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Datos Generales

1. Encargo

El siguiente informe se realiza a solicitud de la Subdireccion General de Tecnologia e Informacion Tributaria de
Madrid.

Es interés de SG Tecnologla e Informacién Tributaria la obtencién de informacién sobre los valores de la
explotacion econdmica del suelo de uso aparcamiento en la ciudad de Madrid, los cuales se utilizardn en el informe
técnico-econdmico que justifique la aplicacion de la tasa por ocupacién del dominio publico municipal en su
modalidad de paso de vehiculos.

2. Objeto

El presente informe responde a la adjudicacion por contrato menor de servicios, de fecha 28/06/2021, para la
realizacion de un analisis del valor del suelo privado destinado a aparcamiento orientado a la determinacion del valor
de la utilidad del aprovechamiento especial del dominio publico local en los pasos de vehiculos en la ciudad de
Madrid.

El resultado final de los trabajos sera la relacion de valores unitarios (precio/m?) del uso aparcamiento con una
desagregacion espacial o zonificacion en funcidn de las caracteristicas el mercado.

3. Alcance del Servicio

Para poder determinar precio/m? se realizara un estudio de mercado aportando un informe exhaustivo que explique
la forma de obtencion de los valores detallando:
¢ Las fuentes de informacion utilizadas:

- La base o referencia del presente estudio la Base de Datos de Sociedad de Tasacion, la cual esta
normalizada, auditada y georreferenciada, mediante sistemas control automaticos y manuales.

- Estudio de Mercado “Ad Hoc” en cada una de las zonas definidas.
- Técnicos expertos en valoracion, consulta en fuentes oficiales y portales inmobiliarios, Bases de
Datos de empresas con grandes carteras de activos y APls o comerciales zonales.

* La serie temporal de la muestra de datos que sustente el estudio, el cual analizara el comportamiento del
valor de las plazas de aparcamiento desde el afio 2017.

+ Nivel de confianza y verificacion empirica de los datos empleados en el presente informe.
e Zonificacion de areas homogéneas de valor, partiendo de la indivisibilidad de los Barrios de Madrid.

+ La metodologia utilizada para obtener los valores del suelo en uso aparcamiento y cualquier otra
informacion que sea relevante para la obtencion del valor del uso del dominio publico municipal en los
pasos de vehiculos.

A continuacion se desarrollarad cada concepto en el presente informe.
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Metodologia Informe

1. Conceptosy estructura

La metodologia utilizada para el calculo de los valores unitarios de la explotacion econdémica del suelo uso
aparcamiento es la que se relaciona en el siguiente esquema o flujograma, el cual se desarrollara y explicara en el
presente informe:

Inicio
Estudio

BBDD
HISTORICO
BDI 5.739 datos para uso
ARCHVO SOCIEDAD aparcamiento entre afios
o TASACION 2017-2021 .
Base de Datos de Sociendad
de Tasaciéon empleada para la
obtencion de valores
Depuraciéon > aliss
BBDD Valores BBDD

Desagregacion del
Distrito segun Barrios

Zonificacion Propuesta

ZONAS DISTRITOS/ B segun areas homogeéneas de
HOMOGENEAS |l BARRIOS § valor

Zonificacion basada
en areas homogéneas
de valor

ESTADISTICAS _

BDI SOCIEDAD ‘ A
DE TASACION PI‘PeRCIOOPLJ:ISt-arﬁO ____________ OFICIALES s MetOdOlogla ObtenCIon (_’e
_ 2 v C Valores de Uso aparcamiento
Precio (€/m?) Comprobacién SO : .
Unitario y Auste L § en cada Zona Homogénea
Aparcamiento de Resultados BDI :
En funcion de si son datos de : ‘ i A
venta (mas del 80% de las zonas Metodolog|a Y obtenci6n del
METODOLOGIA  propuestas), datos de alquiler o D Valor de Suelo para uso
V. SUELO extrapolacion con uso vivienda aparcamiento

(muy escaso)

VALORES

Precio Unitario Suelo )
) P.Unit. Suelo
Uso Aparcamiento (€/m25)
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A . Base de Datos Inmobiliaria Propia de Sociedad de Tasacion

2. Base de Datos Inmobiliaria de Sociedad de Tasacion

2.1. Base de Datos Propia Grupo Sociedad de Tasacion

Para la realizacion del presente estudio se ha empleado como base de analisis la Base de Datos Inmobiliaria de
Sociedad de Tasacidn, en adelante denominada BDI, la cual, desde su inicio en 1985, ha sido constantemente
normalizada, auditada y georreferenciada, mediante sistemas control automaticos y manuales.

Datos de Tasaciones Datos de Mercado Datos de Mercado [ Origen o Fuente del
(DTA) Inmobiliarios (DMI) Contrastados (DMC) @& dato introducido

Base de Datos,
depurada, auditada y

(Sistemas de

Control : ;

Automaticos y : normalizada
Manuales) :

Datos de Mercado - -
para Tasaciones Datos para AVM's Datos para Indices 5 II Empleo de los datos

(DMI y DMC) (DTA, DMI y DMC) (DTA, DMI y DMC) de la Base de Datos

En el ANEXO A se adjunta el procedimiento y metodologia de la generacion de la Base de Datos - BDI, indicando a
continuacion los 3 procesos de la misma:

- (A) Generacion y Origen del dato,
- (B) Control y Depuracion y
- (C) Aplicacioén o uso de la base de datos en Sociedad de Tasacion.

I « ORIGEN O FUENTE DEL DATO INTRODUCIDO EN LA BDI

La BDI constantemente se alimenta de nuevos datos de mercado que son captados, depurados e introducidos por
la red de tasadores propios de Sociedad de Tasacion mediante unas fichas que contienen hasta 60 variables que
permiten reflejar y definir de la manera mas precisa el inmueble introducido.

Segun el origen del dato introducido, se distinguen dos tipos
1. Fuente denominada DMI:, que incluye:
- Fuentes publicas (unidades en comercializacion y publicitadas en diferentes canales comerciales).
- Fuentes privadas que proceden de transacciones realizadas.

2. Fuente denominada DTA, que refiere las referencias hipotecarias, esto es las Tasaciones realizadas por
Sociedad de Tasacion.
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I I « BDI- SISTEMAS DE CONTROL Y DEPURACION

Una vez introducido el dato en la BDI se inicia un riguroso proceso pautado de normalizacién y control que
consiste en dos procesos claramente diferenciados, cuya operativa garantiza la veracidad de los datos existentes:

1. Control Automatico: Los datos son sometidos a una bateria de filtros para detectar y eliminar posibles
errores y duplicidades.

2. Control Manual: Los datos son auditados por técnicos validadores propios de Sociedad de Tasacién, que

comprueban mediante consulta telefénica y/o web las principales informaciones, con el fin de depurar y
garantizar la validez del dato.
Igualmente se comprueba que se han introducido conforme a criterios homogéneos (superficies
indicadas, anexos, etc.), asi como la obtencién de los valores de transaccion reales, deduciendo de los
valores de oferta posibles descuentos (negociacion), comisiones, valores aplazados y elementos
especulativos.

1] : APLICACION Y EMPLEO DE LOS DATOS DE LA BDI

Los datos de la BDI son los que Sociedad de Tasacion emplea para la realizacion de:
1. Las Tasaciones Hipotecarias, asi como tasaciones con finalidad no hipotecaria o valoraciones de mercado.

2. Lavaloracién de carteras AVM (Automated Valuation Model) es el nombre que se da internacionalmente a
los modelos de valoracion automatica de inmuebles.” obtenido en https://www.st-tasacion.es/es/mas-
alla-del-valor/valoracion-de-carteras-inmuebles-modelos-avm.html)

3. Para obtener diferentes indices y tendencias del mercado, las cuales se muestran de manera publica de
manera periodica dentro del sector inmobiliario.

2.2. Volumen de la BDI: (uso aparcamiento y vivienda) y Serie Temporal 2017-2021

La BDI dispone de datos desde 1985 para todo tipo de activos inmobiliarios. Para el periodo comprendido entre los
afios 2017 y 2021 (hasta mes de julio), se adjunta la siguiente tabla resumen extractado los datos para uso vivienda
(obra nueva y de segunda mano o usada) y para uso aparcamiento a nivel nacional.

Nacional 2017 2018 2019 2020 2021*
Vivienda 220.236 250.108 245909 363.468 196.086
Aparcamiento 13.276 11.696 45.003 46.102 25.165
Total 233.512 261.804 290.912 409.570 221.251

En lo que respecta a los datos para uso aparcamiento en el municipio de Madrid, la BDI dispone de un total de 5.739
datos de mercado para uso aparcamiento (tasaciones, ofertas y testigos comparables revisados) entre los afios
2017-2021.

2.3. Variables Informadas de los datos de la BDI para uso aparcamiento

Las variables informadas mas relevantes en los datos de mercado de uso aparcamiento para la introduccion de los
mismos en la BDI de Sociedad de Tasacion, son las que se especifica a continuacion

Variables referida a la introduccién del dato, fecha de alta, y tipo de informacién volcada

Aquellas variables que se refieren al tipo de dato introducido en la BDI, que permite categorizarlo de manera sencilla
y clasificarlo, como es la fecha de alta, del control del tipo de activo, del nivel de analisis o naturaleza de la fuente.

CODIGO BDI CONCEPTO INTRODUCIDO CODIGO BDI CONCEPTO INTRODUCIDO
Afio Afo de introduccion del testigo Apaf Fvaldat Fecha de validacion por ST
Nfic+Afo Codigo de dato y afio de introduccion Apaf Tpfuen Tipo de fuente origen del dato

en la BDI
DMI/DTA Tipo de dato introducido Apaf Ncominf Nivel de comprobacion de informacion
Apaf Moda Tipo de modalidad de plaza de Apaf Nivel Nego Nivel de negociacion o acercamiento
Codigo aparcamiento para la obtencion del precio informado
Apaf Fsistem Fecha de alta por el técnico



https://www.st-tasacion.es/es/mas-alla-del-valor/valoracion-de-carteras-inmuebles-modelos-avm.html
https://www.st-tasacion.es/es/mas-alla-del-valor/valoracion-de-carteras-inmuebles-modelos-avm.html
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Asimismo, determinadas variables son categorizadas para definir de la manera mas exacta el testigo introducido, lo
que permite clasificar con mayor precision sus caracteristicas, siendo las que se relacionan a continuacion:

VARIABLE INTRODUCIDA CATEGORIZACION DE LA VARIABLE INTRODUCIDA

Plaza de aparcamiento parte de un local de garaje.

Apaf Moda Codigo
Tipo de modalidad de plaza de aparcamiento

Plaza de aparcamiento en superficie exterior

Contrato Privado/Sentencias/Boletines

Apaf Tpfuen
Tipo de fuente origen del dato

EEFF o Inmobiliaria Vinculada

Visita interior con medicion superficie

Apaf Ncominf
Nivel Comprobacion informacion

Visita virtual exterior

Negociacion cerrada (precio transaccion)

Apaf Nivel Nego oo
Nivel de negociacion o acercamiento para la Simulacion compra telefonica
obtencion del precio infformado ~ mmmmmmmmmmmmmmmmm oo ooooSoSoooSSSSSSSoSsooSoosoosoooooses

Sin negociacion
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Variables referidas a la ubicacion y localizacién de la plaza de aparcamiento

Las referidas a la localizacion concreta de la plaza de aparcamiento en diferentes grados o definiciones: Municipio,
distrito, barrio, seccion censal, direccion completa, referencia catastral y coordenadas de geolocalizacion.

