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ARQUITASA SOCIEDAD DE TASACION S.A., INSCRITA EN EL REGISTRO OFICIAL DEL BANCO DE ESPANA CON EL
NUMERO 4.404 EN FECHA 3 DE FEBRERO DE 1992.

CERTIFICA

Que con fecha 25-Mar-25 ha emitido el informe de tasacidn realizado por PABLO MADRID ROCHE, ARQUITECTO
colegiado como técnico facultativo, solicitado por PERSONAS JURIDICAS a instancias de Direccion General de

Suelo de la Comunidad de Madrid, referenciado con no 2025/015994/04/02 cuya redaccidn no cumple con la
Orden ECO/805/2003, del 27 de Marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados
derechos para ciertas finalidades financieras, publicada en el B.O.E. del 9 de Abril de 2003. Revisada por la
Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E del 17 de octubre de 2007. El Valor de tasacién del

terreno Solar de Uso Industrial situado en Carretera M-111 (PARACUELLOS-BELVIS), No 520K de PARACUELLOS DE
JARAMA , Madrid con nicleo postal GRANJA / EL CRUCE (LA), coordenadas GPS: latitud 40.503662586 y
longitud -3.548615961, ha sido obtenido como resultado de aplicar el método residual dinédmico establecido  en
dicha normativa de acuerdo a la finalidad prevista como OTRAS FINALIDADES (VALOR DE MERCADO. El uso del
presente informe queda LIMITADO a la finalidad indicada en el mismo, no siendo posible su utilizacion para
cualquier otro propésito distinto al expresado.

El periodo de validez del informe es de 1 afio, segln se establece en el articulo 114.5 de la Ley 33/2003 de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Piblicas.), correspondiendo los datos registrales a los
siguientes:
Denominacién Finca Libro Tomo Folio Seccion Inscripcion
Finca 1 0000020373 383 4126 217 PARACUELLOS 1

JARAMA

Identificacion Unica del Inmueble

Denominacién No Identificacién
Finca 1 28149000455161

Referencia Catastral Unitaria
Denominacién Referencia Catastral

Industrial Nave
Nave 3539401/VK5833N/0001/FK

Referencia Catastral Unitaria
Denominacién Referencia Catastral
Finca 1 3539401/VK5833N/0001/FK

El titular registral en el momento de la tasacién es DOCUMENTO DE IDENTIFICACION: S7800001E

Propietario: COMUNIDAD DE MADRID

Tipo de Propiedad: Pleno Dominio

% Propiedad real: 100,00

% Porcentaje del derecho: 100,00

% Propiedad: 100,00. Pleno Dominio, todo ello segin la documentacidn registral de la que se ha dispuesto  para

realizar la valoracion.

El/los terreno/s valorado/s, a fecha de hoy, tiene/n un VALOR DE TASACION que asciende a la cantidad de:

5.537.792,82 € (CINCO MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y SIETE MIL SETECIENTOS NOVENTA Y DOS EUROS CON
OCHENTA Y DOS CENT.)
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Finca Denominacidn Superficie V. Total (€)
Suelo. Industrial Nave
20373 Nave 47.750,7 5.5637.792,82
TOTAL 5.537.792,82 €

De estas cantidades se habrd de deducir, en su caso, aquellas cargas y gravmenes que puedan recaer sobre
el bien tasado no incluidas en la documentacion obligatoria utilizada o motivadas por vicios ocultos no
detectados.

Para la obtencion del valor de tasacion se han utilizado los métodos y valores derivados de los mismos que a
continuacion se detallan:

Resumen de valores y metodos (€)
Finca Uso Considerado R.Dinamico
20373 Nave 5.637.792,82

25 de Marzo de 2025
El valor de tasacidn es de 5.537.792,82 € (CINCO MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y SIETE MIL SETECIENTOS NOVENTA ¥ DOS EUROS CON OCHENTA

Y DOS CENT.)
Este certificado consta de 2 paginas numeradas de la 1 a la 2 y no tendré validez si carece de la firma o sello del técnico facultativo.

