089 KU 55,00

8586 090APARTAMENTO 05048,62                               55,00

8587 091APARTAMENTO 75548,62 5137001FS1953N 0091 JY 55,00

8588 092APARTAMENTO 51048,62 5137001FS1953N 0092 KU 55,00

8589 093APARTAMENTO 05348,62                               55,00
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OBSERVACIONES
8590 094APARTAMENTO 05448,62                               55,00

8591 095APARTAMENTO 05548,62                               55,00

8592 096APARTAMENTO 05648,62                               55,00

8593 097APARTAMENTO 05748,62                               55,00

8594 098APARTAMENTO 05848,62                               55,00

8595 099APARTAMENTO 05948,62                               55,00

8596 100APARTAMENTO 06048,62                               55,00

8597 101APARTAMENTO 06148,62                               55,00

8598 102APARTAMENTO 06248,62                               55,00

8599 103APARTAMENTO 06348,62                               55,00

8600 104APARTAMENTO 06448,62 5137001FS1953N 0104 YK 55,00

8601 105APARTAMENTO 06548,62 5137001FS1953N 0105 UL 55,00

8602 106APARTAMENTO 06648,62 5137001FS1953N 0106 IB 55,00

8603 107APARTAMENTO 06748,62 5137001FS1953N 0107 OZ 55,00

8604 108APARTAMENTO 06848,62 5137001FS1953N 0108 PX 55,00

8605 109APARTAMENTO 06948,62 5137001FS1953N 0109 AM 55,00

8606 110APARTAMENTO 07048,62 5137001FS1953N 0110 OZ 55,00

8607 111APARTAMENTO 07148,62 5137001FS1953N 0111 PX 55,00

8608 112APARTAMENTO 07248,62 5137001FS1953N 0112 AM 55,00

8609 113APARTAMENTO 07348,62 5137001FS1953N 0113 SQ 55,00

8610 114APARTAMENTO 07448,62 5137001FS1953N 0114 DW 55,00

8611 115APARTAMENTO 07548,62 5137001FS1953N 0115 FE 55,00

8612 116APARTAMENTO 07648,62 5137001FS1953N 0116 GR 55,00

8613 117APARTAMENTO 07748,62 5137001FS1953N 0117 HT 55,00

8614 118APARTAMENTO 07848,62 5137001FS1953N 0118 JY 55,00

8615 119APARTAMENTO 07948,62 5137001FS1953N 0119 KU 55,00

8616 120APARTAMENTO 08048,62 5137001FS1953N 0120 HT 55,00

8617 121APARTAMENTO 08148,62 5137001FS1953N 0121 JY 55,00

8618 122APARTAMENTO 08248,62 5137001FS1953N 0122 KU 55,00

8619 123APARTAMENTO 08348,62 5137001FS1953N 0123 LI 55,00

8620 124APARTAMENTO 08448,62 5137001FS1953N 0124 BO 55,00

8621 125APARTAMENTO 08548,62 5137001FS1953N 0125 ZP 55,00

8622 126APARTAMENTO 08648,62 5137001FS1953N 0126 XA 55,00

8623 127APARTAMENTO 08748,62 5137001FS1953N 0127 MS 55,00

8624 128APARTAMENTO 08848,62 5137001FS1953N 0128 QD 55,00

8625 129APARTAMENTO 08948,62 5137001FS1953N 0129 WF 55,00

8626 130APARTAMENTO 09048,62 5137001FS1953N 0130 MS 55,00

8627 131APARTAMENTO 09148,62 5137001FS1953N 0131 QD 55,00

8628 132APARTAMENTO 09248,62 5137001FS1953N 0132 WF 55,00

8629 133APARTAMENTO 09348,62 5137001FS1953N 0133 EG 55,00

8630 134APARTAMENTO 09448,62 5137001FS1953N 0134 RH 55,00

8631 135APARTAMENTO 09548,62 5137001FS1953N 0135 TJ 55,00

8632 136APARTAMENTO 09648,62 5137001FS1953N 0136 YK 55,00

8633 137APARTAMENTO 09748,62 5137001FS1953N 0137 UL 55,00

8634 138APARTAMENTO 09848,62 5137001FS1953N 0138 IB 55,00

8635 139APARTAMENTO 09948,62 5137001FS1953N 0139 OZ 55,00

8636 140APARTAMENTO 10048,62 5137001FS1953N 0140 UL 55,00

8637 141APARTAMENTO 10148,62 5137001FS1953N 0141 IB 55,00

8638 142APARTAMENTO 10248,62 5137001FS1953N 0142 OZ 55,00

8639 143APARTAMENTO 10348,62 5137001FS1953N 0143 PX 55,00
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OBSERVACIONES
8640 144APARTAMENTO 10448,62 5137001FS1953N 0144 AM 55,00

8641 145APARTAMENTO 10548,62 5137001FS1953N 0145 SQ 55,00

8642 146APARTAMENTO 56048,62 5137001FS1953N 0146 DW 55,00

8643 147APARTAMENTO 10748,62 5137001FS1953N 0147 JY 55,00

8644 148APARTAMENTO 55848,62 5137001FS1953N 0148 GR 55,00

8645 149APARTAMENTO 10948,62 5137001FS1953N 0252 LI *** 55,00

8646 150APARTAMENTO 11048,62 5137001FS1953N 0253 BO *** 55,00

8647 151APARTAMENTO 11148,62                               55,00

8648 152APARTAMENTO 11248,62                               55,00

8649 153APARTAMENTO 11348,62                               55,00

8650 154APARTAMENTO 11448,62                               55,00

8651 155APARTAMENTO 11548,62                               55,00

8652 156APARTAMENTO 11648,62                               55,00

8653 157SOLARIUM PISCINA  2762,00 5137001FS1953N 0157 ZP **** 55,00

8654 158SOLARIUM PISCINA  4784,00 5137001FS1953N 0158 XA **** 55,00

8655 159APARTAMENTO 11748,62                               55,00

8656 160APARTAMENTO 11848,62 5137001FS1953N 0160 ZP 55,00

8657 161APARTAMENTO 11948,62 5137001FS1953N 0161 XA 55,00

8658 162APARTAMENTO 12048,62 5137001FS1953N 0162 MS 55,00

8659 163APARTAMENTO 12148,62 5137001FS1953N 0163 QD 55,00

8660 164APARTAMENTO 12248,62 5137001FS1953N 0164 WF 55,00

8661 165APARTAMENTO 12348,62 5137001FS1953N 0165 EG 55,00

8662 166APARTAMENTO 12448,62 5137001FS1953N 0166 RH 55,00

8663 167APARTAMENTO 12548,62 5137001FS1953N 0167 TJ 55,00

8664 168APARTAMENTO 12648,62 5137001FS1953N 0168 YK 55,00

8665 169APARTAMENTO 12748,62 5137001FS1953N 0169 UL 55,00

8666 170APARTAMENTO 12848,62 5137001FS1953N 0170 TJ 55,00

8667 171APARTAMENTO 12948,62 5137001FS1953N 0171 YK 55,00

8668 172APARTAMENTO 13048,62 5137001FS1953N 0172 UL 55,00

8669 173APARTAMENTO 13148,62 5137001FS1953N 0173 IB 55,00

8670 174APARTAMENTO 13248,62 5137001FS1953N 0174 OZ 55,00

8671 175APARTAMENTO 13348,62 5137001FS1953N 0175 PX 55,00

8672 176APARTAMENTO 13448,62 5137001FS1953N 0176 AM 55,00

8673 177APARTAMENTO 13548,62 5137001FS1953N 0177 SQ 55,00

8674 178APARTAMENTO 13648,62 5137001FS1953N 0178 DW 55,00

8675 179APARTAMENTO 13748,62 5137001FS1953N 0179 FE 55,00

8676 180APARTAMENTO 13848,62 5137001FS1953N 0180 SQ 55,00

8677 181APARTAMENTO 13948,62 5137001FS1953N 0181 DW 55,00

8678 182APARTAMENTO 14048,62 5137001FS1953N 0182 FE 55,00

8679 183APARTAMENTO 14148,62 5137001FS1953N 0183 GR 55,00

8680 184APARTAMENTO 14248,62 5137001FS1953N 0184 HT 55,00

8681 185APARTAMENTO 14348,62 5137001FS1953N 0185 JY 55,00

8682 186APARTAMENTO 14448,62 5137001FS1953N 0186 KU 55,00

8683 187APARTAMENTO 14548,62 5137001FS1953N 0187 LI 55,00

8684 188APARTAMENTO 14648,62 5137001FS1953N 0188 BO 55,00

8685 189APARTAMENTO 14748,62 5137001FS1953N 0189 ZP 55,00

8686 190APARTAMENTO 14848,62 5137001FS1953N 0190 LI 55,00

8687 191APARTAMENTO 14948,62 5137001FS1953N 0191 BO 55,00

8688 192APARTAMENTO 15048,62 5137001FS1953N 0192 ZP 55,00

8689 193APARTAMENTO 15148,62 5137001FS1953N 0193 XA 55,00

El presente informe de tasacion figura en los archivos sociales con el nº:

Este certificado consta de 8 páginas y su validez es de seis meses a contar desde la fecha de emisión Fecha límite de validez: 7 de Diciembre de 2018

80G024542/18-01
Insc. Reg. Mercantil de Madrid, Tomo 7992, Libro 0, Folio 82, Sección 8, Hoja M-129105, Inscripción 1ª - C.I.F. A 80884372



PAG.   7/8

OBSERVACIONES
8690 194APARTAMENTO 15248,62 5137001FS1953N 0194 MS 55,00

8691 195APARTAMENTO 15348,62 5137001FS1953N 0195 QD 55,00

8692 196APARTAMENTO 15448,62 5137001FS1953N 0196 WF 55,00

8693 197APARTAMENTO 15548,62 5137001FS1953N 0197 EG 55,00

8694 198APARTAMENTO 15648,62 5137001FS1953N 0198 RH 55,00

8695 199APARTAMENTO 15748,62 5137001FS1953N 0199 TJ 55,00

8696 200APARTAMENTO 15848,62 5137001FS1953N 0200 TJ 55,00

8697 201APARTAMENTO 15948,62 5137001FS1953N 0201 YK 55,00

8698 202APARTAMENTO 16048,62 5137001FS1953N 0202 UL 55,00

8699 203APARTAMENTO 16148,62 5137001FS1953N       55,00

8700 204APARTAMENTO 16248,62 5137001FS1953N       55,00

8701 205APARTAMENTO 16348,62 5137001FS1953N       55,00

8702 206APARTAMENTO 16448,62 5137001FS1953N 0206 AM 55,00

8703 207APARTAMENTO 16548,62 5137001FS1953N 0207 SQ 55,00

8704 208APARTAMENTO 16648,62 5137001FS1953N 0208 DW 55,00

8705 209APARTAMENTO 16748,62 5137001FS1953N 0209 FE 55,00

8706 210APARTAMENTO 16848,62 5137001FS1953N 0149 HT 55,00

8707 211APARTAMENTO 55648,62 5137001FS1953N 0150 FR 55,00

8708 212APARTAMENTO 17048,62 5137001FS1953N       55,00

8709 213APARTAMENTO 17148,62 5137001FS1953N       55,00

8710 214APARTAMENTO 17248,62 5137001FS1953N 0153 JY 55,00

8711 215APARTAMENTO 17348,62 5137001FS1953N 0215 JY 55,00

8712 216APARTAMENTO 17448,62 5137001FS1953N 0155 LI 55,00

8713 217APARTAMENTO 17548,62 5137001FS1953N       55,00

8714 218APARTAMENTO 17648,62 5137001FS1953N       55,00

8715 219APARTAMENTO 17748,62 5137001FS1953N       55,00

8716 220APARTAMENTO 17848,62 5137001FS1953N       55,00

8717 221APARTAMENTO 17948,62 5137001FS1953N       55,00

8718 222APARTAMENTO 18048,62 5137001FS1953N       55,00

8719 223APARTAMENTO 18148,62 5137001FS1953N 0223 XA 55,00

8720 224APARTAMENTO 18248,62 5137001FS1953N 0224 MS 55,00

8721 225APARTAMENTO 18348,62 5137001FS1953N 0225 QD 55,00

8722 226APARTAMENTO 18448,62 5137001FS1953N 0226 WF 55,00

8723 227APARTAMENTO 18548,62 5137001FS1953N 0227 EG 55,00

8724 228APARTAMENTO 18648,62 5137001FS1953N 0228 RH 55,00

8725 229APARTAMENTO 18748,62 5137001FS1953N 0229 TJ 55,00

8726 230APARTAMENTO 18848,62 5137001FS1953N 0230 EG 55,00

8727 231APARTAMENTO 18948,62 5137001FS1953N 0231 RH 55,00

8728 232APARTAMENTO 19048,62 5137001FS1953N 0232 TJ 55,00

8729 233APARTAMENTO 19148,62 5137001FS1953N 0233 YK 55,00

8730 234APARTAMENTO 19248,62 5137001FS1953N 0234 UL 55,00

8731 235APARTAMENTO 19348,62 5137001FS1953N 0235 IB 55,00

8732 236APARTAMENTO 19448,62 5137001FS1953N 0236 OZ 55,00

8733 237APARTAMENTO 19548,62 5137001FS1953N 0237 PX 55,00

8734 238APARTAMENTO 19648,62 5137001FS1953N 0238 AM 55,00

8735 239APARTAMENTO 19748,62 5137001FS1953N 0239 SQ 55,00

8736 240APARTAMENTO 19848,62 5137001FS1953N 0240 PX 55,00

8737 241APARTAMENTO 19948,62 5137001FS1953N 0241 AM 55,00

8738 242APARTAMENTO 20048,62 5137001FS1953N 0242 SQ 55,00

8739 243APARTAMENTO 20148,62 5137001FS1953N 0243 DW 55,00

El presente informe de tasacion figura en los archivos sociales con el nº:
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OBSERVACIONES
8740 244APARTAMENTO 20248,62 5137001FS1953N 0244 FE 55,00