CODIGO BDI CONCEPTO INTRODUCIDO CODIGO BDI CONCEPTO INTRODUCIDO
Municipio MADRID Apaf Dist Codigo Codigo Distrito
Direccion  Nombredelavia, numero de policia,  DistNombre  Nombredistito
numero de planta y numero de plaza.
ApafCodpost  Cédigopostal  ApafBaCodigo  CodigodelBaric

Variables referidas a las superficies y el precio (venta o alquiler) de la plaza de aparcamiento

Aguellas que definen la geometria de la plaza, su superficie propia y comun, asi como el precio al que se
comercializa, tanto en oferta como el precio real de mercado por el que se cerrarian operaciones de compraventa o

CODIGO BDI CONCEPTO INTRODUCIDO

alquiler.
CODIGO BDI CONCEPTO INTRODUCIDO
Apaf Supconst  Superficie Construida de la plaza
Apaf Suputil Superficie util de la plaza

Apaf Precio
Oferta

Unitario Apaf
Precio Oferta

Apaf Prefirm Precio Global Cierre operaciones

(compra)
Precio Unitario Cierre operaciones
(compra)

Precio Global Ofertado (compra) en
las diferentes plataformas comerciales

Precio Unitario Ofertado (compra) en
las diferentes plataformas comerciales

Variables referidas a las caracteristicas y cualidades de la plaza de aparcamiento

Aquellas variables que definen como es la plaza de aparcamiento, dimensiones, situacion, calidad, como de dificil es
su accesibilidad, su maniobrabilidad, la cabida o capacidad y que afectan de manera directa al valor de la misma,

CODIGO BDI CONCEPTO INTRODUCIDO CODIGO BDI CONCEPTO INTRODUCIDO
Apaf Calb Nivel del calidad del Barrio Apaf Sitras Situacion respecto a la rasante
ApafCali  NiveldeCalidaddelaubicacion ~ ApafManiob  Nivel del maniobrabilidad de a plaza
ApafCale  NiveldeCalidad deledificodondese  ApafCabida  Cabidadelaplaza
ubica la plaza
ApafCali NieldeCalidad delaplaza  Apaffrente  Dimensionesanchoplaza
ApafAno  Afocontacciondelaplaza  Apaffondo  Dimensioneslagoplza

Construccion
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Determinadas variables que definen las caracteristicas y cualidades de las plazas son categorizadas para definir de la

manera mas precisa el testigo introducido, siendo las que se relacionan a continuacion:

VARIABLE INTRODUCIDA

CATEGORIZACION DE LA VARIABLE INTRODUCIDA

Apaf Calb: Nivel del calidad del Barrio

Apaf Calu: Nivel de Calidad de Ubicacion
Apaf Cale: Nivel de Calidad de Edificio

Apaf Cali: Nivel de Calidad del Aparcamiento

Apaf Estcons
Nivel o Estado de conservacion

Requiere rehabilitacion en profundidad

Apaf Sitras
Situacion respecto a la rasante

En planta acceso

Alta
Apaf Maniob T e
Nivel del maniobrabilidad de la plaza Media
Baja
Solo moto

Apaf Cabida
Cabida de la plaza

Varios vehiculos
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24. Volumen de datos Uso aparcamiento y Serie Temporal de la BDI

Los datos analizados contenidos en la base de datos seran para el espacio temporal 2017-2021, esto es, datos de
mercado de los ultimos 5 afios.

SERIE TEMPORAL ZONAS 2017 2018 2019 2020 2021 TOTAL

TOTAL 0 zonas 632 datos 546 datos 1.586 datos 1.815 datos 1160 datos  5.739 datos

Agrupando la informacion de la BDI para los 21 distritos de la ciudad de Madrid, los datos de mercado obtenidos
son los siguientes

DISTRITO 2017 2018 2019 2020 2021 TOTAL
1. CENTRO 37 datos 34 datos 46 datos 84 datos 27 datos 228 datos
2 ARGANZUELA 43catos  24datos 70datos  94datos 38datos 269 datos
3RETRO 2datos 15datos 3ldatos  S6datos  23datos 157 datos
4.SALAMANCA 59datos  39datos  129datos  195datos  62datos 484 datos
5. CHAMARTIN 29datos  40datos  69datos  83datos  66datos 287 datos |
6 TETUAN 67datos  45datos 97 datos o7 datos 52datos 358 datos
7.CHAMBERI 4ldatos  40datos  43datos  6ldatos 28datos 213 datos
8 FUENCARRAL - ELPARDO 36datos  33datos  163datos  140datos  10ldatos 473 datos
9 MONCLOA - ARAVACA 46datos  2ldatos 80datos  108datos  88datos 343 datos
10.LATNA 13datos 6datos 47datos 55datos 29datos 150 datos
11 CARABANCHEL 23datos 35datos 72datos  139datos  75datos 344 datos
12.UsERA 22 datos - 12 datos 50 datos - Aldatos  2ldatos 146 datos
|13 PUENTE DE VALLECAS 16 datos - 21datos 77datos 63datos 43datos 220 datos
14 MORATALAZ - - Sdatos - 13datos 26datos 42 datos
15.CIUDAD LINEAL 26datos  27datos 50 datos 75datos 55datos 233 datos
16 HORTALEZA 36datos  68datos  152datos  l44datos  10ldatos  501datos |
17.VILLAVERDE 10datos  20datos 94 datos 77datos 38datos 239 datos
18 VILLADEVALLECAS 25datos  22datos  117datos  89datos  63datos 316 datos |
19.VICALvARO - 11datos Sldatos  90datos  13ldatos 283 datos
|20 SANBLAS- CANILLEJAS Sldatos | 15datos  108datos  78datos  74datos 326 datos
21.BARAJAS 20 datos  18datos 37datos 33datos  19datos 127 datos

632 datos 546 datos 1.586 datos 1.815 datos 1160 datos 5.739 datos

Esto es, se cuenta con un total de 5.739 datos de mercado inmobiliario de plazas de aparcamiento en la ciudad de
Madrid, distribuidos a lo largo de las 21 distritos, conformando todos ellos la base de datos empleada para la
redaccion del presente informe.

El 79,5% de los testigos empleados se corresponden con el periodo de 2019-2021, siendo por tanto testigos con
una antigledad igual o menor a tres afios.

2.5. Régimen de la BDI para uso aparcamiento

1%

En cuanto al régimen de oferta de los testigos de mercado incorporados en la

base de datos, destacar que se cuenta con la siguiente categorizacion: @ Venta
- Datos referidos a operaciones de compra-venta: 5.146 datos/testigos. : ﬁlq‘g'ler
mpos

- Datos referidos a operaciones de renta: 542 datos/testigos.

- Datos referidos a operaciones de compra-venta y/o alquiler: 51 datos/
testigos
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2.6. Otras caracteristicas de la BDI

Por otro lado, existen otras caracteristicas o vales de definicion de los testigos de mercado incorporados en la base
de datos que conviene destacar:

ORIGEN DEL DATO:
En la BDI empleada, para cada testigo existe una categorizacion con respecto al origen del dato, diferenciando entre
activos DMl y activos DTA:
- DMI: lo denominados DMI, muestras de mercado, cuyo valor proviene de diversos canales comerciales. En la
BBDD empleada, los DMI suponen un 54,52 % del total de testigos (3.129 testigos).
- DTA: son activos cuyo valor ha sido otorgado mediante una tasaciéon completa. En la BBDD empleada, los
DTA suponen un 45,48 % del total de testigos (2.610 testigos).

En ambos casos, los activos son totalmente localizables, bien por sus coordenadas geograficas, por su direccion
postal 'y, en un gran parte de los casos, por la inclusion de la referencia catastral de los activos en la BDI.

CARACTERISTICAS FiSICAS DE LOS TESTIGOS Y NIVEL DE COMPROBACION:

Por otro lado, la base de datos empleada recoge caracteristicas fisicas de los testigos de mercado, entre ellas la
ubicacién en plantas baja o sotano de los aparcamientos, tal como se adjunta en la siguiente tabla. Observamos que
de todos los testigos de la BDI, el 67,12% se ubican en planta s6tano -1, seguidos de la planta sétano -2 con un
24,15%.

Estas ubicaciones son, en nuestro criterio técnico, las mas representativas con respecto a las plazas de aparcamiento
de la ciudad de Madrid, contando por tanto con una muestra significativa y suficiente de testigos de mercado que
arrojen valores adecuados.obteniendo los siguientes resultados:

PLANTA N2 ACTIVOS %

Planta baja 90 datos 1,57 %
Pana-t ses2datos 2%
Pana-2 1386 datos 2a15%
Pana-s ss6oaos  620%
Panta-4 sscaos  09%6%
""""""""""""""""""""""""""""""""""""" s739dates

Por otro lado, con respecto al nivel de comprobacién de la informacion referida a los testigos de mercado incluidos
en la BDI, se obtienen las siguientes categorizaciones y numero de testigos para cada una de ellas:

NIVEL COMPROBACION N2 ACTIVOS %

Visita interior por técnico + documentacion 2.164 datos 3771 %
Visitavirtual interior + documentacien 240300005 angw
Visita exterior + documentacion o6 datos voin
Otros medios (Catastro, virtual exterior, et). 196 datos  san
""""""""""""""""""""""""""""""""""""" s73%9dates

Es decir, se observa que un 79,58% de los testigos de mercado han sido visitados interiormente.
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B - Zonificacion Propuesta de Valores uso aparcamiento

3. Zonificacion Propuesta

Con todo ello, tomando como base del estudio la BDI anteriormente introducida, elaborada por Sociedad de
Tasacion, para el uso de aparcamiento en la ciudad de Madrid, y en funcion de los datos alli reflejados asi como de
las caracteristicas de los datos de mercado obtenidos, se ha procedido a realizar un cruce entre la informaciéon
contenida en la BDl y la division oficial del territorio de la ciudad de Madrid, para asi estudiar y determinar las zonas
en las cuales puede ser dividido todo el territorio de estudio de cara a proporcionar una zonificacion acorde al
mercado existente de plazas de aparcamiento y caracteristicas predominantes observadas.

[ e
BBDD Sociedad  .......
de Tasacion

...... > Zonificacién

EEEEEEEEEEREEEEEEEE

g é@ Division oficial del
territorio
alin

Para ello, se ha realizado una division y zonificacion de toda la ciudad de Madrid, atendiendo a las zonas o divisiones
oficiales, comenzando por las divisiones en distrito y posteriormente en barrios.

Para cada distrito se ha elaborado una ficha grafica o plano, con indicacién de nomenclatura particular para cada
una de las zonas, asi como indicando los barrios incorporados en cada una de las zonas y localizando en los planos
estas zonas. Se incluyen todos los planos (21 planos, uno por distrito) como ANEXO B al presente informe).

