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KRATA* {{ Hoja resumen

DATOS DE LA VIVIENDA A VALORAR

Direccion: CL PICO ARTILLEROS 57 , MADRID (MADRID)

Tipo de Inmueble: Piso
Altura: Planta 1
Referencia Catastral: 5929302VK4752H0005TA

VALORACION

L Una vivienda con similares caracteristicas a la
Valor Unitario por m2: 1.341 €/m? valorada situada en su misma zona tiene un

valor aproximado de 1.341 €/m2.

Superficie Construida con ppzc: 83 m2

El Grado de Confianza en dicho valor es
Valor del inmueble: 111.303 € Medio

El Intervalo de Confianza que se deriva de
Intervalo de Confianza: 1.274 €/m? - 1.408 €/m2  dicho valor (+/- 5%) oscila entre 1.274 €/m? y

1.408 €/m2.

OTRAS VALORACIONES COMPLEMENTARIAS

Valoracion Complementaria 1: 1.579 €/m2
Valoracion Complementaria 2: 1.594 €/m2
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PLANO DE LA UBICACION
DEL INMUEBLE

Calle OB 18 “aliag,
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Colegio Pablico
Doctor Conde Arruga

Map data ©2015 Google, basado en BCH IGM Esparia
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KRAT S.A.

N° 248750

1. DATOS DE LA VIVIENDA OBJETO DE VALORACION

Superficie Construida con ppzc 83 m2
N° de bafios y aseos 2
Antigliedad 41 afos
Calidad de la construccion Media
Ascensor Si
DATOS APORTADOS POR EL CLIENTE Reforma Si
Afo Reforma 2000
Intensidad Reforma Leve (20-40%)
Vistas Normales
Calidad en entorno Igual
Piscina No
Instalaciones Deportivas No
Jardin No
Garaje No
Referencia Catastral 5929302VK4752H0005TA
Uso Residencial
Antiguedad 41 afios
DATOS CATASTRALES .
Superficie total 82 m2
- Vivienda 75 m2
- Zonas Comunes 7 m2
DATOS DE LA FINCA EN Superficie Construida 1.655 m2
LA QUE SE INTEGRA EL BIEN INMUEBLE Superficie Suelo 424 m?
%’)O
%’5.9, B
. B
i’):E Artilleros €3 @
) B
PLANO DE LA UBICACION DEL INMUEBLE &
Doclos‘ggﬁg}ep:rm;g
Map data ©2015 Google, basado en BCN IGN Espana
8/6/2015 Este informe no tiene validez a efectos hipotecarios 4/14

www.krata.com



K

KRAT S.A.

2. VALORACION

El proceso se compone de una Valoracion Principal y dos que la Complementan y que determinan el valor de la vivienda por métodos diferentes a
fin de contrastar el valor principal otorgado, calculandose, del Valor Principal, el Grado de Confianza Estadistica, que podra ser 'Elevado’, ‘Medio' o
'‘Bajo’, en funcion de la homogeneidad de la zona, del inmueble valorado y de los testigos obtenidos.

2.1 VALORACION

Una vivienda con similares caracteristicas a la
valorada situada en su misma zona tiene un

Valor Unitario por m2 1.341 €/m2 valor aproximado de 1.341 €/m2.
Superficie Construida con ppzc. 83 m2 El Grado de Confianza en dicho valor es
Valor del Inmueble 111.303 € S
El Intervalo de Confianza que se deriva de
dicho valor (+/- 5%) oscila entre 1.274 €/m?2 y
1.408 €/m2.

Intervalo de Confianza 1,274 €/m2 - 1.408 €/m?2

Los testigos han sido seleccionados por su cercania o similitud a la vivienda a valorar estableciéndose como filtros previos la Tipologia de
Inmueble, la existencia o no de Ascensor, y en funcion de la zona donde se ubican. Del conjunto de testigos, se seleccionan los 10 mas cercanos
- 0 iguales - al inmueble estudiado, ajustando los valores de oferta en funcién de la realidad del mercado actual y decantandose los 6 mas
homogéneos para calcular el valor resultante.