8741 245APARTAMENTO 20348,62 5137001FS1953N 0245 GR 55,00

8742 246APARTAMENTO 20448,62 5137001FS1953N 0246 HT 55,00

8743 247APARTAMENTO 20548,62 5137001FS1953N 0247 JY 55,00

8744 248APARTAMENTO 20648,62 5137001FS1953N 0248 KU 55,00

8745 249APARTAMENTO 20748,62 5137001FS1953N 0249 LI 55,00

8746 250APARTAMENTO 20848,62 5137001FS1953N 0250 JY 55,00

8747 251APARTAMENTO 20948,62 5137001FS1953N 0251 KU 55,00

8748 252APARTAMENTO 21048,62 5137001FS1953N 0252 LI *** 55,00

8749 253APARTAMENTO 21148,62 5137001FS1953N 0253 BO *** 55,00

8750 254APARTAMENTO 21248,62 5137001FS1953N 0254 ZP 55,00

8751 255APARTAMENTO 21348,62 5137001FS1953N 0255 XA 55,00

8752 256APARTAMENTO 21448,62 5137001FS1953N 0256 MS 55,00

8753 257APARTAMENTO 21548,62 5137001FS1953N 0257 QD 55,00

8754 258APARTAMENTO 21648,62 5137001FS1953N       55,00

8755 259APARTAMENTO 21748,62 5137001FS1953N 0259 EG 55,00

8756 260APARTAMENTO 21848,62 5137001FS1953N 0260 QD 55,00

8757 261APARTAMENTO 21948,62 5137001FS1953N 0261 WF 62,00

8758 262APARTAMENTO 22048,62 5137001FS1953N       62,00

La documentación registral (Notas Simples) de las fincas anteriores se encuentra disponible en los archivos de

Gesvalt, Sociedad de Tasación, S.A.

GESVALT  Sociedad  de  Tasación  S.A.,  no  se  hace  responsable  de  los  posibles  vicios  ocultos  de 

edificación.  Del  valor  de  tasación  habría  que  deducir, en su caso, las posibles cargas y gravámenes

no estén contempladas en este informe.

la

que

REPRESENTANTE DE LA ENTIDAD
SILVIA DIEZ MASIPMANUELA PEREZ CURBELO

ARQUITECTO
Colegiado nº 2.404

El Técnico Tasador GESVALT Sociedad de Tasación S.A.

Fecha de emisión del informe 07/06/2018

El presente informe de tasacion figura en los archivos sociales con el nº:

Este certificado consta de 8 páginas y su validez es de seis meses a contar desde la fecha de emisión Fecha límite de validez: 7 de Diciembre de 2018

80G024542/18-01
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VALORACIÓN DE TASACIÓN DE EDIFICIOS Y/O SUS ELEMENTOS
HOTEL APARTAMENTOS SUN PARK

Exp. nº: 80G024542/18-01 Pag. nº 1/26

SOLICITANTE DE LA TASACIÓN Y FINALIDAD1.

ENTIDAD  (SUC. 7045)

SOLICITANTE AWESWELL LIMITED

Cl/ALFREDO TORRES EDWARS.NR 10, 38204 - Santa Cruz De

Tenerife (SAN CRISTOBAL DE LA LAGUNA)

CIF: N8262488C

La  presente  tasación  se  ha realizado de acuerdo con los requisitos de la Orden

de  27  de  Marzo,  sobre  normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados

para  ciertas  finalidades  financieras,  publicada  en el BOE del 9 de Abril de 2003. modificada

la  EHA/3011/2007  de  4  de octubre  y EHA/564/2008, de 28 de febrero y RD 1060/2015, de 20

noviembre.

ECO/805/2003,

derechos

por

de

1.1.- FINALIDAD DE LA TASACIÓN
La  finalidad  del  presente  informe  es  la  obtención  del valor del inmueble a efectos de

Hipotecaria

Garantía

IDENTIFICACIÓN Y LOCALIZACIÓN2.

DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE
HOTEL APARTAMENTOS SUN PARK

ESTADO DEL INMUEBLE
Terminado

EMPLAZAMIENTO

Calle JANUBIO, Nº 3, Parcela G

Se   identifica   el   complejo   Sun   Park,  a  partir  de  la  descripción  de  cada  una  de  las 

registrales  que  lo  componen,  cuya  ubicación  según  registro  es sobre la parcela G del Plan

Ordenación  de  Costa  Papagayo, que se corresponde con la dirección de gobierno C/Janubio,

en Playa Blanca, Yaiza, en la isla de Lanzarote.

Municipio: 35580 YAIZA

Provincia: Las Palmas

fincas

de

3,

2.1.- DATOS REGISTRALES
Registro de la Propiedad de TIAS

Titular Registral:

Finca RegistralUnidad Libro Tomo InscripciónFolio

   Hotel - - - - - - - - -- - -

   Local - - - - - - - - -- - -

La finca matriz es la 8241 de Yaiza.

A  partir  de  esta  finca  se ha realizado la división horizontal en 262 fincas independientes, que

corresponden  con  las  registrales  número 8497 a la 8758 a los folios 83 al 225 del tomo 967

archivo, libro 99 y 1 a 119 del tomo 974, libro 100 del Ayuntamiento de Yaiza.

Las  fincas  encuentran  bajo  una  única unidad de explotación, si bien, registralmente algunas

se

del

de
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ellas no constan a nombre del titular mayoritario, que es la entidad Luchy Playa Blanca S.L.

2.2.- FECHA DE LA VISITA
La visita ha sido realizada el 23/05/2018 por: D.MANUELA PÉREZ CURBELO

COMPROBACIONES Y DOCUMENTACIÓN3.

COMPROBACIONES REALIZADASCOMPROBACIONES REALIZADAS

No Resolución Admini que implique exprop

No incoado exped. que implique expropiac

Régimen protección pública

Comprobación Planeamiento Urbanístico

Servidumbres visibles

Comprobación de superficies

Correspondencia con finca catastral

Correspondencia con finca registral

Identificación física inspección ocular

No procedimiento de expropiación

No Plan o Proyecto de expropiación

Régimen Protección Patrimonio Arquitec.

Estado de conservación aparente

Estado de ocupación, uso y explotación

DOCUMENTACIÓN UTILIZADADOCUMENTACIÓN UTILIZADA

Estatutos Comunidad Propietarios

Licencia de apertura y/o actividad

Documentación catastral

Nota Simple

Croquis del inmueble

Plano urbanístico

Reportaje fotográfico

Doc. necesaria para flujos de caja

Planeamiento urbanístico vigente

Plano de situación

LOCALIDAD Y ENTORNO4.

4.1.- TIPO DE NÚCLEO
TIPO DE NÚCLEO: Área dependiente del municipio autónomo.

4.2.- OCUPACIÓN LABORAL Y NIVEL DE RENTA
ACTIVIDAD DOMINANTE: Múltiple (servicios, industrial, terciaria, comercial, ..)

NIVEL DE RENTA: Medio.

4.3.- POBLACIÓN
Según el padrón del Instituto Nacional de Estadística de 2016: 15.944 habitantes de derecho.

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

4.4.- EVOLUCIÓN Y DENSIDAD DE LA POBLACIÓN

GESVALT Sociedad de Tasación S.A. Inscrita en el registro especial de sociedades de tasacion del
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CRECIMIENTO DE LA POBLACIÓN: Estabilizado.

4.5.- DELIMITACIÓN Y RASGOS URBANOS
ANTIGUEDAD DEL ENTORNO: Entre 10 y 30 años.

DESARROLLO: Terminado.

GRADO  DE  CONSOLIDACIÓN:  Medio  (Entre  el  20  y  el  40%  de solares por consolidar en

entorno próximo).

GRADO DE OCUPACIÓN LOCALES: Alto.

El  complejo  se  encuentra  sobre  una  manzana  de  forma  rectangular, orientada de norte a

perteneciente   al   ámbito   conocido   como   Costa   Papagayo.   Dicha   manzana   se  

delimitada   por   la   calle  Janubio  al  este,  por  donde  se  realiza  el  acceso  al  complejo,  y 

espacios   libres  de  carácter  público  por  el  resto  de  los  linderos.Esta  zona  de  Playa 

constituye  una  de  las  principales áreas turísticas de la isla de Lanzarote, en la que existen

hoteles   y   complejos   representativos.   En  cuanto  a  su  posición  y  ubicación  con  respecto 

entorno    inmediato,    cabe    decir    que    no    se   encuentra   en   primera   línea,   sino   que  

emplazamiento  se  sitúa  por  encima  de  la  Avenida  de  Papagayo,  que  es  la  vía principal

separa  los  complejos  de  primera  línea  de  costa.  No  obstante,  la  distancia a la playa y

comerciales  y  de  ocio  de  la  zona  menor  de  un  kilómetro.  Habida  cuenta  de las

topográficasdel  lugar,  al  tratarse  de  una  zona de poca pendiente, es posible realizar trayectos

pié  a  través  de  los  viales  y  paseos  existentes, que comunican las zonas turísticas con el

de servicios existentes en Playa Blanca.

el

sur,

encuentra

por

Blanca

otros

al

su

que

zonas

condiciones

a

resto

4.6.- CONSERVACIÓN DE LA INFRAESTRUCTURA
GRADO  DE  CONSERVACIÓN:  El  entorno  dispone  de  los  servicios  mínimos  (suministro

energía  eléctrica,  abastecimiento  de  agua,  acceso  rodado  y  evacuación de aguas

encontrándose en buen estado de conservación.

de

residuales),

4.7.- EQUIPAMIENTO
APARCAMIENTOS: Suficientes. Existen en ambos márgenes de la vía de situación.

COMERCIAL Bueno.

ESCOLAR:  Escaso.  Al tratarse de una zona turística, los equipamientos educativos se ubican

otras zonas con uso residencial.

LÚDICO: Suficiente.

SANITARIO: Suficiente.

en

4.8.- COMUNICACIONES
Las  conexiones  con  el  resto  de  la  isla  son  buenas.  Existen  paradas de taxi en la Avenida

Papagayo  y  la  red  viaria  permite  conectar en poco tiempo con la carretera general que

hacia   Arrecife   (capital  de  la  isla  de  Lanzarote)  y  al  aeropuerto.  Además  existe  conexión 

autobús  con  otros  municipios de la isla. Como ejemplo podemos destacar que el trayecto

el  aeropuerto  de  Lanzarote  es  de  aproximadamente treinta y cinco minutos y a Arrecife de

cuarenta  y  cinco  minutos,  a  través  de  la  carretera  general LZ-2. Además existe posibilidad

conexión  directa  en  barco  con la isla de Fuerteventura, desde el puerto de Playa Blanca,

a  unos  diez  minutos  del  complejo.  El trayecto hasta el puerto de Corralejo, al norte de la isla

Fuerteventura,  es  de  veinticinco  minutos,  existiendo  varias conexiones diarias, lo que

el tránsito de turistas entre una isla y otra.