Ejemplos de plano de zonificacion por distrito, con indicacion de barrios y situacion en el mismo

Destacar que, si bien como veremos a continuacion el numero de zonas obtenidas en el estudio es menor al nimero
total de barrios existentes en la ciudad de Madrid, en todo momento se ha tratado de obtener el mayor nimero de
zonas posible, segun los datos de mercado obtenidos y analizados, proporcionando asi una zonificacién lo mas
pormenorizada posible que responda de forma individualizada a cada una de las situaciones de mercado
inmobiliario de plazas de aparcamiento en la ciudad de Madrid, considerando en todo momento tanto la ubicacion
de los activos como las caracteristicas de precios de mercado y de repercusion obtenidos.
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3.1. Nivel de detalle territorial de los datos obtenidos

El ambito propuesto sera para un total de 101 zonas distribuidas en los 21 distritos de Madrid, cuyos limites siempre
corresponderan a las delimitaciones administrativas oficiales a nivel “barrio”, realizando agrupaciones entre varios
barrios en algunos casos, pero correspondiéndose siempre la unidad minima establecida al nivel barrio.

Se indicaran en cada zona propuesta el barrio o agrupacion de barrios correspondiente para que quede definido el
valor propuesto en cada una de las zonas planteadas, no siendo por tanto necesario aportar cartografia digital con la
delimitacion geografica utilizada al corresponderse estos con los limites oficiales existentes en la ciudad de Madrid.

DISTRIBUCION DE ZONAS PROPUESTAS EN CADA DISTRITO

1. CENTRO 5 zonas 8. FUENCARRAL - EL PARDO 7 zonas 15. CIUDAD LINEAL 7 zonas
osmoanzuEA Szonas  OMONCLOA- ARAVACA 7zoas 16 HORTALEZA  Szomas
seeRO drones oA 6ronas  DVLLAVERDE  3zonas
asaamanca 6zonas  ILCARABANCHEL Szonas  IBVILADEVALECAS  Szonas
schameTh 6zonas U Sl BVICAWARD 4zonas
erEURN Grones  I3PUENTEDEVALLECAS 4zonas 20 SANBLAS- CANILLEJAS  5zonas
caveeri Szomas w4 MORATALZ tzomas  2Leaads 4zonas

TOTAL ZONAS PROPUESTAS 101 zonas

Observando que en la ciudad de Madrid existen un total de 131
barrios, el hecho de que la zonificacion realizada en el presente
estudio arroje un total de 101 zonas estd relacionado con la
agrupacion de varios barrios en algunos casos, debido a la
presencia de similitudes tipolégicas y de mercado entre barrios
limitrofes (siempre dentro del mismo distrito) y observando por
tanto la existencia de una homogeneidad entre estos barrios
agrupados, pudiendo por tanto unificar sus areas dando como
resultando una zona que agrupe a todos ellos.

Es el caso, por ejemplo, de la zona 7A dentro del distrito de
Chamberi, que agrupa los barrios de Gaztambide y Arapiles, debido
a las similitudes que guardan entre ellos, tanto en localizacion,
tipologias, como en datos de mercado inmobiliario existente,
pudiendo en nuestro criterio ser unificados en una Unica zona.

Ejemplo de agrupacion de
barrios en una unica zona
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3.2. Zonificacion Propuesta - Areas Homogéneas

Con todo ello, a continuacion se incluyen las 101 zonas establecidas, agrupadas por distrito y empleando la
nomenclatura uUnica y distintiva para cada una de ellas, que sera utilizada a lo largo de todo el presente informe (se
pueden observar los limites establecidos para estas zonas en los planos del ANEXO B):

. u. . A ‘ & v‘
A Palacig «  2.A - Imperial y Acacias « 3.A - Pacifico
+ 1B - Embajadores « 2B - Chopera « 3B - Adelfas
« 1C- CO’t'ef +  2C- Legazpi + 3C - Ibizay Estrella
¢+ 1D- Justccna. ' « 2D - Delicias y Atocha « 3.D - Nifio Jesus y
* 1E-Soly Universidad « 2. - Palos de Moguer Jerénimos
' H
* 4.A- Recoletos « 5A-ElViso « 6.A - Bellas Vistas
« 4B-Goya « 5B - Prosperidad « 6.B - Cuatro Caminos
» 4C - Fuente del Berro « 5.C - Ciudad Jardin « 6.C - Castillejos
« 4D - Guindalera « 5D - Hispanoamérica « 6D - Almenara
« 4E - Lista « 5E - Nueva Espafia « 6.E - Valdeacederas
« 4F - Castellana « 5F - Castilla « 6.F - Berruguete
7. CHAMBER( 8. FUENCARRAL-EL PARDO 9. MONCLOA-ARAVACA
i i * 8A - Fuentelarreina * GA - Casade Campo
* 7A-Gaztambidey Arapiles . 8B - Pefagrande « 9B - Arglelles
* TR Tiafalgar « 8C-Pilar « 9C - Ciudad Universitaria
¢ 7C- Al'magro + 8D-LlaPaz « 9D - Valdezarza
* 7D - Rios Rosas » 8E - Valverde « 9E - Valdemarin
» 7E - Vallehermoso « 8F - Mirasierra » OF-ElPlantlo
« 8. - El Pardo y El Goloso « 9G - Aravaca
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v

10. LATINA

+ 10.A- Los Carmenes y
Puerta del Angel

+ 108 - Lucero

* 10C - Aluche

+ 10D - Campamento

* 10.E - Cuatro Vientos

« 10F - Las Aguilas

13. PUENTE DE VALLECAS

« 12 A - Entrevias y San Diego
» 12 B - Palomeras Bajas

« 12C - Palomeras Sureste

« 12D - Portazgo y Numancia

t.

16. HORTALEZA

« 16.A - Palomas

« 16.B - Piovera

« 16.C - Canillas

» 16.D - Pinar del Rey y

Apdstol Santiago
» 16.E - Valdefuentes

4

11. CARABANCHEL

» 11.A - Comillas

« 11B - Opariel

« 11.C - San Isidro

» 11D - Vista Alegre y Puerta
Bonita

« 11E - Buenavista y Abrantes

X ' - ‘ (
14. MORATALAZ
« 14 A - Pavones, Horcajo,

Marroquina, Media Legua,
Fontarrén y Vinateros

o 17A - San Andrés

« 17B - Los Angeles y Los
Rosales

* 17C - Butarque y San
Cristobal

A

12. USERA

s 12 A - Orcasitas y Orcasur

+ 12B - San Fermin

* 12.C - Almendrales,
Moscardo, Zofio y
Pradolongo

15. CIUDAD LINEAL

« 15A - Ventas y Pueblo Nuevo
« 15B - Quintana

« 15C - Concepcion

« 15D - San Pascual

o 15E - San Juan Bautista

« 15F - Colina

« 15G - Atalaya y Costillares

18. VILLA DE VALLECAS

« 18.A - Casco Histdrico de
Vallecas

« 18.B - Santa Eugenia

« 18.C - Ensanche de
Vallecas
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e N 2

s v s

. - Si « 21A - Alameda de Osuna
« 19.A - Casco Historico de 20.A - Simancas . Lliay,
. « 20.B - Hellin, Amposta y Aeropuerto
Vicélvaro . )
Arcos « 21B - Casco Histérico
« 19B - Valdebernardo
; « 20C - Rosas ¢ 21C -Timoén
« 19C - Valderribas : .
« 19B - El Cafaveral « 20D - Rejas . j

« 20.E - Canillejas y Salvador

Como hemos indicado anteriormente, en todo momento se han empleado y tomado como base de la zonificacion
realizada los limites oficiales de los barrios de la ciudad de Madrid, segun la informacion obtenida del Ayuntamiento
de Madrid con base en los "Mapas de Distritos y Barrios” actualizados con fecha de 16/09/2020 segun los datos
reflejados en la web del propio Ayuntamiento.

3.3. Volumetria de datos de la BDIl en cada Zona Homogénea

Con respecto a la volumetria de datos de la BBDD anteriormente analizada, desagregando los datos de mercado
obtenidos, indicados anteriormente por distrito, para cada una de las zonas de estudio, se obtiene el siguiente
recuento de datos:

SERIE TEMPORAL ZONAS 2017 2018 2019 2020 2021 TOTAL

1. CENTRO 5 zonas 37 datos 34 datos 46 datos 84 datos 27 datos 228 datos
1.A - Palacio 6 datos 4 datos 4 datos 14 datos 7 datos 35 datos

1B-Embajadores  lldatos  Sdatos  lidatos  Bdatos  ldatos  36datos
1C-Cotes 6oatos  Sdatos  l4datos  13datos  6datos  Addatos
1D-dustda 10datos  4datos  Sdatos  22datos  10datos  5idatos
1E-SolyUniversidad - ddstos  16datos  12datos  27datos  3datos  62datos
2. ARGANZUELA 5 zonas 43 datos 24 datos 70 datos 94 datos 38 datos 269 datos
2.A - Imperial y Acacias 8 datos 3 datos 14 datos 10 datos © datos 41 datos

2B-Chopera 2catos  2datos  4cetos  ldatos  2datos  iidatos
‘aC-legazsi  1ildatos  Gdatos  330atos  460atos  23datos 119 datos
2D-DeliciasyAtocha 10datos  10atos  10datos  I5datos  6datos  5ldatos
2E-PalosdeMoguer 12dstos  Sdatos  Odatos  22datos  ldatos 47 datos
3. RETIRO 4 zonas 32 datos 15 datos 31 datos 56 datos 23 datos 157 datos
3.A - Pacifico 4 datos - 4 datos 22 datos 5 datos 35 datos

38-Adelas 13datos  60atos  12datos  23datos  6datos  60datos
3C-lbizayEstela 10datos  7datos  7datos  2datos  2datos  28datos
3D-NifoJestsyderonimos Scatos  2datos  Bdatos  Odatos  10datos  34datos
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SERIE TEMPORAL ZONAS 2017 2018 2019 2020 2021 TOTAL

4. SALAMANCA 6 zonas 59 datos 39 datos 129 datos 195 datos 62 datos 484 datos
4.A - Recoletos 17 datos 7 datos 17 datos 14 datos 17 datos 72 datos

4B-Goya Odstos  lldatos  28datos  Odatos  7datos  64datos
4C-FuentedelBero 7datos  2datos  Bdatos  2datos  Sdatos  27datos
4D-Guindalea 15datos  120at0s  19datos  140datos  19datos 205 datos
aE-uta ldatos  Sdatos  28datos  7datos  Sdatos 44 datos
4F-Castelana 10datos  2datos  29datos  23datos  Sdatos  72datos
5. CHAMARTIN 6 zonas 29 datos 40 datos 69 datos 83 datos 66 datos 287 datos
5.A - El Viso 3 datos 9 datos 7 datos 15 datos 9 datos 43 datos

58-Prosperidad 7datos  Bdatos  17datos  16datos  14datos  62datos
‘sC-Ciudaddardin Tdatos  2daos - Soatos  7caos  19datos
5D-Hispancamérica Sdatos  7datos  Sdatos  Odatos  7datos  Idatos
SE-NuevaBspara Scatos  Sdatos  l4datos  25datos  13datos  60datos
sF-casa ddstos  Ocatos  26datos  1datos  16datos  72datos
6. TETUAN 6 zonas 67 datos 45 datos 97 datos 97 datos 52 datos 358 datos
6.A - Bellas Vistas 8 datos 4 datos 8 datos 7 datos 5 datos 32 datos