2.1.1. DESCRIPCION DE LOS TESTIGOS SELECCIONADOS

TESTIGOS (tipologia de inmueble: Piso)

Antigiiedad Direccidn ggﬁ;ﬁm Valorel/lnitzario Antiguiedad Direccidn ggﬁ;ﬂf&% VBT
con PPZC ht con PPIC €/m
36 PICO ARTILLEROS, MADRID 96 1.219 49 CALLE DE LOS VINATEROS, MADRID 74 1.216
40 HACIENDA DE PAVONES, MADRID 106 1.605 45 HACIENDA DE PAVONES, MADRID 100 1.450
45 PICO ARTILLEROS, MADRID 71 2416 40 HACIENDA DE PAVONES, MADRID 94 2.011
41 PICO DE LOS ARTILLEROS, MADRID 61 1.180 16 CAMINO DE LOS VINATE, MADRID 86 1.802
39 CALLE DEL PICO DELOS ARTILLEROS, 85 1.429 16 CALLE LUIS DE HOYOS SAINZ, MADRID 86 1.696
39 CALLE PICO DE LOS ARTILLEROS, 85 1.694 45 CAMINO DE LOS VINATEROS, MADRID 80 1.187
40 CALLE HACIENDA DE PAVONES, MADRID 120 1.875 48 CAMINO DE LOS VINATEROS, MADRID 74 1.486
26 CALLE PICO ARTILLEROS, MADRID 85 1.694 41 LUIS DE HOYOS SAINZ, MADRID 99 2616
16 ARROYO DEFONTARRON, MADRID 55 1.146 41 HACIENDA DE PAVONES, MADRID 94 2.340
47 HACIENDA DE PAVONES, MADRID 86 1.094 49 CALLE PICO DE LOS ARTILLEROS, 75 2266
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2.1.2. PLANO DE LOCALIZACION DE LOS TESTIGOS
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Ubicacion aproximada de los testigos (es posible que algunos de ellos se superpongan en la localizacién geogréafica)

2.2 ANALISIS DEL NIVEL DE CONFIANZA EN LA VALORACION

N° 248750

Para determinar el Grado de Confianza Estadistica de la Valoracién, se examinan una serie de factores que han servido para
el célculo del valor y su influencia en dicho Grado de Confianza Estadistica. En la valoracién actual, el peso en % de cada uno de
los factores analizados, del inmueble analizado respecto de los testigos empleados entre las distintas valoraciones, ha sido el

siguiente:

4%

For

0%

. Distancia de los testigos
== al inmueble tasado

¢ Grado de similitud entre
los testigos v el inmueble tasado

Desviacion Tipica de los
26 B9 testigos

1 B Homogeneizacion de los lesligos
con el inmueble tasada

Diferencias entre |a val principal
25 B : .
¥ la primera val. complementana

¢ Diferencias entre la val prlncupa_l
¥ la segunda val. complementana

Diferencias entre las vals
6§59 complementanas

En base a estos resultados, el Grado de Confianza otorgado al resultado obtenido en la Valoracién

(1.341 €/m?) ha sido 'Medio'.

El Sistema de Fiabilidad ha sido contrastado por el Departamento de Estadistica e Investigacion

Operativa de la Universidad Complutense de Madrid

8/6/2015
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2.3 RENTA DE ALQUILER ESTIMADA DEL INMUEBLE A VALORAR

Intervalo de renta 689 €-843 €
Rentabilidad Anual s/Valoracion 8,04 %

N° 248750

Le ofrecemos el mercado detectado de alquiler de viviendas de similares caracteristicas en la misma zona,
y mostrarle el valor aproximado razonable resultante de la comparacion con dichas viviendas, asi como la
rentabilidad esperada. No olvide que el mercado de alquiler de viviendas es un mercado de uso (no de

inversién como la compraventa) y, por tanto, los factores que determinan la renta son distintos.

La Renta Mensual Estimada se ha calculado en comparacién con inmuebles similares ofertados en alquiler.

Fotografia Tipo de inmueble Antigiiedad Direccién
Imagen no disponible
i PICO DE LOS ARTILLEROS,
o J Piso 79 NADRID
L J Xy "y
Imagen no disponible
i PICO DE LOS ARTILLEROS,
o J Piso 79 NADRID
L J Xy "y
Imagen no disponible
i CAMINO DE LOS VINATEROS,
o J Piso 79 VADRID
L J Xy "y
Imagen no disponible
i PICO DE LOS ARTILLEROS,
o J Piso 79 NADRID
L J Xy "y
Imagen no disponible
i PICO DE LOS ARTILLEROS,
fo) J Piso 79 NADRID
L J Xy "y
Imagen no disponible
o) Piso 7 CALLE MONTFRAGUE, MADRID
L J Xy "y
Imagen no disponible
i CALLE DE LUIS DE HOYOS SAINZ,
o J Piso 79 VADRID
L J Xy "y
Imagen no disponible
i PICO DE LOS ARTILLEROS,
o J Piso 79 NADRID
L J Xy "y
Imagen no disponible
i CALLE LUIS DE HOYOS SAINZ,
o J Piso 79 VADRID
L J Xy "y
Imagen no disponible
i CALLE PICO DE LOS ARTILLEROS,
o J Piso 79 VADRID
L J Xy "y
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3. OTRAS VALORACIONES COMPLEMENTARIAS