Al  tratarse  de  zonas  cuyo  uso  principal  es  el turístico, el tránsito peatonal se corresponde

en  su  totalidad  con  los  huéspedes  y turistas que se desplazan desde las zonas de playa y

hacia   sus   respectivos   alojamientos.   Cabe  decir  que  la  zona  se  encuentra 

equipada con aceras y áreas de paseo favorecidas por la poca pendiente existente.

de

conduce

en

hasta

unos

de

situado

de

posibilita

casi

ocio

completamente
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DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DEL TERRENO5.

5.1.- SUELOS REGISTRALES (A NIVEL DE TASACIÓN)

MEDICIÓN CATASTRAL PROYECTODESCRIPCIÓN REGISTRAL ADOPTADA

- - - - - - - - -Finca Matriz 27.144 27.144

5.2.- INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES
PAVIMENTACION: Las calles se encuentran asfaltadas y las aceras encintadas y pavimentadas.

RED DE GAS CANALIZADO: Este servicio no existe en la comunidad autónoma.

RED DE TELEFONIA: Mediante conexión a la red general

SUMINISTRO ELECTRICO: Mediante conexión a la red general

ALUMBRADO PUBLICO: Suficiente en la zona.

RED DE SANEAMIENTO: Mediante conexión a la red general de saneamiento.

ABASTECIMIENTO DE AGUA: Mediante conexión a la red general.

DESCRIPCIÓN Y SUPERFICIE DE LA EDIFICACIÓN6.

6.1.- CONJUNTO
DESCRIPCIÓN DEL CONJUNTO O EDIFICIODESCRIPCIÓN DEL CONJUNTO O EDIFICIO

Se  trata  de  un  conjunto  edificatorio  de  tipología  en  bloque  aislado,  de  dos  plantas de

sobre  rasante.  El  complejo está formado por un total de nueve bloques de dos plantas cada

(salvo  el  bloque  9  que  es  de  una  planta). Ocho de los bloques se ubican en el perímetro de

parcela,   que  tiene  forma  rectangular  alargada,  quedando  la  zona  central  de  la  parcela 

zonas  de  piscinas,  jardín,  solárium  y  pasos  de  acceso  a  cada  uno  de  los  apartamentos.

bloque  nueve  se  sitúa  de  manera  transversal  en la mitad de la parcela, a la altura del

de la recepción, dividiendo el espacio central en dos áreas diferenciadas. 

Al  edificio  se  accede  desde  la  calle  Janubio, por donde se ubica la recepción y el acceso a

zonas  interiores  de  la  parcela,  que  a su vez conducen a cada uno de los apartamentos. El

de  recepción  se  corresponde  con  un  volumen  de  mayor  altura que el resto del edificio.Bajo

misma,  y  a  lo  largo  de  la  fachada  de la calle (lado este de la parcela, correspondiendo con

bloques  8,1  y  2)  existe  un  nivel  bajo  rasante  con  respecto  a la calle, pero sobre rasante en

interior  de  la  parcela,  que  alberga una serie de locales que abren directamente hacia las

de tránsito interiores de la parcela. Junto a estos locales se disponen varios salones multiuso.

El   hotel   dispone   de   un   total   de   220   habitaciones/apartamentos   dobles  que  constan 

cocina-estar,  dormitorio  doble  con  dos  camas  y  armario  empotrado,  baño  completo

lavabo, plato de ducha o bañera) y terraza exterior. 

Durante   la   visita   se   comprueba   que   algunas   de   las  habitaciones  ha  sido  reformadas 

actualizadas  en  lo  que  se  refiere  a  mobiliario de salón y cocina, instalaciones y baño

(las  habitaciones  reformadas  son  aquellas  en las que además de lo descrito anteriormente,

ha  sustituido  la  bañera por un plato de ducha). Lo único que no se ha reformado es el

de los dormitorios.

altura

uno

la

para
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6.2.- TIPOLOGÍAS
Terciario HotelTerciario Hotel

Tipologías:  Se  trata  de un conjunto edificatorio de tipología en bloque aislado, de dos plantas

altura  sobre  rasante.  El  complejo  está  formado  por  un  total  de nueve bloques de dos

cada uno (salvo el bloque 9 que es de una planta).

de

plantas
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6.3.- CARACTERÍSTICAS DE LA EXPLOTACIÓN
HOTEL  SUN  PARK.  Se  trata  de  un conjunto edificatorio de tipología en bloque aislado, de

plantas de altura sobre rasante. 

El  complejo  está  formado  por  un  total  de  nueve  bloques  de  dos  plantas  cada  uno (salvo

bloque  9  que  es  de  una  planta).  Ocho  de  los bloques se ubican en el perímetro de la

que  tiene  forma  rectangular  alargada,  quedando  la  zona  central  de  la  parcela  para zonas

piscinas,  jardín,  solárium  y  pasos  de  acceso a cada uno de los apartamentos. El bloque

se   sitúa   de   manera   transversal   en   la  mitad  de  la  parcela,  a  la  altura  del  volumen  de 

recepción, dividiendo el espacio central en dos áreas diferenciadas. 

Al  edificio  se  accede  desde  la  calle  Janubio, por donde se ubica la recepción y el acceso a

zonas  interiores  de  la  parcela,  que  a su vez conducen a cada uno de los apartamentos. El

de  recepción  se  corresponde  con  un  volumen  de  mayor  altura que el resto del edificio.Bajo

misma,  y  a  lo  largo  de  la  fachada  de la calle (lado este de la parcela, correspondiendo con

bloques  8,1  y  2)  existe  un  nivel  bajo  rasante  con  respecto  a la calle, pero sobre rasante en

interior  de  la  parcela,  que  alberga una serie de locales que abren directamente hacia las

de tránsito interiores de la parcela. Junto a estos locales se disponen varios salones multiuso.

El   hotel   dispone   de   un   total   de   220   habitaciones/apartamentos   dobles  que  constan 

cocina-estar,  dormitorio  doble  con  dos  camas  y  armario  empotrado,  baño  completo

lavabo, plato de ducha o bañera) y terraza exterior. 

Durante   la   visita   se   comprueba   que   algunas   de   las  habitaciones  ha  sido  reformadas 

actualizadas  en  lo  que  se  refiere  a  mobiliario de salón y cocina, instalaciones y baño

(las  habitaciones  reformadas  son  aquellas  en las que además de lo descrito anteriormente,

ha  sustituido  la  bañera por un plato de ducha). Lo único que no se ha reformado es el

de los dormitorios.

dos
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6.4.- DISTRIBUCIÓN
Terciario HotelTerciario Hotel
Nueva El hotel dispone de un total de 220 habitaciones/apartamento dobles que

constan de cocina-estar, dormitorio doble con dos camas y armario

empotrado, baño completo (inodoro, lavabo, plato de ducha o bañera) y

terraza exterior. 

Consta de piscina, solarium, salones, recepción, cocina y salones. Ademas

existen 39 locales situados en la planta sótano con respecto a la rasante de

la calle, pero sobre la rasante interior de la parcela.

6.5.- CARACTERÍSTICAS. CONSTRUCTIVAS
ELEMENTOS FUNDAMENTALES DE LA EDIFICACIÓN

La   construcción   se   ha   realizado   con   estructura   de   hormigón   armado,   cerramientos  

albañilería   de  bloques  y  carpintería  de  aluminio.  Todas  las  habitaciones  constan  de 

descubierta    pavimentada.    Además,    el    complejo    consta    de   piscias,   solarium   y  

ajardinadas.

de

terraza

zonas

6.6.- TERMINACIONES

6.7.- INSTALACIONES ESPECÍFICAS

GESVALT Sociedad de Tasación S.A. Inscrita en el registro especial de sociedades de tasacion del

Banco de España con el nº 4455 el día 27 de mayo de 1994



Exp. nº: 80G024542/18-01 Pag. nº 6/26

INSTALACIÓN DE GAS: No dispone.

FONTANERIA Y APARATOS SANITARIOS: Calidad media. Todos los apartamentos cuentan

bañera o plato de ducha, lavabo e inodoro.

con

LINEA TELEFONICA: Sí dispone.

6.8.- ESTADO ACTUAL
ESTADO   DE  CONSERVACIÓN:  Buen  estado  de  conservación,  no  apreciándose 

estructurales aparentes.

SITUACIÓN ACTUAL: Terminado y ocupado.

deterioros

 

ANTIGÜEDADANTIGÜEDAD
USO CONSIDERADO AÑO CONSTRUCCIÓN AÑO REHABILITACIÓN Uso Ppal./Vida util

   Hotel 1.988 2.016 Terciario/35

   Local 1.988 - - - Terciario/35

SUPERFICIES7.

Parcela

Comprob.

CCC

Comprob.USO CONSIDERADO Adoptada

Constru

Comprob.

12.977,6327.144,00   Hotel 12.977,6310.114,35

1.382,43- - -   Local 1.382,431.382,43

Existen varias fuentes en cuanto a los datos de superficie que han sido consultados.

-Según  las  notas  simples  aportadas,  la  superficie  total  construida es de 12510,83 m2 (de

que  11128,40  m2  son  destinados  a  apartamentos,  y  1382,43  m2 a locales). A esta

habría   que   añadir   la   superficie   de  las  fincas  registrales  correspondientes  a  las  zonas 

solarium  y  piscina  (que  se  han  escriturado  como  fincas independientes), que es de 7546

que  es  una  superficie libre descubierta y por tanto, a efectos de la tasación no se computa

superficie construida.

-Según  el  catastro,  la  superficie  total  construida  es  de  14285  m2  de  los  que 12712 m2

destinados a apartamentos, y 1573 m2 a locales.

-Según  el  certificado  del  registro  de  Tías,  correspondiente  a la descripción de la finca matriz

partir  de  la  cual  se  realizó  la división horizontal en las 262 fincas que componen el complejo,

superficie   total   construida  es  de  13188,15  m2,  de  los  que  11560,45  m2  son  destinados 

apartamentos, y 1627.70 m2 a los locales.

-Finalmente,  según  el  documento  técnico  aportado,  donde se han realizado las mediciones

superficie  actuales,  la  superficie  construida  total  es  de  14360,06 m2, de los que 11623,84

son  destinados  a  apartamentos  (incluyendo  las  zonas  comunes  y  el  50%  de  las terrazas

cada   uno)  y  2736,22  m2  a  los  locales  (que  incluye  otras  zonas  destinadas  a  almacenes 

instalaciones, que no son de uso comercial y que se encuentran bajo rasante).

Teniendo en cuenta lo anterior, se adoptarán para la valoración las superficies siguientes:

-Uso  hotelero/apartamentos:  11623,84  m2  de superficie construida con la parte proporcional

zonas  comunes  de  pasillos  y  almacenes,  así  como  la  parte del 50% de las terrazas

de  los  apartamentos  de  planta  baja).  A  esta  superficie  se añadirá la parte de zonas

situadas  en  la  planta  bajo  rasante,  en  la  zona  de  piscina  y  solarium.  Esta  superficie  es

2736,22  m2  -  1382,43  m2  (locales)  =  1353,79  m2. Por tanto, la superficie de uso

los

superficie

de

m2,

como

son

a

la

a

de

m2

de

e

de

cubiertas

comunes

de

apartamento
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es de 11623,84 + 1353,79 m2 = 12977,63 m2

-Uso  comercial  (locales):  1382,43  m2,  que  se  corresponde  con  la  superficie  registral  de

locales  que  si  bien  se  encuentran  en un nivel bajo rasante con respecto a la calle de

se  ubican  sobre  la  rasante  de la parcela, ofreciendo fachada directa a la zona libre común

al solarium y otras zonas comunes del complejo.

los

situación,

junto

7.1.- CARACTERÍSTICAS ESPECÍFICAS
Fachada.PUSO CONSIDERADO Fachada.S L.Fondo Luz LibreAltura.L Fch/Fdo

- - -   Local - - - - - - - - - - - - - - -

DESCRIPCIÓN URBANÍSTICA8.

PLANEAMIENTO  VIGENTE:  Plan  General  de  Ordenación  de Yaiza, Plan Supletorio,

definitivamente mediante resolución publicada el 13/10/2014 en el BOC 198/14

aprobado

CLASIFICACION DEL SUELO: 

Suelo Urbano no Consolidado. 