68-CuatroCaminos 19datos  24datos  24datos  23datos  7datos 97 datos |
‘6C-Castilejos 20datos  6datos  2ldatos  23datos  1Sdatos 85 datos
6D-Amenaa I3datos  Sdatos  16datos  10datos  2datos  A6datos
6E-Valdeacederas Sdatos  6datos  I5datos  2ldatos  18datos  63datos
6F-Beruguete adatos - I3datos  130atos  Sdatos  35datos
7. CHAMBERI 5 zonas 41 datos 40 datos 43 datos 61 datos 28 datos 213 datos
7.A - Gaztambide y Arapiles 6 datos - 3 datos 18 datos 9 datos 36 datos

7B -Tafalgar Sdatos  Gdatos  8datos  A4datos  2datos  28datos
7C-Amago 19dastos  16datos  18catos  12datos  Odatos  7Adatos
7D-RiosRosas 2catos  10datos  lldatos  Bdatos  2datos  33datos
7E-Vallehermoso 6oatos  Bdatos  3datos  19datos  6datos  42datos
8. FUENCARRAL - EL PARDO 7 zonas 36 datos 33 datos 163 datos 140 datos 101 datos 473 datos
8.A - Fuentelarreina - - 17 datos 7 datos 9 datos 33 datos

88-pefagrande ~ Jdstos  26datos  16dstos  28datos  72datos
sc-Plr - Gdstos  12datos  Sdatos  24datos
‘8D-laPaz 10datos - ddstos  3ostos  2datos  19datos
8E-vaverde {7datos  20datos  60datos  S4datos  ldatos 182 datos
8F-Miasera Odatos  lldatos  260atos  Sldatos  17datos  94datos
8G-ElPadoyElGoloso - Zidstos  17datos  lldatos 49 datos
9. MONCLOA - ARAVACA 7 zonas 46 datos 21 datos 80 datos 108 datos 88 datos 343 datos
9.A - Casa de Campo 3 datos 1 datos 6 datos 4 datos 2 datos 16 datos
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SERIE TEMPORAL ZONAS 2017 2018 2019 2020 2021 TOTAL

9.B - Arguelles 11 datos 8 datos 22 datos 20 datos 9 datos 70 datos

9C-Ciudad Universitaria  1ldatos  Gdatos  9catos  17datos  lldatos  54datos
9D-vValdezarza Sdatos - Sdstos  3datos  Sdatos 27 datos
9F-vVademarn 2catos  ldatos  15datos  I5datos  24datos  57datos
9F-ElPanto - admos  ldatos  Odatos  12datos  26datos
9G-Amvaca 6catos  ldatos  19datos  40datos  27datos  93datos
10. LATINA 6 zonas 13 datos 6 datos 47 datos 55 datos 29 datos 150 datos
10.A - Los Carmenes y Puerta del Angel - - 6 datos 12 datos 3 datos 21 datos

10B-luero - [7datos  22datos  4datos 43 datos
10C-Auche Idatos  2datos  7datos  Scatos  6datos  2ldatos
10D-Campamento - Soatos  Sdatos  2daos  10datos
10E-CuatoVientos 6dstos  4datos  6datos  Sdatos  Ildatos  35datos
10F-lasAguilas soatos - Sdatos  Sdatos  Sdatos 20 datos
11. CARABANCHEL 5 zonas 23 datos 35 datos 72 datos 139 datos 75 datos 344 datos
11.A - Comillas 4 datos 1 datos 8 datos 4 datos 17 datos

uB-Oparel 7ostos  10datos  4datos  45datos  Odatos  75datos
uc-sanisigo - 10datos  Odatos  10datos  Scatos  34datos
11D - Vista Alegre y Puerta Bonita - 4dstos  Boatos  Sdatos  12datos  20datos  52datos
116 -BuenavistayAbrantes 12datos  3datos  S0datos  64catos  37catos 166 datos
12. USERA 3 zonas 22 datos 12 datos 50 datos 41 datos 21 datos 146 datos
12.A - Orcasitas y Orcasur 8 datos 4 datos 23 datos 15 datos 4 datos 54 datos

128-SanFermin  lldatos  8datos  l3datos  10datos  10datos  52datos
ll)féio-lz:]rgzndrales, Moscardo, Zofio y 3 datos - 14 datos 16 datos 7 datos 40 datos

13. PUENTE DE VALLECAS 4 zonas 16 datos 21 datos 77 datos 63 datos 43 datos 220 datos
13.A - Entrevias y San Diego 2 datos 11 datos 17 datos 9 datos 4 datos 43 datos

138-PalomerasBajas Idatos  ldatos  10datos  12datos  Odatos  33datos
13C-PalomerasSureste ldatos  8datos  24datos  33datos  Odatos  75datos
13D -PortazgoyNumancia 12datos  ldatos  26catos  Odatos  2ldatos  69datos
14. MORATALAZ 1 zonas = = 3 datos 13 datos 26 datos 42 datos

Il\/‘l‘égi-a tz\ézg?;'ot'\gfrag:yw\‘/ai:;;2:12& - - 3 datos 13 datos 26 datos 42 datos

15. CIUDAD LINEAL 7 zonas 26 datos 27 datos 50 datos 75 datos 55 datos 233 datos
15.A - Ventas y Pueblo Nuevo 2 datos 3 datos 9 datos 14 datos 1 datos 29 datos

15B-Quintana Idatos  4datos  3datos  ldatos  Sdatos  12datos
15C-Concepcion 6oatos  2datos - ddstos  2datos  14datos
15D-SanPascual 2catos  7calos  8datos  2datos  ldatos  20datos
15E-SanduanBautista Gdstos  lostos  12datos  28datos  Sdatos  55datos
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SERIE TEMPORAL ZONAS 2017 2018 2019 2020 2021 TOTAL
15.F - Colina 1 datos 1 datos 4 datos 5 datos 1 datos 12 datos
15G- Atalayay Costilares Scatos  Odatos  l4datos  2ldatos  420atos  9ldatos
16. HORTALEZA 5 zonas 36 datos 68 datos 152 datos 144 datos 101 datos 501 datos
16.A - Palomas 5 datos 6 datos 9 datos 17 datos 6 datos 43 datos
168-Povea ldatos  Odatos  16datos  6datos  2datos 34 datos
t6C-Canies ldatos  Sdatos  Sdatos  I6datos  Gdatos  35datos
16D - Pinar del Rey y Apostol Santiago ~ Jcaos  8datos  2datos  I5datos  32datos
16E-Valdefuentes 20datos  4ldatos  l4datos  103datos  70datos 357 datos
17. VILLAVERDE 3 zonas 10 datos 20 datos 94 datos 77 datos 38 datos 239 datos
17.A - San Andrés 8 datos 5 datos 33 datos 9 datos 6 datos 61 datos
178-LosAngelesy LosRosales 2catos  7caos  28daos  36datos  10datos  83datos
17C-Butarquey San Cristobal ~ gosos  33datos  32datos  22datos  95datos
18. VILLA DE VALLECAS 3 zonas 25 datos 22 datos 117 datos 89 datos 63 datos 316 datos
18.A - Casco Histdrico de Vallecas 15 datos 7 datos 37 datos 21 datos 17 datos 97 datos
18B-SantaFugenia - Gdatos  Ildatos  4daos  24datos
18C-EnsanchedeVallecas 10datos  15datos  7ldatos  S7datos  42datos 195 datos
19. VICALVARO 4 zonas = 11 datos 51 datos 90 datos 131 datos 283 datos
19.A - Casco Historico de Vicalvaro 7 datos 12 datos 9 datos 14 datos 42 datos
198-Valdebemardo  2daos  7daos  8datos  7oatos  24datos
19C-Vaderibas ldatos  18datos  13datos  12datos 44 datos
19D-ElCafavera ldatos  ladatos  60datos  98datos 173 datos
20. SAN BLAS - CANILLEJAS 5 zonas 51 datos 15 datos 108 datos 78 datos 74 datos 326 datos
20.A - Simancas 21 datos 6 datos 43 datos 37 datos 37 datos 144 datos
208 - Hellin, Ampostay Arcos Scatos  Sdatos  7datos  7datos  Sdatos  28datos
20C-Rosss Sdatos  2datos  24datos  Odatos  l6catos  Sddatos
20D-Res 19datos  Adatos  26datos  13datos  Scatos 65 datos
20€-Canilejosy Savador Soaos - Sdatos  12datos  10datos  35datos
21. BARAJAS 4 zonas 20 datos 18 datos 37 datos 33 datos 19 datos 127 datos
21.A - Alameda de Osuna y Aeropuerto 8 datos 1 datos 11 datos 8 datos 8 datos 36 datos
218-CascoMisterico ldatos  Sdatos  Sdatos  Adatos - 15 datos
aC-Tmen Scatos  Ildatos  12datos  2datos . 30 datos
21D-Comalejos 6datos  ldatos  Odatos  19datos  lidatos 46 datos
632 datos 546 datos 1.586 datos 1.815datos 1.160 datos 5.739 datos
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C - Obtencion Valor Homogéneo Uso Aparcamiento

4. Obtencién de valores de referencia en las zonas propuestas

Para obtener el valor de referencia para uso plazas de aparcamiento (global y unitario) se ha aplicado la siguiente
metodologia, la cual toma como base fundamental los datos existentes de mercado de la BDI referidos a los precios
de cierre de operaciones, zonas homogéneas, tipologias y superficies.

ZONAS
HOMOGENEAS

4

ESTADISTICAS
PROPUESTA OFICIALES

'
Precio Unitario R EEEEEEEEEEFE :

BDI SOCIEDAD
DE TASACION

Precio (€/m?) Comprobacion
Unitario y Ajuste et
Aparcamiento de Resultados BDI

' s
-

Cada uno de los ambitos objeto de estudio presentarad, en lineas generales, lo siguiente:
- Definicion de la "plaza tipo de aparcamiento” en cada una de las zonas homogéneas.
- Rentabilidades actuales y tendencias del mercado inmobiliario referido a plazas de aparcamiento.

- Diferencias y obtencion del Precio de Cierre de Operaciones en comercializacion plazas de aparcamiento
frente al precio ofertado. (margen de negociacion, otros costes aplicables, etc).

- N2 de testigos sobre el cual se realiza el analisis, Valor medio unitario por afio y su tendencia, con base en la
BDI propia.

- Valor medio actual segun APIs,/Portales web/conocimiento de la zona.

- Analisis, Contraste y propuesta del valor medio de la plaza de aparcamiento en cada zona homogénea

4.1. Conceptosy parametros para la Obtencion del Valor de Mercado

4.1.1. Plaza tipo de aparcamiento para establecer el valor medio propuesto

El valor propuesto en cada zona homogénea estara referido a la tipologia mas representativa existente en la ciudad
de Madrid y en cada una de las zonas a considerar. En lineas generales, se tratara de una plaza referencia cuyas
caracteristicas son:

- Ubicada en sotano -1, bajo rasante, con puerta motorizada y cubierto.

- Ubicada en edificio residencial.

- Plaza para un vehiculo.

- Con accesibilidad y maniobrabilidad adecuadas para su uso.

- Dimensiones segun la plaza de aparcamiento tipo en cada una de las zonas homogéneas.