Para dar mas fiabilidad al proceso de valoracion, se ha calculado el valor de la vivienda por tres métodos, pudiendo asi
comparar los resultados:

Utilidad de las Valoraciones Complementarias

La Valoracion Complementaria 1 compara el inmueble a valorar con los inmuebles mas semejantes ubicados en la zona de
influencia, aunque estén mas lejanos que los empleados en la Valoracién Principal. Si hubiera diferencias en los valores
zonales, serian neutralizados.

La Valoracion Complementaria 2 compara el inmueble a valorar con los inmuebles mas semejantes a través de un sistema
de factores ponderados en el que se incluyen sus caracteristicas relevantes.

VALORACION COMPLEMENTARIA 1 VALORACION COMPLEMENTARIA 2
Valor unitario por m2 1.579 €/m2 Valor unitario por m2 1.594 €/m2
Superficie construida con ppzc 83 m2 Superficie construida con ppzc 83 m2
Valor del Inmueble 131.057 € Valor del Inmueble 132.302 €

1.900 A 1,900 N
1.800 1 200

1.7004 ' Maximo — ' Maximo

1,600 16004

1.500 1 5004

1.4004 Minimo 1 4004 Minimao

1.3004 1,300

1,200+ 1 =004

RESULTADO DE LAS VALORACIONES EFECTUADAS

4.000 1
3 600
3,200 4
2 B0
24001
2.000 4
16001 1341
1,200

a00 4

4001

Valoracion Principal | Valoracion Valoracion
complementaria 1 complementaria 2
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4. INFORMACION INMOBILIARIA Y DE LA ZONA

4.1. EVOLUCION DEL PRECIO MEDIO DE LA VIVIENDA EN EL MUNICIPIO (€/m?)

2.500 “,
e Precio
24504 Afio medio vivienda
€/m?
24004
- e 2 186 2°T.2013 2.418
250 4 2316 2372
3°T. 2013 2.441
23004
4°T, 2013 2.438
22504
1°T. 2014 2.376
22004
2°T. 2014 2.386
21504
3°T.2014 2.372
21004
" " " ' " " " 4°T. 2014 2.395
T i i I i = =
Q\ Q\ fl}-_:\ ._ﬁ-’\ a\ '_l:c\ Q\
.-f@{\ rq@{\ _,.@*{\ _\_,-@{\ ..J'\“\é\ rq'\“@ J@-n:\
Este grafico muestra la evolucion de los Precios de Oferta en Madrid.
Fuente: Ministerio de Fomento (Organizacion General del Suelo y Politicas Urbanas)
4.2. EVOLUCION DE PRECIOS DE VIVIENDA DE LA PROVINCIA (€/m2)
2.100 7y Precio
Aro medio vivienda
20504 €/m?
2 (7 2.043 034
20004 : 2022 2°T. 2013 2.027
2.0m 2.008 2.006
1 564 3°7.2013 2.043
1 800 4°T. 2013 2.022
1°T. 2014 2.011
1,850+
2°T. 2014 2.008
18004
3°T.2014 2.006
1.7504
4°T. 2014 2.033
T i i I i = =
/‘I_‘_Q\ /‘F\ q}’\ '\.,\ a\ '_l:c\ '_F‘\
"{\-t'\ "{\‘Q\ "{\{\ \Q\{\ X\{\ '\‘c\{\ '\h{\
e s o ¥ s A )
Este grafico muestra la evolucion de los Precios Medios de la Vivienda en la provincia.
Fuente: Ministerio de Fomento (Organizacion General del Suelo y Politicas Urbanas)
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Tasa de Variacion Media Tasa de Variacion Media Variacion  Media del
Interanual del Precio de Interanual del Precio de Precio Inicial Ofertado
la Vivienda 2010-2013 la Vivienda afio 2014 en respecto el Precio

en este municipio / area
urbana ;

-8 %

este municipio / area
urbana ;

2%

Estimado de Venta en
esta Zona ,

-27,09 %

Fuentes: ! Ministerio de Fomento (Organizacion General de Suelo y Politicas Urbanas)
2 Informacion obtenida a partir de Estudios de Oferta realizados en la Provincia.