Esta   categorización   (suelo   urbano   no   consolidado)   es   transitoria   en   tanto  se  finalice 

urbanización,   conforme   a   las   determinaciones   establecidas  en  la  ficha  y  en  la 

urbanística.  Teniendo  en  cuenta  la  dimensión  del  ámbito,  la  recepción  de  la urbanización

puede  establecer  por  fases  homogéneas  y  coherentes, siempre que se encuentre

la  conexión  a  los  sistemas  generales  (viarios  y  de  infraestructuras).  En  el caso de la

que nos ocupa (parcela G) el acceso rodado y los servicios están garantizados.

la

legislación

se

garantizada

parcela

ADECUACION AL PLANEAMIENTO: 

El inmueble cumple con las condiciones urbanísticas de aplicación.

El  Hotel  Sun  Park  consta  en  el  Registro de Turismo del Cabildo de Lanzarote con la

H35/3/0034.  Tras  consulta  verbal  con  el  departamento  de Ordenación Turística del Cabildo

Lanzarote,   comprobamos   que   el   establecimiento   cuenta   con   alta   de   la   actividad.  

mencionar  sobre  este  aspecto,  que existen varios procedimientos judiciales a nivel interno en

comunidad  de  propietarios,  que  influyen  en el desarrollo de la explotación en lo que se refiere

la   titularidad   de   la   misma.  Es  por  ello  que  el  alta  ha  sufrido  diversos  cambios  desde 

otorgamiento  inicial.  Si  bien  consta  una  baja en el año 2010, actualmente en el Cabildo

como  titular  (tras  una  sentencia del año 2015 la comunidad de propietarios. No obstante,

la  ficha  del  Registro  General  Turístico,  de  fecha  23/02/2012,  el  titular  de  la  explotación es

entidad MontereccoSun Park S.L.

signatura

de

Cabe

la

a

su

consta

según

la

FECHA DE LICENCIA DE OBRA:   /  /

RÉGIMEN DE PROTECCIÓN, TENENCIA Y OCUPACIÓN9.

9.1.- TENENCIA Y LIMITACIONES
Propietario (Pleno Dominio) :

Ocupante:

Título de ocupación : Propietario

De  acuerdo  con  la  documentación  consultada  y con la información obtenida durante la visita,

inmueble NO se encuentra acogido a ningún régimen de protección.

el
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ANÁLISIS DE MERCADO10.

10.1.- OFERTA
ESTUDIO   DE  LA  OFERTA:  Existe  oferta  de  inmuebles  similares  al  valorado  en  el 

próximo.

TENDENCIA  DE  LA  OFERTA:  La  oferta  de  este  tipo  de  inmuebles  ha  experimentado en

entorno próximo una tendencia estable en los últimos años.

VALORES  OFERTADOS:  Los  valores  ofertados oscilan en función de la ubicación,

calidad,   superficie  de  los  inmuebles  y  las  posibles  reformas  o  renovaciones  que  se 

realizado en los inmuebles de referencia.

entorno

el

antigüedad,

hayan

10.2.- DEMANDA
ESTUDIO   DE   DEMANDA:   Existe   un  relación  estable  en  el  mercado  de  la  zona    entre 

oferta-demanda, con una demanda tipo medio.

la

10.3.- EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACIÓN
AFECCIONES:  No  se  prevé  a  corto  plazo  degradación  del  entorno por causas  extrínsecas

inmueble que puedan afectar al valor de tasación adoptado.

PERSPECTIVAS    DEL    MERCADO:Las    perspectivas    de   revalorización   del   inmueble  

consideran casi nulas, con incrementos interanuales inferiores al IPC.

RENOVACION:  La  zona  se encuentra completamente desarrollada y consolidada, por lo que

se prevén actuaciones en el actual Planeamiento que alteren las ofertas existentes.

al

se

no

DATOS Y CÁLCULO DE LOS VALORES TÉCNICOS11.

11.1.- COMPARABLES
Se   ha   realizado   un   estudio   del   segmento   del  mercado  inmobiliario  relativo  a 

comparables con el que se valora, obteniendo los siguientes resultados:

inmuebles

COMERCIAL LOCAL

CARACTERÍSTICASDIRECCIÓN m² VALOR m² V.TOTAL

Año Construc.: 2002

Superficie Parcela: 34 m²Fuente:

Portal de Internet

próximo al paseo marítimo

1 Calle VALVERDE, Nº 40, YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

1.352,94 € 46.000,00 €34

Año Construc.: 1990

Superficie Parcela: 87 m²Fuente:

Portal de Internet

local comercial en centro

comercial.

el local tiene unos 47m2 y tiene

acceso al sotano (de 40m2)

en el sotano hay dos baños con

duchas

87 m² construidos 

1 planta 

Segunda mano/para reformar 

Distribución diáfana 

2 aseos o baños 

2 Avenida PAPAGAYO, Nº 18, Local 65,

YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

2.666,67 € 232.000,00 €87
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CARACTERÍSTICASDIRECCIÓN m² VALOR m² V.TOTAL

Situado en centro comercial 

Hace esquina 

2 escaparates 

Última actividad: centro de buceo

Año Construc.: 2000

Superficie Parcela: 76 m²Fuente:

Portal de Internet

Local comercial en la planta baja

del Centro Comercial El Pueblo.

Situado en un entorno turístico y

comercial.

3 Calle BUGANVILLAS, Nº S/N, YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

840,20 € 63.855,00 €76

Año Construc.: 1990

Superficie Parcela: 40 m²Fuente:

Portal de Internet

Local situado en la entrada del

Hotel Jameos Playa, en la Avenida

de los Pocillos (Puerto del

Carmen). Muy bien ubicado.

Consta de 40 m2 exterior y 40 m2

interior.

40 m² construidos 

Segunda mano/buen estado 

Distribución 2 estancias 

Situado en centro comercial 

Hace esquina 

2 escaparates 

Última actividad: Boutique de

moda, joyería y complementos

4 Calle AVENIDA LAS PLAYAS, Nº S/N,

TIAS

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

2.250,00 € 90.000,00 €40

Año Construc.: 2000

Fachada: 10

Superficie Parcela: 119 m²Fuente:

Portal de Internet

119 m² construidos, 105 m² útiles 

1 planta 

Segunda mano/buen estado 

Distribución 3 estancias 

1 aseos o baños 

Situado a pie de calle 

2 escaparates 

Última actividad: Inmobiliaria

5 Calle EL CORREILLO, Nº S/N, YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

1.343,70 € 159.900,00 €119

Año Construc.: 1990

Superficie Parcela: 65 m²Fuente:

Portal de Internet

65 m² construidos 

Segunda mano/buen estado 

Distribución diáfana 

Situado en centro comercial

6 Avenida de las PLAYAS, Nº 65, TIAS

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

2.998,31 € 194.890,00 €65
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A   continuación   se   procede  a  homogeneizar  los  testigos  de  mercado  para  obtener  el 

unitario que sirva de base para la determinación del valor de mercado por comparación.

valor

VALOR m² COEF. V.Homog   DIRECCION

1.352,94 € 0,750 1.014,71 €1 Calle VALVERDE, Nº 40

2.666,67 € 0,600 1.600,00 €2 Avenida PAPAGAYO, Nº 18, Local 65

840,20 € 1,000 840,20 €3 Calle BUGANVILLAS, Nº S/N

2.250,00 € 0,500 1.125,00 €4 Calle AVENIDA LAS PLAYAS, Nº S/N

1.343,70 € 1,000 1.343,70 €5 Calle EL CORREILLO, Nº S/N

2.998,31 € 0,500 1.499,16 €6 Avenida de las PLAYAS, Nº 65

Precio Medio por m², Comercial Local . . . . 1.908,64 €
Precio Medio Homogeneizado 1.237,13 €

Se   han   utilizado   testigos   de   locales  comerciales  situados  en  la  misma  zona  o  en 

turísticas   similares   (Puerto   del   Carmen).   En   la   homogeneización   se   ha   considerado 

emplazamiento  de  los  locales  a valorar, teniendo en cuenta que no tienen acceso directo

la  calle  de  situación,  sino que su acceso ha de realizarse por el del complejo al que

ya   que   únicamente   ofrecen   fachada  hacia  el  interior  de  la  parcela,  puesto  que  la  cota 

situación  se  encuentra  bajo  la  rasante  de  la  calle.  Es  por  ello que desde el punto de vista

planeamiento se considera la planta de situación como bajo rasante.

zonas

el

desde

pertenecen,

de

de

11.2.- VALOR DE MERCADO
MÉTODO DE COMPARACIÓNMÉTODO DE COMPARACIÓN

Permite  determinar  el  valor  de  mercado  de  un  inmueble analizando el segmento del

inmobiliario    mediante    la    obtención    de    ofertas    o    transacciones    reales   

homogeneizándolas  atendiendo  a  las  diferencias o analogías observadas con el bien objeto

valoración.

mercado

comparables,

de

KeUSO CONSIDERADO V.HOMO.Ke

(€/m²)

V.MERCADO

(€)

KSUPERF.

(m²)

V.HOMOG.

(€/m²)

1   Local (€/m²) 1.237,13 1.710.245,631,2081.382,43 1.237,13

11.3.- AJUSTE DEL MÉTODO DE COMPARACIÓN (€/M²)
USO

 

COMPARACIÓN

(1)

Kh

 

COMPARACIÓN

AJUSTADO (2)

   Local 1.237,13 1 1.237,13

(1) Valor de mercado obtenido por el método de comparación.

(2) Valor de comparación ajustado.

11.4.- VALOR DE REEMPLAZAMIENTO
MÉTODO DEL COSTEMÉTODO DEL COSTE

Determina  el  valor  de  las  inversiones  necesarias para reemplazar, en la fecha de la

un   inmueble  por  otro  nuevo  de  sus  mismas  características,  deduciendo  las 

física  y  funcional  cuando  proceda  atendiendo  a  su  antigüedad  y  defectuosa  adaptación  a 

función a que se destina.

valoración,

depreciaciones

la
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CÁLCULO DEL VALOR DEL SUELO POR EL MÉTODO RESIDUAL ESTÁTICOCÁLCULO DEL VALOR DEL SUELO POR EL MÉTODO RESIDUAL ESTÁTICO

11.5.- MÉTODO RESIDUAL PARA EL CÁLCULO DEL VALOR DEL SUELO
PROMOCIÓN INMOBILIARIA MÁS PROBABLEPROMOCIÓN INMOBILIARIA MÁS PROBABLE

La  promoción  más  probable  se  corresponde  con  la  existente,  destinada  a  uso  turístico 

tipología de edificio en bloque con zonas comunes de piscina, solarium y jardinería.

con

FINANCIACIÓN AJENAFINANCIACIÓN AJENA

La  promoción  inmobiliaria  más  probable  se  halla  sujeta  a  una  financiación  ajena de cajas

bancos.

- % incremento por financiación ajena:

- Tipo de interés medio: 1,908%

- Financiación: 60%   

- Porcentaje de incremento: 1,908 x 0,6 = 1,14%

o

11.6.- COMPARABLES RESIDUAL DINÁMICO
Se   ha   realizado   un   estudio   del   segmento   del  mercado  inmobiliario  relativo  a 

comparables con el que se valora, obteniendo los siguientes resultados:

inmuebles

SUELO VALOR - HOTEL

CARACTERÍSTICASDIRECCIÓN m² VALOR m² V.TOTAL

Año Construc.: 1990

Estado: 

Suelo Técnico: No

A/A: (No Disponible)Fuente: Portal

de Internet

Apartamento de un dormitorio

doble con armario empotrado,

baño, salón-cocina equipada,

terraza, despensa y jardín de 70

mts con bbq. Amueblado

1 Calle faro pechiguera, Nº S/N, YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

2.555,56 € 115.000,00 €45

Año Construc.: 2005

Estado: 

Suelo Técnico: No

A/A: (No Disponible)Fuente: Portal

de Internet

58 m² construidos 

1 habitación 

1 baño 

Balcón 

Segunda mano/buen estado 

Construido en 2005

2 Calle LA TOSCA, Nº 15, YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

2.362,07 € 137.000,00 €58

Año Construc.: 1995

Estado: 

Suelo Técnico: No

A/A: (No Disponible)Fuente: Portal

de Internet

60 m² construidos, 59 m² útiles 

2 habitaciones 

1 baño 

Terraza 

Segunda mano/buen estado 

Armarios empotrados 

Orientación este 

Construido en 1995

3 Calle AVENIDA FEMES, Nº S/N,

YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

2.916,67 € 175.000,20 €60
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CARACTERÍSTICASDIRECCIÓN m² VALOR m² V.TOTAL

Año Construc.: 1990

Estado: 

Suelo Técnico: No

A/A: (No Disponible)Fuente: Portal

de Internet

4 Calle FRANCIA, Nº S/N, YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

1.769,23 € 115.000,00 €65

Año Construc.: 1990

Estado: 

Suelo Técnico: No

A/A: (No Disponible)Fuente: Portal

de Internet

32 m² construidos, 26 m² útiles 

1 habitación 

1 baño 

Terraza 

Segunda mano/buen estado 

Armarios empotrados

5 Calle PRINCESA TEGUISE, Nº S/N,

TIAS

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

3.375,00 € 108.000,00 €32

Año Construc.: 1990

Estado: 

Suelo Técnico: No

A/A: (No Disponible)Fuente: Portal

de Internet

35 m² construidos 

1 habitación 

1 baño 

Terraza 

Segunda mano/buen estado 

Armarios empotrados

6 Calle MATO, Nº S/N, Urbanización

MATAGORDA, TIAS

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

3.428,57 € 120.000,00 €35

Año Construc.: 2000

Estado: 

Suelo Técnico: No

A/A: (No Disponible)Fuente:

Empresa Especializada

Casas del Sol

Habitación doble, baño, terraza,

piscina comunitaria.