4.1.2. Rentabilidad Media uso aparcamiento (Yield de mercado)

El yield es una magnitud o concepto econdmico que indica cual es la rentabilidad de un activo inmobiliario
expresado en tanto por ciento.

El analisis de la Yield de un activo inmobiliario, permite estudiar la capacidad de generar un retorno econémico lo
que permite determinar si la operacion es o no viable, relacionando la inversidn necesaria (precio del activo) con los
ingresos esperados que ese activo puede generar (alquiler anual).

Renta anual (€)

) = Yield (%)
Valor Activo (€)
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De igual modo, permite conocer el grado de seguridad de la inversién: A mayor riesgo, mayor Yield se le exige al
activo. Esto se traduce en que las zonas “mas seguras para invertir” derivadas de las caracteristicas del mercado y de
su facilidad para ser alquiladas, su rentabilidad o yield se reduce, pero por el contrario, la renta es mas elevada.

En el mercado inmobiliario se emplea para el estudio de las diferentes operaciones, asi como para conocer la
relacion entre el precio de venta y alquiler la Yield Bruta (gross yield). Esta Yield es la relacion entre los ingresos por
rentas y el valor de mercado (Property Value). Es decir, permite relacionar el precio de alquiler y el precio de venta
de un activo, por lo que conociendo la rentabilidad de una zona, y un precio de alquiler, se estima cual es el valor de
compra/venta, o con el precio de compraventa, conocer cual seria el precio de alquiler estimado.

Cada zona presenta una yield diferente, puesto que aquellas zonas con una demanda elevada se consideran zonas
seguras, o viceversa. Es por ello, por lo que la yield se ha estudiado y obtenido en el presente informe, para lo cual se
ha procedido al analisis mediante tres formas o sistemas que son:

- Yield obtenida de manera directa en la BDI, siendo este la relacion entre los precios de venta y de alquiler
informados. Este dato se obtiene en aquellos casos en donde se dispone de datos en la BDI tanto de mercado
de compraventa como de alquiler.

- Yield obtenida analizando cada uno de los mercados locales por un técnico experto y especializado,
estudiando los precios de compraventa y precios de alquiler de cada una de las zonas, obteniendo en cada
una de ellas la rentabilidad correspondiente.

- Yield obtenida relacionando los valores de venta o alquiler obtenidos de manera directa en la BDI con los
valores de venta o alquiler del mercado empleado otras fuentes, lo que permite detectar incoherencias en
los valores indicados.

Zona Yield Yield Yield ZONA  Yield Yield Yield ZONA  Yield Yield Yield

BDI E.Mercado Zona BDI E.Mercado Zona BDI E.Mercado Zona
01LA 367% 418% 393 % 08.A ND 391% 391% 14.A N.D 370 % 3,70 %
018 ND.  455%  455% 08B ND.  497%  497%  15A ND.  403%  403%
oLC  295% 376%  335% 08C ND.  478%  478% 158 ND. 4%  411%
01D 298% 355%  326% 08D ND. 423%  423%  15C ND.  406%  406%
OLE  255% 382%  318% 08E 706% 594%  650% 15D ND.  454%  454%
02A 371% 393%  382% 08F 244% 392%  318% 1S  432% 438%  435%
028 ND. 353%  353% 08G 390% 396%  393%  15F ND.  450%  450%
02C  447% 491%  469% 09A ND.  436%  436%  15G 574% 425%  500%
02D 4% 402%  406% 098 ND.  421%  421%  16A ND.  432%  432%
028 420% 371%  395% 09C 590% 546%  568%  16B ND.  409%  409%
03A ND. 594%  594% 09D ND.  661%  661%  16C ND.  456%  456%
03B 459% 474%  466% 09E 389% 401%  395% 16D ND.  564%  564%
0sC ND. 466%  466% 09F 491% 444%  467%  16E  532% 383%  532%
03D 699% 419%  559% 09G 369% 509%  439%  17A ND.  451%  451%
04A  457% 404%  430% 10A ND.  501%  501%  17B  544% 581%  562%
04B 363% 395%  379% 10B ND.  471%  471%  17.C  479% 650%  564%
oac ND. 399%  399% 10C ND.  439%  439%  18A ND.  737%  737%
04D ND.  492%  492% 10D ND.  453%  453%  18B ND.  614%  614%
04E 371% 350%  361% 10E  ND.  493%  493%  18C  450% 536%  493%
04F 294% 385%  339% 10F ND.  433%  433%  19A ND.  461%  461%
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Zona Yield Yield Yield ZONA  Yield Yield Yield ZONA Yield Yield Yield
BDI E.Mercado Zona BDI E.Mercado Zona BDI E.Mercado Zona
05.A 315% 434% 375% 11.A 706 % 3.89% 389 % 19.B 764 % 423% 4,23 %
058 422% 420%  421% 1B 489% 536%  513%  19C ND.  393%  393%
0sc ND  636%  636% 11C  532% 445%  488% 19D  470% 418%  444%
05D 390% 372%  381% 11D ND.  446%  446%  20A 591% 501%  546%
05 408% 372%  390% 1E  608% 513%  560% 208 ND.  505%  505%
‘0sF ND. 383%  383% 12A ND. 577%  577%  20C ND.  468%  468%
06A ND.  637%  637% 128 ND.  579%  579% 20D ND.  488%  488%
068 836% 535%  686% 12C ND. 477%  477%  20E ND.  515%  515%
06c ND.  483%  483% 13A ND.  715%  715%  21A  598% 511%  554%
06D ND.  547%  547% 138 ND.  644%  644%  21B ND.  367%  367%
06  464% 611%  537% 13C ND. 512%  512%  21C ND.  500%  500%
06F 360% 541%  450% 13D ND. 512%  512% 21D 525% 512%  518%

4.1.3. Precio de Cierre de Operaciones en comercializacion plazas de aparcamiento

La caracterizacion del Valor de Mercado (VM) de un bien
inmueble es el sistema utilizado en el mercado inmobiliario
espafnol como referencia para las operaciones de compraventa.

Este valor (VM), se obtiene mediante testigos (precios de oferta)
que, con las homogeneizaciones pertinentes y con el
conocimiento de local aportado por un experto, determina un
valor global (€) y su precio de repercusion (€/m?).

No obstante, no necesariamente siempre se corresponde con el
precio de venta, siendo fundamental establecer qué relacion hay
entre el valor de mercado (VM) y el precio de venta (PV).

Los valores para el uso aparcamiento indicados en el presente
apartado se refieren exclusivamente al precio de cierre de
operaciones, hecho que garantiza la objetividad del valor
indicado, puesto que es aquel precio en el que se produce el
cruce entre la oferta y la demanda del mercado.
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La obtencién de un precio adecuado que responda al mercado real, con el cual es posible la aproximacion y cruce
entre la oferta y la demanda, debe considerar lo siguiente:

El cruce de oferta y la demanda se obtiene de forma empirica, testando en el mercado.
Debe guardar unos criterios de prudencia.

El precio de oferta es igual (en el menor de los casos), o en su mayoria superior a los precios de cierre de
operaciones.

En lineas generales, respecto a los precios para las plazas de aparcamiento (o cualquier activo inmobiliario), podemos
diferenciar dos situaciones:

Precio de Oferta, (base para definir el Valor de Mercado). No puede ser considerado como referencia puesto
que cada activo presenta un precio de salida (de oferta) en funcion de las necesidades del vendedor y sus
expectativas de precio, pero no relacionadas con el valor real que el mercado esta dispuesto a pagar.

Precio de Cierre de Operaciones (precio de venta), siendo este precio el considerado en el presente informe.

PRECIO DE OFERTA

Se refiere al precio que el “vendedor” entiende que “vale” su propiedad. Este precio no debe considerarse como un
precio “real” de mercado, puesto que es definido y determinado exclusivamente por una de las partes (el vendedor).

Esto supone que dicho valor presente, o pueda presentar numerosas variables y condicionantes que son ajenas al
valor de mercado real del activo objeto de la operacion inmobiliaria (ya sea de un activo vivienda o plazas de garaje),
como son principalmente las siguientes:

1

El mercado inmobiliario presenta un elevado grado de comportamiento ciclico, con momentos alcistas y
bajistas, en donde se deben considerar dos factores como son:

- Presencia de una especulacion, puesto que el vendedor pretende obtener el mayor beneficio en su
activo, siendo este superior a lo que mercado lo valora.

- Precio de oferta mas elevado con el objeto que evitar la pérdida econémica en la desinversion del
activo porque el valor de mercado se encuentra en un proceso bajista.

La negociacion en el mercado inmobiliario nacional es una practica habitual, por lo que la mayor parte de
los agentes intervinieres son conscientes.

Tanto el vendedor como el comprador son conscientes de que siempre existe un grado de descuento/
negociacion, en donde se discute cual es el precio en el que ambos aceptan llegar a un acuerdo.

Este descuento o negociacion no siempre es la misma, puesto que depende del ciclo econdmico/inmobiliario
en el que nos encontraremos, asi como las circunstancias de cada uno de los agentes, asi como en el plazo
de comercializacion.

El Tipo de vendedor o propietario del activo, existiendo grandes diferencias en si se trata de una operacion
de un particular que vende su propia propiedad, o si se trata de un operador del mercado, cuya naturaleza es
rentabilizar y obtener una operacion que se ajuste a las necesidades de su modelo de negocio, el cual es
variable y puede ser la de obtener el mayor valor en la operacidon, o menor plazo posible de desinversion, etc.).

El régimen de tenencia o finalidad del activo, esto es si se trata de un activo que forma parte de la residencia
habitual, o si se encuentra en una zona de segunda residencia, 0 en una zona como mucha actividad terciaria
y de oficinas, etc, factores que afectan de manera directa en la demanda.

El plazo de comercializacion (tiempo en el que el activo estd en el mercado desde que se pone a la venta
hasta que se cierra la operacion), que relaciona la necesidad de la desinversién del vendedor, o de la
oportunidad o necesidad de adquisicién por el comprador.

Se considera periodo normal de venta entre los 4-7 meses para plazas de aparcamiento, dato obtenido de la
BDI asi como de las tasaciones realizadas por ST. Esto es debido a que no suele haber excesiva rotacion, no
obstante, depende de la localizacion del activo y su demanda potencial.

Si la comercializacién es directa por el propietario o deriva la gestiéon en alguna empresa especializada (API
o similar), lo que supone la existencia de costes extraordinarios 0 no necesarios, pero que afectan de manera
directa en el precio final del activo (en general, se estima que el coste puede suponer entre el 2,5-3,5% del
precio de venta los honorarios relativos a la comercializacion).

Existencia de una competencia real en el entorno, siendo el precio el factor claro de negociacion y de ajuste
solicitado por el comprador, al existir mas opciones de inversion.

Nivel de actividad de la demanda, lo que permite al vendedor tener mayor capacidad para no aceptar ofertas
del potencial comprador si no satisfacen su precio inicial.

Todos los factores comentados afectan de manera clara y directa a la relacion entre el precio de oferta inicial y el
precio por el cual se cierran las operaciones de compra venta.
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PRECIO DE CIERRE DE OPERACIONES:

El precio de cierre de operaciones de compra-venta, es aquel por el cual se alcanza un acuerdo entre las dos partes
implicadas en cualquier operacion inmobiliaria, esto es el vendedor del activo (venta o alquiler), y el comprador del
mismo.