4.3. PRECIO MEDIO POR TIPO DE INMUEBLE EN EL MUNICIPIO (€/m2)

3200 ~

g

31004
3.0004

2,800

2.804

2 8004

2700+

2 B0

Flurfamiliares Unifamiliares

Este grafico muestra el Precio Medio de la Vivienda en el Municipio de Madrid
distinguiendo por tipo de inmueble.
Fuente: Elaboracién propia

4.4. DISTRIBUCION DE TIPOS DE INMUEBLE EN EL MUNICIPIO

( . | [ 95 B Plurifamiliares
L 5@ Unifamiliares

95%

. A

Este grafico muestra la distribucion de tipos de inmueble en el Municipio de Madrid.
Fuente: Elaboracion Propia.

8/6/2015 Este informe no tiene validez a efectos hipotecarios 10/ 14
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4.5. PORCENTAJE DE VIVIENDAS PRINCIPALES Y SECUNDARIAS EN EL ULTIMO ANO DISPONIBLE

100,00 % ;
| [ = Aeoreon
20,00 %
BN Getale
80,00 % .
B Leganés
70,00 51 1 naddnic
60,00 %
50,00 % .
40,00 % 4 El namero de viviendas
' primarias/secundarias suele
30,00 %1 estar relacionado tanto con el
20,00 % valor €'m? medio de la zona
10,00 51 como con las caracteristicas
0,00 5% _# I | II_ I I de la zona en cuestion.
Principales Secundarias Ctras
Municipio Principales Secundarias Otras
Alcorcon 84,74 2,7 12,56
Getafe 87,7 3,07 9,23
Leganés 87,85 3,31 8,84
Madrid 78,35 7,7 13,95

Fuente: Datos obtenidos de la Organizacién General de Suelo y Politicas Urbanas (Ministerio de Fomento)

4.6. PORCENTAJE DE VIVIENDAS VACIAS EN EL ULTIMO ANO DISPONIBLE

14 00 % ;
| (BB Aleorcon
121]0 LT = Getale
B Leganés
10,00 5% 1 maddnic
8,00 %1 El nOmero de viviendas
vacias suele estar relacio-
6,00 %+ nado con la oferta de vivien-
das vy, por tanto, con el valor
4,00 % €/m2 delazona.
2,00 %
0,00 %%
Wiviendas Vacias
Municipio % Viviendas vacias
Alcorcoén 11,58
Getafe 8,42
Leganés 8,54
Madrid 12,94

Fuente: Datos obtenidos de la Organizacion General de Suelo y Politicas Urbanas (Ministerio de Fomento)

8/6/2015 Este informe no tiene validez a efectos hipotecarios 11/14
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4.7. TRANSACCIONES INMOBILIARIAS EN EL 2014

35000 '\
30,000
26,0004
20,0004
15,0001
10,000
El numero de transacciones
& 0004 inmabiliarias por municipio nos
permite ver |a dinamica inmo-
biliaria en los municipios de la
N X zona
Alcorcdn Getafe Leganes Iadric
Fuente: Datos obtenidos de la Organizacion General de Suelo y Politicas Urbanas
4.8. DISTRIBUCION POBLACIONAL POR EDADES ULTIMO ANO DISPONIBLE
40,00 % ;
| (= Aleoreon
35 00 %A BN Getale
B Legands
30,00 % =1 Macdrid
25,00 5%+
Este grafico muestra la distri-
20,00 % bucién de la poblacion en
base a grupos de edad. Nos
15,00 % daralunla I|dea del grado Id‘e
envejecimiento del munici-
pio, pudiendo compararlo
10,00 %+ con el de los municipios
CEercanos.
5,00 %
0,00 %-
%o Pob.menor 19 % poboentre 20 v 39 % mayores 65
Fuente: Datos obtenidos de la Organizacion General de Suelo y Politicas Urbanas
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4.9. FOTOGRAFIAS DE LA ZONA
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5. OBSERVACIONES