7 Calle AVENIDA DE CANARIAS, Nº 1,

YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

3.823,53 € 195.000,00 €51

A   continuación   se   procede  a  homogeneizar  los  testigos  de  mercado  para  obtener  el 

unitario que sirva de base para la determinación del valor de mercado por comparación.

valor

VALOR m² COEF. V.Homog   DIRECCION

2.555,56 € 1,150 2.938,89 €1 Calle faro pechiguera, Nº S/N

2.362,07 € 1,100 2.598,28 €2 Calle LA TOSCA, Nº 15

2.916,67 € 1,000 2.916,67 €3 Calle AVENIDA FEMES, Nº S/N

1.769,23 € 1,200 2.123,08 €4 Calle FRANCIA, Nº S/N

3.375,00 € 1,000 3.375,00 €5 Calle PRINCESA TEGUISE, Nº S/N

3.428,57 € 1,000 3.428,57 €6 Calle MATO, Nº S/N, Urbanización

MATAGORDA

3.823,53 € 0,950 3.632,35 €7 Calle AVENIDA DE CANARIAS, Nº 1

Precio Medio por m², Suelo Valor . . . . 2.890,09 €
Precio Medio Homogeneizado 3.001,83 €
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SUELO VALOR - LOCAL

CARACTERÍSTICASDIRECCIÓN m² VALOR m² V.TOTAL

Año Construc.: 2002

Superficie Parcela: 34 m²Fuente:

Portal de Internet

próximo al paseo marítimo

1 Calle VALVERDE, Nº 40, YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

1.352,94 € 46.000,00 €34

Año Construc.: 1990

Superficie Parcela: 87 m²Fuente:

Portal de Internet

local comercial en centro

comercial.

el local tiene unos 47m2 y tiene

acceso al sotano (de 40m2)

en el sotano hay dos baños con

duchas

87 m² construidos 

1 planta 

Segunda mano/para reformar 

Distribución diáfana 

2 aseos o baños 

Situado en centro comercial 

Hace esquina 

2 escaparates 

Última actividad: centro de buceo

2 Avenida PAPAGAYO, Nº 18, Local 65,

YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

2.666,67 € 232.000,00 €87

Año Construc.: 1990

Superficie Parcela: 40 m²Fuente:

Portal de Internet

Local situado en la entrada del

Hotel Jameos Playa, en la Avenida

de los Pocillos (Puerto del

Carmen). Muy bien ubicado.

Consta de 40 m2 exterior y 40 m2

interior.

40 m² construidos 

Segunda mano/buen estado 

Distribución 2 estancias 

Situado en centro comercial 

Hace esquina 

2 escaparates 

Última actividad: Boutique de

moda, joyería y complementos

3 Calle AVENIDA LAS PLAYAS, Nº S/N,

TIAS

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

2.250,00 € 90.000,00 €40

Año Construc.: 2000

Fachada: 10

Superficie Parcela: 119 m²Fuente:

Portal de Internet

119 m² construidos, 105 m² útiles 

1 planta 

Segunda mano/buen estado 

Distribución 3 estancias 

1 aseos o baños 

Situado a pie de calle 

4 Calle EL CORREILLO, Nº S/N, YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

1.343,70 € 159.900,00 €119
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CARACTERÍSTICASDIRECCIÓN m² VALOR m² V.TOTAL

2 escaparates 

Última actividad: Inmobiliaria

Año Construc.: 1990

Superficie Parcela: 43 m²Fuente:

Portal de Internet

Shangrila Park -Playa Blanca

5 Calle NUESTRA SEÑORA DE LOS

REMEDIOS, Nº S/N, YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

1.581,40 € 68.000,00 €43

Año Construc.: 1990

Superficie Parcela: 65 m²Fuente:

Portal de Internet

65 m² construidos 

Segunda mano/buen estado 

Distribución diáfana 

Situado en centro comercial

6 Avenida de las PLAYAS, Nº 65, TIAS

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

2.998,31 € 194.890,00 €65

A   continuación   se   procede  a  homogeneizar  los  testigos  de  mercado  para  obtener  el 

unitario que sirva de base para la determinación del valor de mercado por comparación.

valor

VALOR m² COEF. V.Homog   DIRECCION

1.352,94 € 1,150 1.555,88 €1 Calle VALVERDE, Nº 40

2.666,67 € 1,000 2.666,67 €2 Avenida PAPAGAYO, Nº 18, Local 65

2.250,00 € 1,000 2.250,00 €3 Calle AVENIDA LAS PLAYAS, Nº S/N

1.343,70 € 1,250 1.679,63 €4 Calle EL CORREILLO, Nº S/N

1.581,40 € 1,300 2.055,82 €5 Calle NUESTRA SEÑORA DE LOS

REMEDIOS, Nº S/N

2.998,31 € 1,000 2.998,31 €6 Avenida de las PLAYAS, Nº 65

Precio Medio por m², Suelo Valor . . . . 2.032,17 €
Precio Medio Homogeneizado 2.201,05 €

11.7.- FLUJOS DE CAJA
FLUJOS DE CAJA PREVISIBLESFLUJOS DE CAJA PREVISIBLES

GASTOS TOTAL ASIGNADO

(€)

TOTAL CAPITALIZADO

(€)

Costes construcción 12.881.720,50 8.579.820,96

Gastos construcción 2.833.978,51 2.150.171,05

Costes de comercialización 629.991,55 384.600,71

INGRESOS TOTAL ASIGNADO

(€)

TOTAL CAPITALIZADO

(€)

THotel 38.956.639,06 23.259.613,52

CLocal 3.042.797,55 1.816.745,40

RESIDUAL DINÁMICORESIDUAL DINÁMICO
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FIN PROMOCIÓNUSO CONSIDERADO INGR.CAPITALIZ. GAST.CAPITALIZ. V.RESIDUALTIPO

30/04/2022Total 25.076.358,92 11.114.592,72 13.961.728,9018,59

Se  estiman  los  costes  de  construcción  a partir de baremos colegiales, teniendo en cuenta

se  trata  de  zonas  turísticas  y  considerando  los  espacios  complementarios del complejo.

testigos  se  corresponden  con  inmuebles de similares características (algunos con un grado

reforma  mayor  que  otros),  situados  en  complejos  de  apartamentos  de  la misma zona

Blanca) o similares (Costa Teguise o Puerto del Carmen).

En  el  caso  de  los  locales,  para  el cálculo del valor del suelo, se han considerado locales de

zona  de  Playa  Blanca  o zonas turísticas similares, considerando el valor de mercado de

a nuevo.

que

Los

de

(Playa

la

locales

CALCULO DEL METODO DEL COSTECALCULO DEL METODO DEL COSTE
COSTE

CONSTRU.

(€/m²)

USO GASTOS

NECESAR.

(€/m²)

%Df+fu %D ER VALOR

UNITARIO

(€/m²)

REPERC(2)

(€/m²)

E.RECUP.

(€/m²)

VRN TOTAL

(€)

950,00   Hotel 209,00 25,0 - - - 1.867,18997,94 - - - 24.231.571,

18

400,00   Local 88,00 40,0 - - - 1.024,00731,20 - - - 1.415.608,3

2

-------------- ----------------------------

12.881.720,

50

TOTAL (€) 2.833.978,5

1

13.961.728,

90

(2) Repercusión del suelo obtenida a través del método residual dinámico.

Df+fu: Depreciación física mas funcional

D.ER.: Depreciación Elementos Recuperables

VRBf: Valor Reemplazamiento Bruto Final

VRN: Valor Reemplazamiento Neto

OBSERVACIONES SOBRE LA ANTIGÜEDAD Y CONSERVACIÓNOBSERVACIONES SOBRE LA ANTIGÜEDAD Y CONSERVACIÓN

A  efectos  de  depreciación  física  se  considera  las  reformas  parciales que se han realizado

algunos apartamentos.

en

11.9.- FLUJOS DE CAJA
FLUJOS DE CAJA PREVISIBLESFLUJOS DE CAJA PREVISIBLES

HotelHotel
GASTOS

 

TOTAL ASIGNADO

(€)

TOTAL CAPITALIZADO

(€)

Gastos Generales 99.200.009,00 45.774.578,43

Capex 4.090.173,00 1.778.167,11

Inversiones iniciales en REformas y

Renovaciones

1.500.000,00 1.261.682,24

INGRESOS

 

TOTAL ASIGNADO

(€)

TOTAL CAPITALIZADO

(€)

Ingresos Generales 147.720.994,00 68.163.294,87

11.10.- ACTUALIZACIÓN DE INMUEBLES DE EXPLOTACIÓN ECONÓMICA
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FIN VIDA ÚTILUSO CONSIDERADO DIFERENCIAL TIPO ACTU PLUSVALIARDE.5

31/05/2038   Hotel 5,70 7,00 1,000,42

11.11.- OBSERVACIONES SOBRE EL VALOR DE REVERSIÓN
Dada la ubicación del inmueble se ha adopado una revalorización anual del suelo del 1%

USO CONSIDERADO INGRES-GTOS VALOR REVER. VAN

   Hotel 19.348.867,09 6.022.102,53 24.740.196,55

11.12.- HIPÓTESIS Y PARÁMETROS PARA FLUJOS DE CAJA
NOMBRE HOTEL SUN PARK

EXPEDIENTE 80G/24542/2018

DIRECCION C/JANUBIO, 3, PARCELA G, PLAYA BLANCA, YAIZA.

PROVINCIA LAS PALMAS

CATEGORIA 3 ESTRELLAS

MESES APERTURA 12

OCUPACION MEDIA PROVINCIA 79,18%

FACTOR INCREMENTO 5,00%

HABITACIONES DOBLES 220

HABITACIONES INDIVIDUALES 0

HABITACIONES TIPO SUITE 2/4 PERSONAS 0

Nº HABITACIONES DOBLE (PONDERADO) 220

PLAZAS 440,0  personas / día

% ocupación (según tipo y provincia) 83,14%

Personas - año 133.521  personas / año

Ingresos por PERSONA  44,00 € 

Otros ingresos en % resp a Ingr est20%

INGRESOS por Hab / año  5.874.934,296 € 

Otros Ingresos  1.174.986,859 € 

TOTAL INGRESOS ANUALES  7.049.921,155 € 

SUPERFICIE 12.977,63 m²

Coste construcción unitario 1.250 €/m²

% Gastos 22,00%

Coste construcción a nuevo 19.790.885,75 € 

Una vez analizadas las previsiones aportadas por la propiedad y comparadas con los ingresos

previsibles según ocupaciones, precios actuales y ratios medios de gastos, se adoptan dichas

previsiones que se concretan en:

INGRESOS TOTALES:

1er AÑO: Se consideran la mitad de lo estimado para el 2º año: 3.361.298,00 €

2º AÑO: 6.722.595,00 €

3erAÑO: 6.990.605,00 €

4º AÑO: 7.253.086,00 €

5º AÑO: 7.489.100,00 €

6º AÑO y siguientes:7.726.954,00 €
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GASTOS respectivos:

2.001.440 €

4.002.880 €

4.140.185 €

4.275.426 €

4.399.098 €

4.524.497 €

AMORTIZACIONES ANUALES (1/35 del Coste de Construcción incluyendo gastos necesarios +

1/10 de la inversión en maquinaria, mobiliario y enseres): 549.020 €

TASA IMPOSITIVA: 25% de (I-G-Am)

GASTOS TOTALES respectivos: 

2204149,5

4545553,75

4715535

4882586

5034343,5

5187856,25

Se introduce CAPEX a partir del 2º año según las previsiones aportadas y una inversión mínima en

Reforma y Renovación de 1.500.000 € al comienzo de la vida útil restante de la explotación.