Es un precio por el cual ambas partes consideran que se ha alcanzado un valor justo, adaptado al mercado
inmobiliario en cada momento.

Es el precio de cierre de operaciones (precio de venta) el que se ha considerado en el presente informe. Su
obtencion se obtiene de dos maneras:

- Precio obtenido de manera directa en la BDI, siendo este valor uno de los campos que se incluyen.

- Precio obtenido analizando cada uno de los mercados locales por un técnico experto y especializado.
Se realiza un ajuste referido a la posible negociacion en el valor de venta, considerando el valor final neto y
homogeneizado, como el valor final del inmueble o cierre de operacion.
El porcentaje de negociacion oscila como norma general hasta un 10% en funcion de la ubicacion del activo,
asi como si se trata del mercado de alquiler o de compraventa, y en funcion de si el vendedor sea APl o
cualquier otra entidad o persona mediadora, o un particular.

4.2. Analisis del Valor obtenido en BDI

Una vez establecidos los conceptos base que permiten definir y obtener el valor de mercado (cierre de operaciones)
en cada una de las zonas homogéneas, se describe el sistema de trabajo o metodologia empleada.

4.2.1.Conceptos referidos al Valor de Mercado obtenido en BDI

Se analiza la BDI para extractar aquellos elementos, datos que permiten definir, detectar y determinar el precio de
referencia (referido al cierre de operaciones) en cada una de las zonas homogéneas, asi como la evolucién y
tendencias esperadas en funcidon del comportamiento desde el afios 2017 en cuanto a precios de venta, alquiler,
superficies y caracteristicas del mercado ofertado.

Los datos, tal como se ha explicado, han sido tratados de manera previa para su introduccion por el departamento de
Sistemas y de Mercado de Sociedad de Tasacion, garantizando que dichos datos son reales, auténticos y cuya
informacion es correcta y adecuada, ajustandose a la realidad.

Se adjunta a continuacion cuadro con los conceptos mas relevantes de aplicacion obtenidos de la BDI de Sociedad
de Tasacion:

CONCEPTO /CAMPO ANALIZADO DATOS OBTENIDOS DE CADAZONA  OBSERVACIONES / COMENTARIOS AL CAMPO EMPLEADO
CON BASE EN LA BDI
N¢ test 2017 hasta 2021 N¢ de testigos totales y por afios de la BDI

N2 TESTIGOS E e ettt
N2 test Venta/Alquiler 2021 N2 de testigos para el afio 2021

SUPERFICIE PLAZA m? const 2021 Superficie media de la plaza que incluye ZZCC
PV 2017 hasta 2021 Precios de Cierre de Operaciones desde afio 2017,

observando evolucion de los mismos

DIFERENCIA 2021-2020 / 2020-2019 Nivel de negociaciacion y comparativo entre el precio

P OFERTA-P. CIERRE DE OPERACION ofertado y elMpreC|o dg cierre de operaciones en cada
uno de los afios a analizar.

PA 2017 hasta 2021 Precios de Alquiler desde afio 2017, observando
evolucion de los mismos

Y2020 Rentabilidad obtenida aplicando los valores de venta y
renta existentes de manera directa

Y2021 Rentabilidad obtenida aplicando los valores de venta y
renta existentes de manera directa
Precio Medio VENTA 17-19 Precio medio entre los afios 2017, 2018 y 2019
Precio Medio VENTA 20-21 Precio medio entre los aflos 2020 y 2021, que permita
OTROS PARAMETROS absorber o minimizar el. Impacto COVID
DE ANALISIS COMPLEMENTARIOS  precio Medio RENTA 17-19 Precio medio entre los afios 2017, 2018 y 2019
Precio Medio RENTA 20-21 Precio medio entre los aflos 2020 y 2021, que permita

absorber o minimizar el. Impacto COVID
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4 2.2 Valor obtenido de la BDI

A continuacion adjuntamos resumen en cada una de las zonas homogéneas del n? de testigos, superficie, precio de
venta y alquiler de cierre de operaciones y yield en el afio 2021, obtenidos de la BDI de Sociedad de Tasacion:

ZONA N2 Sup. P. Venta P. Alquiler Yield 2021* ZONA Ne¢ Sup. P. Venta P. Alquiler Yield 2021
testigos Const  (€) (€/mes) testigos Const  (€) (€/mes)

OLA 35 28,75 47522 12527 367% 10.A 21 26,67 13699 84,95 N.D.

g 36 2925 32064 11538 ND. 10B 43 2678 11489 6482  ND.
0LC 44 3133 60487 16155 295% 10.C 21 2550 14632 5106  ND.
0D 51 3033 60591 16258 298% 10D 10 2550 13335 6550  ND.
0LE 62 3117 51573 15254 255% 10E 35 2981 13570 5815  ND.
02A 41 2933 28167 7852  371% 10F 20 2433 11782 5218  ND.
02B 11 2937 26490 7708 ND. 1A 17 2675 21263 10240 706%
02C 119 2992 24655 8282  447% 1B 75 2834 19629 8296  489%
02D 51 2892 23421 7442  41% 11.C 34 3080 17705 7180  532%
02E 47 2825 24220 8205 420% 11D 52 2736 17292 7484  ND.
03A 35 2750 17959 8788 ND. 11E 166 2524 14851 7250  608%
03B 60 2783 21832 7522  459% 12A 54 2975 14891 6606 ND.
03C 28 2817 18796 9602 ND. 12B 52 2580 1483 7064  ND.
03D 34 2850 37607 10927 699% 12C 40 3429 21643 8468  ND.
04A 72 2942 43150 15818 457% 13A 43 2550 15152 9022  ND.
04B 64 2933 36693 13800 363% 13B 33 3278 14876 5991  ND.
04ac 27 2983 28658 11697 ND. 13.¢ 75 2736 16286 6837  ND.
04D 205 2817 24954 10459 ND. 13D 69 2658 17011 6837  ND.
04E 44 2950 46309 12890 371% 14A 42 2872 20752 7258  ND.
04F 72 2800 53935 13593 294% 15A 29 2500 18148 7757 | ND.
05A 43 2875 43792 11696 315% 158 12 3167 21665 7817 | ND.
05B 62 2800 22735 7860  422% 15 14 2300 16156 80,38  ND.
05C 19 2825 21467 9534 ND. 15D 20 3000 19519 8592  ND.
05D 31 2833 31256 9213  390% 156 55 3230 23166 10349  432%
05E 60 2867 37158 10443 408% 15F 12 2800 19994 8134  ND.
05F 72 2825 27449 9233 ND. 15G 91 2892 22155 9405  574%
06A 32 3276 19325 8687 ND. 16A 43 2917 21139 7074  ND.
068 97 2966 23376 10904 836% 16B 34 2500 20770 6449  ND.
06C 8 3167 21968 8398 ND. 16C 35 2813 18873 6607  ND.
06D 46 3005 17162 6661 ND. 16D 32 2846 18528 7453  ND.
06E 63 2839 16543 7210  464% 16E 357 3095 18658 7485  532%
06F 35 2844 15953 6669 360% 17A 61 2437 10818 5868  ND.
07A 36 2833 47948 13255 ND. 17B 83 2749 14458 6104  544%
07B 28 2750 44199 13818 364% 17.C 95 2780 15609 6143  479%
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ZONA N2 Sup. P. Venta P. Alquiler Yield 2021* ZONA Ne Sup. P. Venta P. Alquiler Yield 2021
testigos  Const (€) (€/mes) testigos Const  (€) (€/mes)

07.C 74 26,75 79.182 137,71 2,95% 18.A 97 24,59 10.611 61,73 N.D.

07D 33 2900 41684 13606 ND. 18B 24 2550 12132 7370  ND.
07E 42 2725 36948 12440 ND. 18C 195 2850 15129 5566  450%
08A 33 3156 23905 8150 ND. 19A 42 2852 17038 6595  ND.
08B 72 2893 20749 7599 ND. 19B 24 2781 18373 10898  764%
o08C 24 2969 15036 7927 ND. 19C 44 3062 19292 6979  ND.
08D 19 2901 16083 6989 ND. 19D 173 2689 13899 5200  470%
08E 182 2852 17159 7075  706% 20A 144 3131 20001 9530  591%
08F 94 3038 22936 7327 244% 208 28 3551 23125 7561  ND.
08G 49 3058 17962 4581  390% 20C 54 2638 20501 7257  ND.
09A 16 2800 32124 11720 ND. 20D 65 2400 15982 7018  ND.
09B 70 2842 39289 13114 ND. 20E 35 2636 14798 6776  ND.
09C 54 2833 22659 9668 590% 2LA 36 3664 23741 8476  598%
09D 27 2892 15698 7567 ND. 21B 15 000 10479 4669  ND.
09E 57 2858 24400 6819  389% 21C 30 000 12268 5828 ND.
09F 26 2800 1551250 5838  491% 21D 46 2738 22597 9392  525%
09G 93 2850 19477 €279 369%

La informacion indicada en cada uno de los parametros responde al promedio obtenido con base en cada uno de os testigos
empleados en la BDI. Estos datos no operan entre si, por lo que no se pueden realizar operaciones aritméticas de manera directa.

Las obtencion de la Yield se ha obtenido operando con los Precios de Venta y Alquiler en cada uno de los testigos de manera
individualizada y considerando todos los parametros particulares que afectan a cada uno de ellos.

4.3. Consulta del Valor medio obtenido en otras fuentes disponibles

Obtenido el valor de la BDI, que servird como referencia y base para determinar el valor de mercado para las plazas
de aparcamiento en cada una de las zonas homogéneas (referido a | precio de cierre de operaciones), es objeto el
contraste del mismo, mediante el estudio del mercado realizado “Ad Hoc", con base en el valor establecido en
diferentes fuentes inmobiliarias, tales como portales inmobiliarios de oferta, plataformas de servicer y grandes
tenedores de activos, APIs y red de tasadores y técnicos con alto conocimiento de la zona.

Este valor se obtiene segun el siguiente procedimiento:

- Seleccidn de una muestra comparable de testigos con las caracteristicas de la plaza tipo media estimada en
cada zona, tanto en venta como en alquiler, no considerando los testigos que no cumplan alguno de los
requisitos consideramos como imprescindibles, como son:

- Buen acceso y estado.
- En planta cerrada (preferiblemente bajo rasante).
- Con puerta de acceso comunitaria.
Con esto, se obtiene una muestra de mercado comparable para la plaza tipo en cada una de las zonas, la
cual debera ser homogeneizada principalmente segun la planta en donde se ubica asi como en su superficie.
- Cada muestra se homogeneiza de manera particular por técnico experto, aplicando:

- Un 3% por planta, considerando peor la situada la altura mas profunda bajo rasante. En algun caso
el porcentaje puede variar.

- Un 1% cada 2 m? por discrepancia de superficies entre la plaza tipo considerada y la del testigo
objeto de estudio.

- De manera puntual, ya sea por peculiaridades de la zona o de la plaza, asi como en casos en los que
existe una muestra escasa de testigos en la zona porque no existe mercado suficiente, se ha
realizado una homogeneizacion aplicando el conocimiento local (know how) del técnico experto.