e Krata S.A. calcula el valor de mercado resultante a través de formulaciones matematico-estadisticas sobre los testigos de
mercado incluidos en la BBDD, sin haber visitado el inmueble, y por ello sin consideraciéon a los posibles vicios que pudiesen
afectar al mismo. De los valores de oferta se han descontado los gastos propios del comprador y procurado su ajuste a la
realidad del mercado del momento. La existencia de anexos se incluyen, en su caso, indirectamente en el valor de oferta
obtenido. En caso de viviendas con caracteristicas especiales o situadas en mercados muy singulares, la determinacion del valor
por sistemas estadisticos puede requerir ajustes. Nuestro sistema aprende con el tiempo, siendo cada vez mas precisa y
completa la informacién que suministra. Le agradeceremos que nos ayude a mejorar, indiquenos cualquier sugerencia que
tuviera al mail vonline@krata.com.

e E| Sistema de Fiabilidad ha sido contrastado por el Departamento de Estadistica e Investigacién Operativa de la Universidad
Complutense de Madrid.

e E| sistema de localizacion y gestion de datos esta basado en avanzadas herramientas y aplicaciones informaticas que se
conectan automaticamente con paginas web de acceso publico y otras bases de datos propias, obteniéndose, mediante los
adecuados tratamientos internos, datos para el célculo de distintas variables utilizadas. Es posible que alguna/s de dichas
paginas estén momentaneamente inaccesibles y por ello la informacién que se suministre sea inadecuada o incompleta.

e |Le informamos que la ubicacion de la vivienda por referencia catastral o por callejero podria llegar a implicar pequefias
diferencias en los resultados, en razon del distinto sistema de geoposicionamiento que usa el catastro respecto a los otros
sistemas alternativos.

e Krata S.A. no asume responsabilidad alguna ni sobre la informacion previa que nos ha sido facilitada ni sobre el resultado de su
tratamiento expresado en este informe, no teniendo caracter vinculante dado el grado de analisis del inmueble, pudiendo existir
diferencias significativas en la realizacién del informe conforme a los requisitos de la Orden ECO /805/2003, no pudiendo ser
utilizada esta informacion a tales efectos. Este informe no tiene validez legal.

® | os resultados de este informe han sido almacenados en nuestros servidores con el numero (de la valoracion online), pudiendo
solicitar el cliente copia del mismo.

e De conformidad con la Ley Organica 15/1999, de 13 de diciembre, de Proteccion de Datos de Caracter Personal, Vd. queda
informado y presta su consentimiento para que los datos sean conservados y tratados segun establece el art. 5 de dicha Ley
Organica.

e Advertencia legal: El receptor del encargo o cometido realizado por Krata S.A. se compromete expresamente a tratar los datos
a los que tenga o haya tenido acceso en virtud del mismo, conforme a las instrucciones que reciba de ésta y los utilizara
Unicamente para el cumplimiento de los fines propios del encargo recibido, obligandose a no aplicarlos o utilizarlos con otro fin
distinto del pactado, asi como a no cederlos ni comunicarlos ni siquiera para su conservacion, a otras personas, debiendo en
cualquier otro caso solicitar previamente autorizacion expresa de Krata S.A..

Krata, S.A., Sociedad de Tasacion esta inscrita en el Registro de Sociedades de Tasacién del Banco de Espafna desde el afio
1.987, con el n°® 43-23. Krata S.A. Sociedad de Tasacién esta oficialmente habilitada para la realizacién de tasaciones destinadas
a la constitucion de Garantia hipotecaria de créditos o préstamos que formen o vayan a formar parte de la cartera de cobertura
de titulos hipotecarios (Mercado Hipotecario), para la determinacion de la Cobertura de las provisiones técnicas de las entidades
aseguradoras exigida en el Real Decreto 2486/1998, para la Determinacién del patrimonio de las instituciones de inversion
colectiva inmobiliarias reguladas en el Real Decreto 1393/1990, y para la Determinacién del patrimonio inmobiliario de los
Fondos de Pensiones regulados en el Real Decreto 1307/1988. Krata, S.A., Sociedad de Tasacion es totalmente independiente
de cualquier entidad financiera publica o privada, siendo su objeto social exclusivo la realizacién de tasacion y valoracién de todo
tipo de bienes. No Olvide: Si necesita una Tasacion Oficial, indiquenos el numero de este informe y se le aplicaran Tarifas
Preferenciales y el coste pagado sera descontado de su factura. La Tasacion On-Line le saldra GRATIS.
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