A tenor de lo dispuesto en la Orden ECO 805/2003 se aplica una reducción del 10% sobre los flujos

de caja derivados de las prevsiones aportadas.

11.13.- ACTUALIZACIÓN RENTAS, MERCADO DE ALQUILERES (€)

RDE (5 Años)USO CONSIDERADO DIFERENCIAL TIPO FECHA FINRDE.C

0,42   Local 4,40 7,00 13/05/2063-0,17

USO CONSIDERADO Ke RENTA UNITARIA RENTA TOTAL

   Local 1,00 7,84 10.838,25

USO CONSIDERADO Km RENTA UNITARIA RENTA TOTAL

   Local 1,00 7,84 10.838,25

GASTOSUSO

CONSIDERADO

R. NETA A PLUS/MIN

SUELO

VANV. REVER

1.083,83   Local 117.053,04 - - - 1.639.538,5548.120,36

11.14.- COMPARABLES MERCADO DE ALQUILERES
Se   ha   realizado   un   estudio   del   segmento   del  mercado  inmobiliario  relativo  a 

comparables con el que se valora, obteniendo los siguientes resultados:

inmuebles

COMERCIAL LOCAL
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CARACTERÍSTICASDIRECCIÓN m² VALOR m² V.TOTAL

Año Construc.: 2000

Superficie Parcela: 150 m²Fuente:

Portal de Internet

C. C Papagayo frente a playa

Dorada. Local totalmente equipado

y funcionando actualmente con

rentabilidad demostrable, el local

esta compuesto por 2 terraza una

con capacidad para 6 mesas en la

parte interna del centro comercial,

en el interior 4 mesas grandes,

barra bar totalmente equipada,

baño, cocina equipada y terraza.

150 m² construidos 

Segunda mano/buen estado 

1 aseos o baños, adaptados para

minusválidos 

Situado en centro comercial 

2 escaparates 

Última actividad: Bar Cafe

1 Avenida PAPAGAYO, Nº 18, YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

7,33 € 1.100,00 €150

Año Construc.: 2000

Superficie Parcela: 144 m²Fuente:

Portal de Internet

Local comercial en planta baja que

dispone de 2 baños. Ubicado en

una Avenida principal de entrada al

puerto y con ámplia fachada.

144 m² construidos, 131 m² útiles 

Segunda mano/buen estado 

2 aseos o baños

2 Calle EL CORREILLO, Nº S/N, YAIZA

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

7,22 € 1.039,68 €144

Año Construc.: 1990

Superficie Parcela: 55 m²Fuente:

Portal de Internet

Bar muy centrico y cerca del centro

comercial biosfera, ubicado en una

de las entradas del Centro

comercial olivin, de mucho paso

peatonal, con permiso para mesas

en el exterior y con licencia para

trabajar.

3 Avenida JUAN CARLOS I, Nº S/N,

TIAS

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

14,55 € 800,00 €55

Año Construc.: 1990

Superficie Parcela: 200 m²Fuente:

Portal de Internet

200 m² construidos 

Segunda mano/buen estado 

Distribución diáfana 

1 aseos o baños 

Situado en entreplanta

4 Calle AVENIDA CENTRAL, Nº 136,

TIAS

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

4,00 € 800,00 €200

Año Construc.: 20005 Calle AVENIDA DEL MAR, Nº 18,

TEGUISE

6,92 € 899,60 €130
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CARACTERÍSTICASDIRECCIÓN m² VALOR m² V.TOTAL

Superficie Parcela: 130 m²Fuente:

Portal de Internet

(Coord.UTM:

X: 

Y: )

A   continuación   se   procede  a  homogeneizar  los  testigos  de  mercado  para  obtener  el 

unitario que sirva de base para la determinación del valor de mercado por comparación.

valor

VALOR m² COEF. V.Homog   DIRECCION

7,33 € 1,000 7,33 €1 Avenida PAPAGAYO, Nº 18

7,22 € 1,000 7,22 €2 Calle EL CORREILLO, Nº S/N

14,55 € 0,700 10,19 €3 Avenida JUAN CARLOS I, Nº S/N

4,00 € 1,800 7,20 €4 Calle AVENIDA CENTRAL, Nº 136

6,92 € 1,050 7,27 €5 Calle AVENIDA DEL MAR, Nº 18

Precio Medio por m², Comercial Local . . . . 8,00 €
Precio Medio Homogeneizado 7,84 €

.

11.15.- RESUMEN DE VALORES Y METODOS (€)
COSTE

 

USO CONSIDERADO

 

COMPARACION

(1)

ACTUALIZACIÓN

(2)

ACTUALIZACIÓN

(3)

SEGURO

(RD 716/2009)

FINCA

 

24.231.571,18   Hotel 24.740.196,55 11.280.675,10

1.415.608,32   Local 1.710.245,63 1.639.538,55 404.775,50

25.647.179,50 1.710.245,63 1.639.538,55 24.740.196,55 11.685.450,60TOTAL

 

SEGURO (4)

 

USO CONSIDERADO

 

FINCA

 

15.041.073,17   Hotel

674.625,84   Local

15.715.699,01TOTAL

(1) Valor de comparación ajustado igual al valor de comparación.

(2) Actualización Rentas, inmuebles con mercado de alquileres.

(3) Actualización Rentas, inmuebles en explotación económica.

(4) Seguro coste de construcción a nuevo.

VALORES DE TASACIÓN12.

"El   valor  hipotecario  es  el  valor  del  inmueble  determinado  por  una  tasación  prudente  de 

posibilidad  futura  de  comerciar  con  el  inmueble,  teniendo en cuenta los aspectos duraderos

largo   plazo   de   la   misma,   las  condiciones  del  mercado  normales  y  locales,  su  uso  en 

momento de la tasación y sus usos alternativos correspondientes."

Siguiendo   el   criterio   definido   en   la   O.M.  de  27  de  Marzo  de  2003  se  adopta  como 

hipotecario  el  menor  de  los  valores  obtenidos  por  los  diferentes  métodos  utilizados en

caso.

la

a

el

valor

cada
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USO CONSIDERADO

 

M

 

SUPERF. 

(m²)

V.ADOPTADO

(€/m²)

V.UNIDAD

(€)

V.AGRUPACIÓN

(€)

   Hotel C 12.977,63 1.867,18 24.231.571,18 25.647.179,50

   Local C 1.382,43 1.024,00 1.415.608,32

Método (M):

(C): Coste

TOTAL 25.647.179,50 €

Asciende el valor hipotecario a la expresada cantidad de VEINTICINCO MILLONES

SEISCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL CIENTO SETENTA Y NUEVE EUROS CON

CINCUENTA CENT.

Seguro coste de construcción a nuevo  . . .  15.715.699,01 €

CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS13.

CONDICIONANTESCONDICIONANTES

El  valor  de  tasación  está  condicionado  a la agrupación de las fincas registrales que

el   conjunto   (El   valor   de   tasación   está  referido  al  conjunto  de  todas  las  fincas 

funcionando como una sola unidad de explotación).

No se ha podido disponer de la siguiente documentación: 

Referencia catastral de algún inmueble.

componen

registrales

ADVERTENCIAS GENERALESADVERTENCIAS GENERALES

El  valor  de  tasación  está  referido  al  conjunto de todas las fincas registrales funcionando

una sola unidad de explotación.

como

OBSERVACIONES14.

OBSERVACIONESOBSERVACIONES

La validez de la tasación es de 6 meses.

Observaciones Informe y Certificado: El valor de tasación está referido al conjunto de todas las

fincas registrales funcionando como una sola unidad de explotación.

La relación de fincas registrales que componen el conjunto es la siguiente:

FINCA/ORDEN/TIPO/SUP.REGISTRAL/REF.CATASTRAL/NOTAS/SUP.CATASTRAL

8497 001LOCAL 00140,70                               46,00

8498 002LOCAL 00240,70                               46,00

8499 003LOCAL 00340,70                               46,00

8500 004LOCAL 00440,70                               46,00

8501 005LOCAL 00540,70 5137001FS1953N 0005 RH 46,00

8502 006LOCAL 00640,70 5137001FS1953N 0006 TJ 46,00

8503 007LOCAL 00740,70 5137001FS1953N 0007 YK 46,00

8504 008LOCAL 00840,70 5137001FS1953N 0008 UL 46,00

8505 009LOCAL 00940,70 5137001FS1953N 0009 IB 46,00

8506 010LOCAL 01040,70 5137001FS1953N 0010 YK 46,00

8507 011LOCAL 01140,70 5137001FS1953N 0011 UL 46,00

8508 012LOCAL 01240,70 5137001FS1953N 0012 IB 46,00

8509 013LOCAL 01340,70 5137001FS1953N 0013 OZ 46,00

8510 014LOCAL 01440,70 5137001FS1953N 0014 PX 46,00

8511 015LOCAL 01537,12 5137001FS1953N 0015 AM 42,00
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8512 016LOCAL 01637,12 5137001FS1953N 0016 SQ 42,00

8513 017LOCAL 01737,12 5137001FS1953N 0017 DW 42,00

8514 018LOCAL 01837,12 5137001FS1953N 0018 FE 42,00

8515 019LOCAL 01933,32 5137001FS1953N 0019 GR 38,00

8516 020LOCAL 02015,21 5137001FS1953N 0020 DW 17,00

8517 021LOCAL 02115,21 5137001FS1953N 0021 FE 17,00

8518 022LOCAL 02213,65 5137001FS1953N 0022 GR 15,00

-       022 LOCAL 0220,00 5137001FS1953N 0023 HT *

8519 022LOCAL 02213,65 5137001FS1953N 0023 HT * 26,00

8520 024LOCAL 02423,02 5137001FS1953N 0024 JY 26,00

8521 025LOCAL 02523,02 5137001FS1953N 0025 KU 26,00

8522 026LOCAL 02621,67 5137001FS1953N 0026 LI 25,00

8523 027LOCAL 02717,00 5137001FS1953N 0027 BO 19,00

8524 028LOCAL 02840,70 5137001FS1953N 0028 ZP 46,00

8525 029LOCAL 02940,70 5137001FS1953N 0029 XA 46,00

8526 030LOCAL 03040,70 5137001FS1953N 0030 BO 46,00

8527 031LOCAL 03140,70 5137001FS1953N 0031 ZP 46,00

8528 032LOCAL 03240,70 5137001FS1953N 0032 XA 46,00

8529 033LOCAL 03340,70 5137001FS1953N 0033 MS 46,00

8530 034LOCAL 03440,70 5137001FS1953N 0034 QD 46,00

8531 035LOCAL 03540,70 5137001FS1953N 0035 WF 46,00

8532 036LOCAL 03640,70 5137001FS1953N 0036 EG 46,00

8533 037LOCAL 03740,70 5137001FS1953N 0037 RH 46,00

8534 038LOCAL 03840,70 5137001FS1953N 0038 TJ 46,00

8535 039LOCAL 03940,70 5137001FS1953N 0039 YK 46,00

8536 040LOCAL 040432,00 5137001FS1953N 0040 RH 488,00

8537 041APARTAMENTO 00148,62 5137001FS1953N 0041 TJ 55,00

8538 042APARTAMENTO 00248,62 5137001FS1953N 0042 YK 55,00

8539 043APARTAMENTO 00348,62 5137001FS1953N 0043 UL 55,00

8540 044APARTAMENTO 00448,62 5137001FS1953N 0044 IB 55,00

8541 045APARTAMENTO 00548,62 5137001FS1953N 0056 JY ** 55,00

8542 046APARTAMENTO 00648,62 5137001FS1953N 0046 PX 55,00

8543 047APARTAMENTO 00748,62 5137001FS1953N 0047 AM 55,00

8544 048APARTAMENTO 00848,62 5137001FS1953N 0048 SQ 55,00

8545 049APARTAMENTO 00948,62 5137001FS1953N 0049 DW 55,00

8546 050APARTAMENTO 01048,62 5137001FS1953N 0050 AM 55,00

8547 051APARTAMENTO 01148,62 5137001FS1953N 0051 SQ 55,00

8548 052APARTAMENTO 01248,62 5137001FS1953N 0052 DW 55,00

8549 053APARTAMENTO 01348,62 5137001FS1953N 0053 FE 55,00

8550 054APARTAMENTO 01448,62 5137001FS1953N 0054 GR 55,00

8551 055APARTAMENTO 01548,62 5137001FS1953N 0055 HT 55,00

8552 056APARTAMENTO 01648,62 5137001FS1953N 0056 JY ** 55,00

8553 057APARTAMENTO 01748,62 5137001FS1953N 0057 KU 55,00

8554 058APARTAMENTO 01848,62 5137001FS1953N 0058 LI 55,00

8555 059APARTAMENTO 01948,62 5137001FS1953N 0059 BO 55,00

8556 060APARTAMENTO 02048,62 5137001FS1953N 0060 KU 55,00

8557 061APARTAMENTO 02148,62 5137001FS1953N 0061 LI 55,00

8558 062APARTAMENTO 02248,62                               55,00

8559 063APARTAMENTO 02348,62                               55,00

8560 064APARTAMENTO 02448,62                               55,00

8561 065APARTAMENTO 02548,62 5137001FS1953N 0065 MS 55,00

8562 066APARTAMENTO 02648,62 5137001FS1953N 0066 QD 55,00

8563 067APARTAMENTO 02748,62 5137001FS1953N 0067 WF 55,00

8564 068APARTAMENTO 02848,62 5137001FS1953N 0068 EG 55,00
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8565 069APARTAMENTO 02948,62 5137001FS1953N 0069 RH 55,00