26/44




|!!| ST
Consultores

- De todos los testigos seleccionados, y una vez homogeneizado, se realiza un ajuste referido a la posible
negociacion en el valor de venta, considerando el valor final neto y homogeneizado, como el valor final del
inmueble o cierre de operacion, el cual sera comparado y contrastado posteriormente con el valor obtenido
en la BDI de Sociedad de Tasacion.

ANALISIS VALOR SUELO USO APARCAMIENTO EN MADRID- AGOSTO 2021

- Se considera como base el porcentaje de negociacion obtenido en la BDI, en funcion de la diferencia
existente entre el precio de oferta y el precio indicado como cierre de operaciones por el tasador local de
Sociedad de Tasacion.

CONCEPTO INTRODUCIDO DATOS OBTENIDOS DE CADA ZONA OBSERVACIONES / COMENTARIOS AL CAMPO

CON BASE EN LA BDI EMPLEADO

Precio 2017 hasta 2021 Precios de Oferta desde afio 2017, observando
Precio Venta Oferta evolucion de los mismos
Precio VENTA Cierre Precio 2017 hasta 2021 Precios de Cierre dfe’Operacion.es desde afio 2017,
Operaciones observando evolucion de los mismos

2021-2020 / 2020-2019 Nivel de negociaciacidon y comparativo entre el
DIF. OFERTA-CIERRE de precio ofertado y el precio de cierre de
Operaciones operaciones en cada uno de los afios a analizar.

- El porcentaje de negociacion suele, oscilar como norma general, hasta un 10% en funcion de la ubicacion del
activo, asi como si se trata del mercado de alquiler o de compraventa, considerando estos porcentajes una
media ponderada en este tipo de transacciones.

- De igual modo, se debe considerar el tipo de vendedor: En el caso de ventas con mediadores (APls, etc)
podemos hablar de negociaciones entre el 5% y el 15% segun el tipo de activo y zona, y para vendedores
particulares podemos hablar de en torno a un 3% y un 8% como norma general.

Se adjunta a continuacion cuadro resumen del estudio de mercado realizado:

CONCEPTO /CAMPO DATOS OBTENIDOS DE CADA ZONA OBSERVACIONES / COMENTARIOS AL CAMPO EMPLEADO
ANALIZADO CON BASE EN LA BDI

PV Oferta comparable homogeneizado Precio Medio de Oferta para la tipologia de plaza de
aparcamiento referencia en cada una de las zonas
homogéneas, analizando los diferentes testigos de
mercado existentes por técnicos especializados.

VENTA % Negociacion Nivel de negociaciacion en cada una de las zonas a
analizar segun las caracteristicas del activo

PV cierre Operacion homog. Precio de Cierre de Operaciones obtenidos aplicando del
PV Oferta el % de negociacion en cada una de las zonas
homogéneas.
ALQUILER PA (absoluto €/mes) Precio de alquiler para la tipologia de plaza de

aparcamiento, homogeneizando los diferentes testigos en
cada una de las zonas.
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En el siguiente cuadro se adjunta resumen del precio obtenido en el estudio de mercado realizado, tanto de oferta
como en el cierre de operaciones, homogeneizado, indicando el porcentaje de negociacion.

ZONA  Sup. P. Oferta % P.Venta P.Alqg. Global ZONA Sup. P.Oferta % P. Venta P. Alg. Global
Const  Global (€) Negoc. Global (€) (€/mes) Const Global (€) Negoc. Global (€) (€/mes)

0LA 28,75 37.650 -471% 35957 12527 10.A 28,33 22267 -950% 20.335 84,95

oL 2925 32000  -506% 30460 11538 10B 2900 18167 -1010% 16501 6482
01C 31,33 55250  -706% 51606 16155 10.C 2867 15080 -806% 13955 51,06
01D 3033 57667  -499% 54927 16258 10D 2842 17717 -788% 16422 6550
0LE 3117 50833  -603% 47942 15254 10E 2842 15352 -856% 14141 5815
02A 2933 25550  -645% 24001 7852 10F 2875 16100 -972% 14673 5218
028 2937 30250 -1559% 26169 7708 11A 2642 26199 -673% 24547 7959
02C 2992 22650  -1552% 19607 8282 11B 2817 22383 -476% 21366 9544
02D 2892 22733  -225% 22233 7442 11.C 2817 20083 -605% 18937 6926
02E 2825 31800  -1988% 26527 8205 11D 2800 21500 -668% 20153 7484
03A 2750 21000  -491% 20017 8788 11E 2800 17583 -668% 16482 7039
03B 2783 19553  -268% 19044 7522 12A 2708 15467 -1253% 13744 6606
03.C 2817 25883  -470% 24722 9602 12B 2805 15565 -623% 14652 7064
03D 2850 32817  -487% 31293 10927 12C 2944 23638 -1091% 21312 8468
04A 2942 49917  -696% 46667 15818 13A 2975 16050 -594% 15150 90,22
04B 2933 43250  -307% 41961 13800 13B 2867 12083 -820% 11168 5991
04C 2983 36550  -383% 35203 11697 13.C 2958 16900 -551% 16017 6837
04D 2817 30500  -425% 29256 10459 13D 2958 16900 -551% 16017 6837
04E 2950 45083  -216% 44132 12890 14A 2933 23917 -728% 22294 7258
04F 2800 47500  -1213% 42362 13593 15A 2667 25217 -910% 23114 7757
05A 2875 35500 -973% 32351 11696 158 2667 25017 -971% 22802 7817
05B 2800 26833  -753% 24955 7860 15C 2650 25917 -902% 23773 8038
05C 2825 21450  -825% 19816 9534 15D 2692 24433 -763% 22701 8592
05D 2833 35950  -1005% 32668 9213 15 2733 26000 -891% 23873 8718
05E 2867 40333  -1022% 36595 10443 15F 2742 23400 -787% 21694  8L34
05F 2825 34633  -609% 32646 9233 15G 2750 25167 -706% 23506 8323
06A 3276 18000  -1001% 16362 8687 16A 2944 20317 -344% 19641 7074
06.B 2966 27175  -1108% 24464 10904 16B 2714 20333 -756% 18904 6449
06.C 3167 22250 -824% 20557 8398 16C 2542 18650 -526% 17717 6607
06D 3005 15900 -879% 14616 6661 16D 2533 16650 -597% 15712 7453
06.E 2839 15439  -905% 14157 7210 16E 2708 18483 -569% 17489 5577
06.F 2844 16417  -1095% 14797 6669 17A 2800 16633 -670% 15588 5868
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ZONA  Sup. P. Oferta % P.Venta P.Alg. Global ZONA Sup. P.Oferta % P. Venta P. Alg. Global
Const  Global (€) Negoc. Global (€) (€/mes) Const Global (€) Negoc. Global (€) (€/mes)

07.A 28,33  39.800 -796 % 36.867 132,55 17B 2792 12050 -779% 11.179 58,07

07B 2750 43083  -732% 40147 13818 17.C 2775 12950 -913% 11866 6429
07.C 2675 43667  -711% 40769 13771 18A 2667 13183 -757% 12256  6L73
07D 2900 44000 -343% 42540 13606 18B 2642 14417 -844% 13294 7370
07E 2725 39583  -353% 38234 12440 18C 2542 11983 -723% 11175 4988
08A 3156 27750  -1101% 24998308150 19A 2878 18500 -785% 17154 6595
08B 2893 21667  -525% 20587 7599 19B 2870 2358333-953% 2153217 7593
08C 2969 23833  -657% 22364 7927 19.C 2802 225000(-570% 2128717 6979
08D 2901 23832  -498% 22702 698 19D 2923 16780,0C-795% 1554470 5416
08E 2852 15375  -441% 14297 7075 . 20A 2774 21833 -840% 20142 7626
08F 3038 25833  -673% 24204 7327 20B 2833 21500 -782% 19941 7561
08G 3058 16267  -1105% 14649 4581 20C 2867 21833 -603% 20592 7257
09.A 2800 37717  -88L% 34664 11720 20D 2842 20183 -591% 19056 7018
09.B 2842 44150  -792% 40908 13114 20E 2858 18483 -801% 17112 6776
09.C 2833 25083  -676% 23495 9668 2LA 2847 12000 -642% 11276 5238
09.D 2892 17417  -1179% 15580 7567 . 21B 2767 15833 -358% 15286 4669
09.E 2858 24315  -588% 22965 6819 21.C 2892 16600 -644% 15596 5828
09.F 2800 1700000 -775% 1577706 5838 21D 2792 22250 -961% 20300 7869
09.G 2850 16042  -711% 14797 6279

La informacion indicada en cada uno de los parametros responde al promedio obtenido con base en cada uno de los testigos

empleados en la BDI. Estos datos no operan entre si, por o que no se pueden realizar operaciones aritméticas de manera directa.

Las obtencion del precio de Venta Global, descontando la negociacion, se ha obtenido operando con los Precios de Venta y % de
negociacion en cada uno de os testigos de manera individualizada y considerando todos los parametros particulares que afectan
a cada uno de ellos.
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44, Contraste de valores y obtencion del Precio medio plaza aparcamiento

Una vez definido el valor obtenido de la BDI, asi como completado con un estudio de mercado “ad hoc” en cada una
de las zonas homogéneas definidas en el presente informe para la ciudad de Madrid, es objeto establecer cual es el
valor de mercado objetivo y real, referido al precio de cierre de operaciones, para las plazas de aparcamiento en cada

una de las zonas.

Se adjunta a continuacion cuadro resumen de los conceptos determinados para cada una de las zonas homogéneas.

CONCEPTO INTRODUCIDO TESTIGOS OBTENIDOS DE CADA ZONA
CON BASE EN LA BDI

OBSERVACIONES / COMENTARIOS AL CAMPO EMPLEADO

Precio Global VENTA final 2021

PRECIO HOMOGENEO Precio Unitario ALQUILER 2021
PROPUESTO POR ZONA

Valor Global propuesto referido a cierre de
operaciones

Valor unitario obtenido, con base en la superficie de la
plaza de aparcamiento homogénea en cada una de las
zonas definidas.

Valor Global/mensual propuesto referido al cierre de
operaciones.

Valor unitario/mensual obtenido, con base en la
superficie de la plaza de aparcamiento homogénea en
cada una de las zonas definidas.

Superficie de la plaza de aparcamiento tipo, mas
representativa de cada una de las zonas homogéneas
determinadas.

Rentabilidad o Yield establecida en cada una de las
zonas, con base en la BDI y el estudio de mercado
realizado "Ad hoc”.

Para su determinacion, se define las siguientes consideraciones y metodologia de trabajo, la cual permite definir de

manera precisa su valor:

- La referencia para determinar el valor es el obtenido de la BDI de Sociedad de Tasacion, que cuenta con
5.739 datos referidos al valor de plazas de aparcamiento en Madrid, entre los afios 2017 y 2021, todos ellos
contrastados, auditivos y contrastados por sistemas y técnicos de control.

SERIE TEMPORAL 2017 2018

2019 2020 2021 TOTAL

TOTAL 632 datos 546 datos

1.586 datos 1.815 datos 1.160 datos 5.739 datos

- Se ha obtenido la Yield para el mercado de plazas de aparcamiento en cada una de las zonas homogéneas,
que permite trasladar valores de compraventa a mercado de alquiler y viceversa, de tal forma que permite

contrastar, transformar y validar los valores obtenidos.