8566 070APARTAMENTO 03048,62 5137001FS1953N 0070 WF 55,00

8567 071APARTAMENTO 03148,62 5137001FS1953N 0071 EG 55,00

8568 072APARTAMENTO 03248,62 5137001FS1953N 0072 RH 55,00

8569 073APARTAMENTO 03348,62 5137001FS1953N 0073 TJ 55,00

8570 074APARTAMENTO 03448,62 5137001FS1953N 0074 YK 55,00

8571 075APARTAMENTO 03548,62 5137001FS1953N 0075 UL 55,00

8572 076APARTAMENTO 03648,62 5137001FS1953N 0076 IB 55,00

8573 077APARTAMENTO 03748,62 5137001FS1953N 0077 OZ 55,00

8574 078APARTAMENTO 03848,62 5137001FS1953N 0078 PX 55,00

8575 079APARTAMENTO 03948,62 5137001FS1953N 0079 AM 55,00

8576 080APARTAMENTO 04048,62 5137001FS1953N 0080 OZ 55,00

8577 081APARTAMENTO 04148,62 5137001FS1953N 0081 PX 55,00

8578 082APARTAMENTO 04248,62 5137001FS1953N 0082 AM 55,00

8579 083APARTAMENTO 04348,62 5137001FS1953N 0083 SQ 55,00

8580 084APARTAMENTO 04448,62 5137001FS1953N 0084 DW 55,00

8581 085APARTAMENTO 04548,62                               55,00

8582 086APARTAMENTO 04648,62                               55,00

8583 087APARTAMENTO 04748,62                               55,00

8584 088APARTAMENTO 75848,62 5137001FS1953N 0088 JY 55,00

8585 089APARTAMENTO 04948,62 5137001FS1953N 0089 KU 55,00

8586 090APARTAMENTO 05048,62                               55,00

8587 091APARTAMENTO 75548,62 5137001FS1953N 0091 JY 55,00

8588 092APARTAMENTO 51048,62 5137001FS1953N 0092 KU 55,00

8589 093APARTAMENTO 05348,62                               55,00

8590 094APARTAMENTO 05448,62                               55,00

8591 095APARTAMENTO 05548,62                               55,00

8592 096APARTAMENTO 05648,62                               55,00

8593 097APARTAMENTO 05748,62                               55,00

8594 098APARTAMENTO 05848,62                               55,00

8595 099APARTAMENTO 05948,62                               55,00

8596 100APARTAMENTO 06048,62                               55,00

8597 101APARTAMENTO 06148,62                               55,00

8598 102APARTAMENTO 06248,62                               55,00

8599 103APARTAMENTO 06348,62                               55,00

8600 104APARTAMENTO 06448,62 5137001FS1953N 0104 YK 55,00

8601 105APARTAMENTO 06548,62 5137001FS1953N 0105 UL 55,00

8602 106APARTAMENTO 06648,62 5137001FS1953N 0106 IB 55,00

8603 107APARTAMENTO 06748,62 5137001FS1953N 0107 OZ 55,00

8604 108APARTAMENTO 06848,62 5137001FS1953N 0108 PX 55,00

8605 109APARTAMENTO 06948,62 5137001FS1953N 0109 AM 55,00

8606 110APARTAMENTO 07048,62 5137001FS1953N 0110 OZ 55,00

8607 111APARTAMENTO 07148,62 5137001FS1953N 0111 PX 55,00

8608 112APARTAMENTO 07248,62 5137001FS1953N 0112 AM 55,00

8609 113APARTAMENTO 07348,62 5137001FS1953N 0113 SQ 55,00

8610 114APARTAMENTO 07448,62 5137001FS1953N 0114 DW 55,00

8611 115APARTAMENTO 07548,62 5137001FS1953N 0115 FE 55,00

8612 116APARTAMENTO 07648,62 5137001FS1953N 0116 GR 55,00

8613 117APARTAMENTO 07748,62 5137001FS1953N 0117 HT 55,00

8614 118APARTAMENTO 07848,62 5137001FS1953N 0118 JY 55,00

8615 119APARTAMENTO 07948,62 5137001FS1953N 0119 KU 55,00

8616 120APARTAMENTO 08048,62 5137001FS1953N 0120 HT 55,00

8617 121APARTAMENTO 08148,62 5137001FS1953N 0121 JY 55,00

8618 122APARTAMENTO 08248,62 5137001FS1953N 0122 KU 55,00
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8619 123APARTAMENTO 08348,62 5137001FS1953N 0123 LI 55,00

8620 124APARTAMENTO 08448,62 5137001FS1953N 0124 BO 55,00

8621 125APARTAMENTO 08548,62 5137001FS1953N 0125 ZP 55,00

8622 126APARTAMENTO 08648,62 5137001FS1953N 0126 XA 55,00

8623 127APARTAMENTO 08748,62 5137001FS1953N 0127 MS 55,00

8624 128APARTAMENTO 08848,62 5137001FS1953N 0128 QD 55,00

8625 129APARTAMENTO 08948,62 5137001FS1953N 0129 WF 55,00

8626 130APARTAMENTO 09048,62 5137001FS1953N 0130 MS 55,00

8627 131APARTAMENTO 09148,62 5137001FS1953N 0131 QD 55,00

8628 132APARTAMENTO 09248,62 5137001FS1953N 0132 WF 55,00

8629 133APARTAMENTO 09348,62 5137001FS1953N 0133 EG 55,00

8630 134APARTAMENTO 09448,62 5137001FS1953N 0134 RH 55,00

8631 135APARTAMENTO 09548,62 5137001FS1953N 0135 TJ 55,00

8632 136APARTAMENTO 09648,62 5137001FS1953N 0136 YK 55,00

8633 137APARTAMENTO 09748,62 5137001FS1953N 0137 UL 55,00

8634 138APARTAMENTO 09848,62 5137001FS1953N 0138 IB 55,00

8635 139APARTAMENTO 09948,62 5137001FS1953N 0139 OZ 55,00

8636 140APARTAMENTO 10048,62 5137001FS1953N 0140 UL 55,00

8637 141APARTAMENTO 10148,62 5137001FS1953N 0141 IB 55,00

8638 142APARTAMENTO 10248,62 5137001FS1953N 0142 OZ 55,00

8639 143APARTAMENTO 10348,62 5137001FS1953N 0143 PX 55,00

8640 144APARTAMENTO 10448,62 5137001FS1953N 0144 AM 55,00

8641 145APARTAMENTO 10548,62 5137001FS1953N 0145 SQ 55,00

8642 146APARTAMENTO 56048,62 5137001FS1953N 0146 DW 55,00

8643 147APARTAMENTO 10748,62 5137001FS1953N 0147 JY 55,00

8644 148APARTAMENTO 55848,62 5137001FS1953N 0148 GR 55,00

8645 149APARTAMENTO 10948,62 5137001FS1953N 0252 LI *** 55,00

8646 150APARTAMENTO 11048,62 5137001FS1953N 0253 BO *** 55,00

8647 151APARTAMENTO 11148,62                               55,00

8648 152APARTAMENTO 11248,62                               55,00

8649 153APARTAMENTO 11348,62                               55,00

8650 154APARTAMENTO 11448,62                               55,00

8651 155APARTAMENTO 11548,62                               55,00

8652 156APARTAMENTO 11648,62                               55,00

8653 157SOLARIUM PISCINA  2762,00 5137001FS1953N 0157 ZP **** 55,00

8654 158SOLARIUM PISCINA  4784,00 5137001FS1953N 0158 XA **** 55,00

8655 159APARTAMENTO 11748,62                               55,00

8656 160APARTAMENTO 11848,62 5137001FS1953N 0160 ZP 55,00

8657 161APARTAMENTO 11948,62 5137001FS1953N 0161 XA 55,00

8658 162APARTAMENTO 12048,62 5137001FS1953N 0162 MS 55,00

8659 163APARTAMENTO 12148,62 5137001FS1953N 0163 QD 55,00

8660 164APARTAMENTO 12248,62 5137001FS1953N 0164 WF 55,00

8661 165APARTAMENTO 12348,62 5137001FS1953N 0165 EG 55,00

8662 166APARTAMENTO 12448,62 5137001FS1953N 0166 RH 55,00

8663 167APARTAMENTO 12548,62 5137001FS1953N 0167 TJ 55,00

8664 168APARTAMENTO 12648,62 5137001FS1953N 0168 YK 55,00

8665 169APARTAMENTO 12748,62 5137001FS1953N 0169 UL 55,00

8666 170APARTAMENTO 12848,62 5137001FS1953N 0170 TJ 55,00

8667 171APARTAMENTO 12948,62 5137001FS1953N 0171 YK 55,00

8668 172APARTAMENTO 13048,62 5137001FS1953N 0172 UL 55,00

8669 173APARTAMENTO 13148,62 5137001FS1953N 0173 IB 55,00

8670 174APARTAMENTO 13248,62 5137001FS1953N 0174 OZ 55,00

8671 175APARTAMENTO 13348,62 5137001FS1953N 0175 PX 55,00

8672 176APARTAMENTO 13448,62 5137001FS1953N 0176 AM 55,00
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8673 177APARTAMENTO 13548,62 5137001FS1953N 0177 SQ 55,00