OBSERVACIONES / COMENTARIOS AL CAMPO EMPLEADO

CONCEPTO /CAMPO DATOS OBTENIDOS DE CADA ZONA
ANALIZADO CON BASE EN LA BDI
YIELD Yield mercado

Variacion entre Yield BDl y la
obtenida en el Estudio de mercado
"ad hoc”

Yield definida en cada zona
homogénea

Yield obtenida con base en el analisis de mercado
realizado por técnicos expertos.

Diferencias entre la Yield obtenida de la BDI y la
obtenida en el estudio de Mercado realizado, para su
analisis y determinacion de discrepancias y su
depuracion posterior.

Determinacion de la Yield de Mercado para el uso
plaza de aparcamiento en cada una de las Zonas
Homogéneas definidas en la ciudad de Madrid.

- Obtencién del valor con base en estudio de mercado realizado “"ad hoc” consistente en la busqueda,
depuracion y homogeneizacion de los diferentes testigos analizados en cada una de las zonas homogéneas.

- Se analiza la evolucion del precio dese el aflo 2017 hasta la actualidad, y se estudia a su vez la situacion
econodmica-financiera en cada uno de los afios, asi como volumen de oferta, etc, lo que permite establecer
relaciones entre el valor existente y condicionantes externos e internos del mercado.
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- Atendiendo a los puntos anteriores, se define y propone el precio medio para el uso plaza de aparcamiento
en cada una de las zonas. Se establece bajo criterio técnico y de prudencia, lo siguiente:

- Diferencias de hasta +-5%, el valor propuesto es el obtenido en la BDI de Sociedad de Tasacion.

- Diferencias superiores al +-5%de hasta +-10%, el valor se obtendra en funcion del numero de

referencias existente en la BDI, asi como de las caracteristicas de los testigos y su aproximacion con la
plaza tipo definida en cada una de las zonas homogéneas.

Cuando las diferencias sean inferiores al 10%, se realizara lo siguiente para establecer el valor:

Se analizara de manera individual cada referencia incorporada en la BDI, para comprobar sus
caracteristicas (superficies, ubicaciones, maniobrabilidad, etc).
Si las referencias de la BDI coinciden con la plaza de aparcamiento tipo y son representativos de

la zona objeto de estudio, el valor propuesto para la zona sera el indicado en la BDI.

En caso de que los testigos de la BDI no sean suficientemente aclaratorios o que existan
referencias para plazas de diversa naturaleza, se hara la siguiente consideracion:

- Sihay mas de 10 testigos en la BDI, el valor sera un promedio simple entre el valor de la BDl y

el valor obtenido en el estudio de mercado “ad Hoc”

- Sihay menos de 10 testigos en la BDI, el valor se compone una parte proporcional del valor
obtenido en la BDI (1/3 del valor) asi como del valor obtenido en el estudio de mercado “ad
Hoc”, con un peso de 2/3.
Por tanto el Valor Propuesto en la zona homogénea sera:
Valor Zona Homogénea = 1/3 (valor de BDI) + 2/3 (valor del estudio “ad hoc".

- Cuando las diferencias son superiores al 10%, se amplia el estudio de mercado “ad hoc”, incrementado
el numero de testigos estudiados, consultando ademas otras fuentes inmobiliarias y APls zonales,
permitiendo definir de manera precisa la realidad y comportamiento del mercado inmobiliario.

Establecida la metodologia, se adjunta cuadro resumen con los valor de mercado obtenidos en cada una de las
zonas homogeéneas:

ZONA Sup. P.Venta Unit.  P. Alquiler Unit. Yield
Const (€/m?) €/m?/mes Zona

0LA 28,75 1.546,59 441 393 %
oLB 2925 105963 394 455%
01LC 3133 184294 621 335%
01D 3033 190684 527 326%
0LE 3117 157709 418 318%
02A 2933 92497 279 382%
02B 2937 90194 262 353%
02C 2992 77484 290 469%
02D 2892 78246 288 406%
02E 2825 91178 338 395%
03A 2750 78758 320 594%
03B 2783 75856 285 466%
03C 2817 83521 340 466%
03D 2850 124668 583 559%
04A 2942 152664 596 430%
04B 2933 154183 563 379%
04C 2983 98920 407 399%
04D 2817 94412 371 492%

ZONA Sup. P.Venta Unit.  P. Alquiler Unit. Yield
Const (€/m?) €/m?/mes Zona
10.A 28,33 614,42 3,00 501%
10B 2900 49538 224 471%
10C 2867 51041 178 439%
10D 2842 57095 230 453%
10E 2842 47755 205 - 493%
10F 2875 50067 182 433%
1A 2642 81908 38 | 389%
1B 2817 73801 295 ! 513%
11C 2817 65775 255 488%
11D 2800 70216 267 - 446%
11E 2800 54476 259 ! 560%
12A 2708 52159 244 ! 577%
12B 2805 52888 252 ! 579%
12C 2944 73521 288 - 477%
13A 2975 50931 303 715%
13B 2867 48691 209 ¢ 644%
13C 2958 55051 231 ! 512%
13D 2958 55823 231 ! 512%
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ZONA Sup. P.Venta Unit.  P. Alquiler Unit. Yield ZONA Sup. P.Venta Unit.  P. Alquiler Unit. Yield
Const (€/m?) €/m?/mes Zona Const (€/m?) €/m?/mes Zona
04.E 29,50 1.569,80 4,61 3,61% 14.A 29,33 733,82 247 370%
04F 2800 181199 477 339% 15A 2667 72421 291 . 403%
05A 2875 141122 407 375% 15B 2667 84088 293 411%
05B 2800 85161 286 421% 15C 2650 79591 303 406%
05C 2825 72093 337 636% 15D 2692 76814 319 454%
05D 2833 110315 363 381% 15E 2733 84754 379 435%
05E 2867 129621 440 390% A5F 2742 77059 297 450%
05F 2825 101926 327 383% 15G 2750 83019 342 ! 500%
06A 3276 56469 265 637% 16A 2944 68412 240 - 432%
068 2966 78812 449 6.86% 168 2714 71941 238 - 409%
06C 3167 67144 265 483% 16C 2542 71223 260 - 456%
06D 3005 55661 222 547% 16D 2533 71376 294 ! 564%
06E 2839 56068 235 537% 16E 2708 66732 276 ! 532%
06.F 2844 53376 245 450% 17A 2800 42955 210 - 451%
07A 2833 147306 468 472% 7B 2792 48274 219 562%
07B 2750 150899 496 411% 17C 2775 52567 221 ! 564%
07C 2675 226001 505 369% 18A 2667 41959 231 737%
07D 2900 143736 469 427% 18B 2642 48858 279 ¢ 614%
07E 2725 135589 457 444% 18C 2542 55175 219 493%
08A 3156 75740 258 391% 19A 2878 59200 229 461%
08B 2893 71729 263 497% 19B 2781 66055 392 423%
08C 2969 65573 267 478% 19C 3062 63010 228 | 393%
08D 2901 71628 241 423% 19D 2689 51685 193 444%
08E 2852 58639 325 650% 20A 2774 72104 344 546%
08F 3038 77597 190 318% 208 2833 72469 267 ! 505%
08G 3058 56927 182 393% 20C 2867 71516 253 468%
09A 2800 120775 419 436% 20D 2842 60369 247 - 488%
09.B 2842 138261 461 421% 20E 2858 56939 237 ! 515%
09.C 2833 79974 35 568% 21A 2847 66656 298 ! 554%
09D 2892 54287 262 661% 21B 2767 50501 169 | 367%
09.E 2858 82855 274 395% 21C 2892 53361 202 ! 500%
09.F 2800 55402 279 467% 21D 2792 102331 336 ! 518%
109G 2850 63367 214 439%

La informacion indicada en cada uno de los parametros responde al promedio obtenido con base en cada uno de los testigos
empleados en la BDI. Estos datos no operan entre si, por lo que no se pueden realizar operaciones aritméticas de manera directa.

Las obtencion de la Yield se ha obtenido operando con los Precios de Venta y Alquiler en cada uno de os testigos de manera
individualizada y considerando todos los parametros particulares que afectan a cada uno de ellos.
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D . Obtencion del valor residual de suelo en uso aparcamiento
privado

5. Obtencion de valor residual de suelo en uso aparcamiento privado en las
zonas propuestas

En funcion de si son datos de venta (mas

PROPUESTA
: del 80% de las zonas propuestas), datos
ZONAS ... » Precio Unitario -=-=--=-- & METODOLOGIA _ propuestas)
HOMOGENEAS (€/m?) de alquiler o extrapolacion con uso

vivienda (muy escaso)

Brecio Unitario Suel VALORES
recio Unitario Suelo PUnit Suelo
Uso Aparcamiento (€/m2S)

5.1. Normativa referencia / aplicacion (O.M ECO/805/2003)

No es posible disponer de testigos comparables similares al suelo objeto de estudio de este informe (valor residual de
suelo en uso aparcamiento privado), puesto que su valor es una una parte proporcional del suelo correspondiente a
varios elementos dentro de un mismo edificio (vivienda, plazas de aparcamiento, trasteros, etc.), salvo en el caso que
se tratara de una edificacion con uso exclusivo aparcamiento.

Para la determinacién del valor del suelo objeto del presente informe utilizaremos el método residual estatico (MRE)
admitido en la practica por la O.M. ECO/805/2003 de 27 de marzo de 2002 sobre normas de valoracion de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras (Ministerio de Economia «BOE» num. 85,
de 9 de abril de 2003 Referencia: BOE-A-2003-7253), de acuerdo a lo dispuesto en esta esta Orden,

‘El método residual solo se podra aplicar mediante el procedimiento estatico, a los solares e
inmuebles en rehabilitacion en los que se pueda comenzar la edificacion o rehabilitacion en
un plazo no superior a un afo, asi como a los solares edificados’,

Mediante este método se calculara un valor técnico que se denominara valor residual (VR), que permite determinar el
valor de mercado de un determinado bien.

Para el calculo del valor residual por el procedimiento estatico se seguiran los siguientes pasos:

1. Se estimaran los costes de construccion, los gastos necesarios a que se refiere el articulo 18.3y 18.4 de la
ECO/805/2003, los gastos de comercializacion, y en su caso, los gastos financieros normales para un
promotor de tipo medio y para una promocion de caracteristicas similares a la analizada. Para el caso que nos
ocupa sera para uso plaza de aparcamiento.

2. Se estimara el valor en venta del inmueble para la hipdtesis de terminado en la fecha en la que realiza el
estudio. Dicho valor sera el obtenido por alguno de los métodos establecidos en la citada Orden.

3. Posteriormente se fijara el margen de beneficio del promotor, usando siempre como referencia los valores
minimos marcados por la ECO.

4. Y se aplicara la formula de calculo.

Los requisitos para utilizar este método son:

a) La existencia de informacion adecuada para determinar la promociéon inmobiliaria mas probable a desarrollar
con arreglo al régimen urbanistico aplicable o, en el caso de terrenos con edificios terminados, para
comprobar si cumplen con dicho régimen.

b) La existencia de informacidn suficiente sobre costes de construccién, gastos necesarios de promocion,
financieros, en su caso, y de comercializacion que permita 