8674 178APARTAMENTO 13648,62 5137001FS1953N 0178 DW 55,00

8675 179APARTAMENTO 13748,62 5137001FS1953N 0179 FE 55,00

8676 180APARTAMENTO 13848,62 5137001FS1953N 0180 SQ 55,00

8677 181APARTAMENTO 13948,62 5137001FS1953N 0181 DW 55,00

8678 182APARTAMENTO 14048,62 5137001FS1953N 0182 FE 55,00

8679 183APARTAMENTO 14148,62 5137001FS1953N 0183 GR 55,00

8680 184APARTAMENTO 14248,62 5137001FS1953N 0184 HT 55,00

8681 185APARTAMENTO 14348,62 5137001FS1953N 0185 JY 55,00

8682 186APARTAMENTO 14448,62 5137001FS1953N 0186 KU 55,00

8683 187APARTAMENTO 14548,62 5137001FS1953N 0187 LI 55,00

8684 188APARTAMENTO 14648,62 5137001FS1953N 0188 BO 55,00

8685 189APARTAMENTO 14748,62 5137001FS1953N 0189 ZP 55,00

8686 190APARTAMENTO 14848,62 5137001FS1953N 0190 LI 55,00

8687 191APARTAMENTO 14948,62 5137001FS1953N 0191 BO 55,00

8688 192APARTAMENTO 15048,62 5137001FS1953N 0192 ZP 55,00

8689 193APARTAMENTO 15148,62 5137001FS1953N 0193 XA 55,00

8690 194APARTAMENTO 15248,62 5137001FS1953N 0194 MS 55,00

8691 195APARTAMENTO 15348,62 5137001FS1953N 0195 QD 55,00

8692 196APARTAMENTO 15448,62 5137001FS1953N 0196 WF 55,00

8693 197APARTAMENTO 15548,62 5137001FS1953N 0197 EG 55,00

8694 198APARTAMENTO 15648,62 5137001FS1953N 0198 RH 55,00

8695 199APARTAMENTO 15748,62 5137001FS1953N 0199 TJ 55,00

8696 200APARTAMENTO 15848,62 5137001FS1953N 0200 TJ 55,00

8697 201APARTAMENTO 15948,62 5137001FS1953N 0201 YK 55,00

8698 202APARTAMENTO 16048,62 5137001FS1953N 0202 UL 55,00

8699 203APARTAMENTO 16148,62 5137001FS1953N       55,00

8700 204APARTAMENTO 16248,62 5137001FS1953N       55,00

8701 205APARTAMENTO 16348,62 5137001FS1953N       55,00

8702 206APARTAMENTO 16448,62 5137001FS1953N 0206 AM 55,00

8703 207APARTAMENTO 16548,62 5137001FS1953N 0207 SQ 55,00

8704 208APARTAMENTO 16648,62 5137001FS1953N 0208 DW 55,00

8705 209APARTAMENTO 16748,62 5137001FS1953N 0209 FE 55,00

8706 210APARTAMENTO 16848,62 5137001FS1953N 0149 HT 55,00

8707 211APARTAMENTO 55648,62 5137001FS1953N 0150 FR 55,00

8708 212APARTAMENTO 17048,62 5137001FS1953N       55,00

8709 213APARTAMENTO 17148,62 5137001FS1953N       55,00

8710 214APARTAMENTO 17248,62 5137001FS1953N 0153 JY 55,00

8711 215APARTAMENTO 17348,62 5137001FS1953N 0215 JY 55,00

8712 216APARTAMENTO 17448,62 5137001FS1953N 0155 LI 55,00

8713 217APARTAMENTO 17548,62 5137001FS1953N       55,00

8714 218APARTAMENTO 17648,62 5137001FS1953N       55,00

8715 219APARTAMENTO 17748,62 5137001FS1953N       55,00

8716 220APARTAMENTO 17848,62 5137001FS1953N       55,00

8717 221APARTAMENTO 17948,62 5137001FS1953N       55,00

8718 222APARTAMENTO 18048,62 5137001FS1953N       55,00

8719 223APARTAMENTO 18148,62 5137001FS1953N 0223 XA 55,00

8720 224APARTAMENTO 18248,62 5137001FS1953N 0224 MS 55,00

8721 225APARTAMENTO 18348,62 5137001FS1953N 0225 QD 55,00

8722 226APARTAMENTO 18448,62 5137001FS1953N 0226 WF 55,00

8723 227APARTAMENTO 18548,62 5137001FS1953N 0227 EG 55,00

8724 228APARTAMENTO 18648,62 5137001FS1953N 0228 RH 55,00

8725 229APARTAMENTO 18748,62 5137001FS1953N 0229 TJ 55,00

8726 230APARTAMENTO 18848,62 5137001FS1953N 0230 EG 55,00
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8727 231APARTAMENTO 18948,62 5137001FS1953N 0231 RH 55,00

8728 232APARTAMENTO 19048,62 5137001FS1953N 0232 TJ 55,00

8729 233APARTAMENTO 19148,62 5137001FS1953N 0233 YK 55,00

8730 234APARTAMENTO 19248,62 5137001FS1953N 0234 UL 55,00

8731 235APARTAMENTO 19348,62 5137001FS1953N 0235 IB 55,00

8732 236APARTAMENTO 19448,62 5137001FS1953N 0236 OZ 55,00

8733 237APARTAMENTO 19548,62 5137001FS1953N 0237 PX 55,00

8734 238APARTAMENTO 19648,62 5137001FS1953N 0238 AM 55,00

8735 239APARTAMENTO 19748,62 5137001FS1953N 0239 SQ 55,00

8736 240APARTAMENTO 19848,62 5137001FS1953N 0240 PX 55,00

8737 241APARTAMENTO 19948,62 5137001FS1953N 0241 AM 55,00

8738 242APARTAMENTO 20048,62 5137001FS1953N 0242 SQ 55,00

8739 243APARTAMENTO 20148,62 5137001FS1953N 0243 DW 55,00

8740 244APARTAMENTO 20248,62 5137001FS1953N 0244 FE 55,00

8741 245APARTAMENTO 20348,62 5137001FS1953N 0245 GR 55,00

8742 246APARTAMENTO 20448,62 5137001FS1953N 0246 HT 55,00

8743 247APARTAMENTO 20548,62 5137001FS1953N 0247 JY 55,00

8744 248APARTAMENTO 20648,62 5137001FS1953N 0248 KU 55,00

8745 249APARTAMENTO 20748,62 5137001FS1953N 0249 LI 55,00

8746 250APARTAMENTO 20848,62 5137001FS1953N 0250 JY 55,00

8747 251APARTAMENTO 20948,62 5137001FS1953N 0251 KU 55,00

8748 252APARTAMENTO 21048,62 5137001FS1953N 0252 LI *** 55,00

8749 253APARTAMENTO 21148,62 5137001FS1953N 0253 BO *** 55,00

8750 254APARTAMENTO 21248,62 5137001FS1953N 0254 ZP 55,00

8751 255APARTAMENTO 21348,62 5137001FS1953N 0255 XA 55,00

8752 256APARTAMENTO 21448,62 5137001FS1953N 0256 MS 55,00

8753 257APARTAMENTO 21548,62 5137001FS1953N 0257 QD 55,00

8754 258APARTAMENTO 21648,62 5137001FS1953N       55,00

8755 259APARTAMENTO 21748,62 5137001FS1953N 0259 EG 55,00

8756 260APARTAMENTO 21848,62 5137001FS1953N 0260 QD 55,00

8757 261APARTAMENTO 21948,62 5137001FS1953N 0261 WF 62,00

8758 262APARTAMENTO 22048,62 5137001FS1953N       62,00

La documentación registral (Notas Simples) de las fincas anteriores se encuentra disponible en los

archivos de Gesvalt, Sociedad de Tasación, S.A.

La fecha de la nota simple registral aportada es de: 26-04-2018.

OTROS TÉCNICOSOTROS TÉCNICOS

MANUELA PÉREZ CURBELO
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GESVALT Sociedad de Tasación S.A.

REPRESENTANTE DE LA ENTIDAD

SILVIA DIEZ MASIP

El Técnico Tasador

FECHA

15.

MANUELA PEREZ CURBELO

07/06/2018

ARQUITECTO

Colegiado nº 2.404

Este informe consta de 26 páginas y su validez es de seis meses a contar desde la fecha de emisión Fecha límite de validez: 7 de Diciembre de 2018

El presente informe de tasacion figura en los archivos sociales con el nº: 80G024542/18-01

FECHA DE EMISIÓN, CADUCIDAD Y FIRMAS

16. DOCUMENTACIÓN ANEXA AL INFORME
Ver anexos aportados en la documentación.
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FLUJOS DE CAJA DERIVADOS DE LAS RENTAS ESPERADAS DE LA EXPLOTACIÓN
SEGÚN PREVISIONES APORTADAS

en aplicación del articulo 30.5 de la Orden ECO/805/2003: -10 %Porcentaje de reducción del flujo de caja

pag 1Ref: 80G024542/18-01      Dirección: Calle JANUBIO, Nº 3, Parcela G

Hotel

INGRESOS Año 1 Año 5Año 4Año 2 Año 8Año 7Año 6Año 3 Año 10Año 9 Año 11 Año 13Año 12 Año 14

3.361.298,00 7.489.100,007.253.086,006.722.595,00 7.726.954,007.726.954,007.726.954,006.990.605,00 7.726.954,007.726.954,00Ingresos Generales 7.726.954,007.726.954,00 7.726.954,007.726.954,00

3.361.298,00 7.489.100,007.253.086,006.722.595,00 7.726.954,007.726.954,007.726.954,006.990.605,00 7.726.954,007.726.954,00Total Ingresos 7.726.954,007.726.954,00 7.726.954,007.726.954,00

Hotel

GASTOS Año 1 Año 5Año 4Año 2 Año 8Año 7Año 6Año 3 Año 10Año 9 Año 11 Año 13Año 12 Año 14

2.204.150,00 5.034.344,004.882.586,004.545.554,00 5.187.856,005.187.856,005.187.856,004.715.535,00 5.187.856,005.187.856,00Gastos Generales 5.187.856,005.187.856,00 5.187.856,005.187.856,00

- - - 224.673,00181.327,0067.226,00 231.809,00231.809,00231.809,00139.812,00 231.809,00231.809,00Capex 231.809,00231.809,00 231.809,00231.809,00

1.500.000,00 - - -- - -- - - - - -- - -- - -- - - - - -- - -Inversiones iniciales en REformas y

Renovaciones

- - -- - - - - -- - -

3.704.150,00 5.259.017,005.063.913,004.612.780,00 5.419.665,005.419.665,005.419.665,004.855.347,00 5.419.665,005.419.665,00Total Gastos 5.419.665,005.419.665,00 5.419.665,005.419.665,00

 

-342.852,00 2.230.083,002.189.173,002.109.815,00 2.307.289,002.307.289,002.307.289,002.135.258,00 2.307.289,002.307.289,00Flujos de caja (E-S) 2.307.289,002.307.289,00 2.307.289,002.307.289,00

-286.727,80 1.422.553,251.494.209,071.648.706,00 1.201.206,491.285.290,941.375.261,311.559.428,34 1.048.985,801.122.622,88Total periodo capitalizado 916.224,82980.360,56 800.117,91856.284,88

-258.055,02 1.280.297,931.344.788,161.483.835,40 1.081.085,841.156.761,851.237.735,181.403.485,51 944.087,221.010.360,59Total periodo capitalizado reducido 824.602,34882.324,50 720.106,12770.656,39

 

Hotel

INGRESOS Año 15 Año 19Año 18Año 16 Año 20Año 17

7.726.954,00 7.726.954,007.726.954,007.726.954,00 7.726.954,007.726.954,00Ingresos Generales

7.726.954,00 7.726.954,007.726.954,007.726.954,00 7.726.954,007.726.954,00Total Ingresos

Hotel

GASTOS Año 15 Año 19Año 18Año 16 Año 20Año 17

5.187.856,00 5.187.856,005.187.856,005.187.856,00 5.187.856,005.187.856,00Gastos Generales

231.809,00 231.809,00231.809,00231.809,00 231.809,00231.809,00Capex

- - - - - -- - -- - - - - -- - -Inversiones iniciales en REformas y

Renovaciones

5.419.665,00 5.419.665,005.419.665,005.419.665,00 5.419.665,005.419.665,00Total Gastos

 

2.307.289,00 2.307.289,002.307.289,002.307.289,00 2.307.289,002.307.289,00Flujos de caja (E-S)

747.773,75 570.367,28610.292,99698.853,97 533.053,53653.134,56Total periodo capitalizado

672.996,38 513.330,55549.263,69628.968,57 479.748,18587.821,10Total periodo capitalizado reducido

 



FLUJOS DE CAJA

pag 2Ref: 80G024542/18-01      Dirección: Calle JANUBIO, Nº 3, Parcela G

Suelo valor

INGRESOS Sem 1 Sem 5Sem 4Sem 2 Sem 8Sem 7Sem 6Sem 3

- - - 7.791.327,813.895.663,91- - - 5.843.495,867.791.327,8113.634.823,67- - -THotel

- - - 608.559,51304.279,76- - - 456.419,63608.559,511.064.979,14- - -CLocal

0,00 8.399.887,324.199.943,670,00 8.399.887,318.399.887,3212.599.830,990,00Total Ingresos

Suelo valor

GASTOS Sem 1 Sem 5Sem 4Sem 2 Sem 8Sem 7Sem 6Sem 3

- - - 3.864.516,153.864.516,15- - - - - -- - -3.864.516,151.288.172,05Costes construcción

- - - 283.397,85283.397,85850.193,55 - - -- - -283.397,851.133.591,40Gastos construcción

- - - 125.998,3162.999,16- - - 62.999,15125.998,31220.497,0431.499,58Costes de comercialización

0,00 4.273.912,314.210.913,16850.193,55 94.498,72125.998,314.336.911,472.453.263,03Total Gastos

 

0,00 4.125.975,01-10.969,49-850.193,55 8.305.388,598.273.889,018.262.919,52-2.453.263,03Flujos de caja (E-S)

0,00 2.690.910,43-7.796,29-716.918,42 4.197.249,724.550.239,654.952.066,23-1.898.312,48Total periodo capitalizado
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