Arquitasa Sociedad de Tasacién SA no se responsabiliza de los posibles vicios ocultos de la edificacién. Del valor de tasacién dado se deberd
deducir, en su caso, tantas cargas y gravdmenes como puedan recaer sobre el bien tasado exceptuando aquellas que son de obligada
comprobacién segin la ECO/805/2003

No Expediente: 2025/015991/04/02

El presente certificado se emite con fecha 25 de Marzo de 2025 y consta de 2 paginas

El técnico abajo firmante asegura que este informe de tasacion se ha realizado cumpliendo los requisitos de incompatibilidad y secreto establecidos
en el R.D.775/1997.

Fecha limite de validez: El periodo de validez del informe es de 1 afio, segiin se establece en el articulo 114.5 de la Ley 33/2003 de 3 de noviembre, del
Patrimonio de las Administraciones Piblicas.

REPRESENTANTE Fdo. por el Tasador

f-d'
ARouITASA Toncousn et
FRANCISCO CAMINO ARIAS PABLO MADRID ROCHE
Director General ARQUITECTO
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14.1 Documentacion Fotografica
- Vista Exterior
- Fotografia Aérea
- Plano de Provincia
- Plano de Municipio
- Plano de Entorno
- Vista Exterior

1. SOLICITANTE DE LA TASACION Y FINALIDAD
1.1.IDENTIFICACION DE LA SOCIEDAD DE TASACION

Informe emitido por ARQUITASA, Sociedad de Tasaciones, S.A., inscrita en el Registro Oficial del Banco de  Espaia
con el nimero 4.404 en fecha 3 de Febrero de 1992.

1.2.DATOS DEL SOLICITANTE
Direccién General de Suelo de la Comunidad de Madrid con domicilio en CALLE ALCALA No16, PLANTA 4, 28014 -
Madrid

1.3.FINALIDAD

La finalidad del presente informe es la de valorar un SOLAR DE USO INDUSTRIAL para OTRAS FINALIDADES.
(VALOR DE MERCADO. El uso del presente informe queda LIMITADO a la finalidad indicada en el mismo, no
siendo posible su utilizacién para cualquier otro propésito distinto al expresado.

El periodo de validez del informe es de 1 afo, segln se establece en el articulo 114.5 de la Ley 33/2003 de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Pablicas.)
Siendo la Entidad Solicitante : PERSONAS JURIDICAS (Suc. 001)

La presente tasacidén no cumple con la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de
bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras. Revisada por la Orden
EHA/3011/2007, de 4 de octubre, publicada en el B.O.E del 17 de octubre de 2007.

2. IDENTIFICACION Y LOCALIZACION
2.1.LOCALIZACION

Descripcidn del inmueble: SUELO URBANO CONSOLIDADOCarretera M-111 (PARACUELLOS-BELVIS), No 520K

Coordenadas GPS: LATITUD 40.503662586 y LONGITUD -3.548615961

MUNICIPIO

28860 PARACUELLOS DE JARAMA PROVINCIA Madrid
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DIRECCION:
La direccién del inmueble es la siguiente: Carretera Paracuellos Belvis (M-111) No520K. 28860 Paracuellos del
Jarama (Madrid).

IDENTIFICACION REGISTRAL Y CATASTRAL:
-Finca No20373 del Registro de la Propiedad de Torrejon de Ardoz 2.
-Referencia catastral: 3539401VK5833N0O001FK

DATOS REGISTRALES DEL TERRENO
Registro de la Propiedad no 2 de TORREJON DE ARDOZ

Unidad Finca Libro Tomo Folio Inscripcion
Finca 1 0000020373 383 126 217 1

IDENTIFICACION CATASTRAL DEL TERRENO

Identificacion Referencia Catastral
Finca 1 3539401/VK5833N/0001/FK

IDENTIFICACION UNICA DEL INMUEBLE

Denominacion Finca Registral No Identificacion
Finca 1 0000020373 28149000455161

3. COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

COMPROBACIONES REALIZADAS

Correspondencia con finca registral
Exist.derecho aprovechamiento urbanist
Comprobacion Planeamiento Urbanistico
Correspondencia con finca catastral

DOCUMENTACION UTILIZADA

Nota Simple

Planeamiento urbanistico vigente
Cédula Urbanistica

Plano de situacién

Plano urbanistico
Documentacién catastral

Ficha Suelos B.E.
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L. LOCALIDAD Y ENTORNO
4.1.LOCALIDAD

TIPO DE NUCLEO
Paracuellos del Jarama es un municipio situado en la Comunidad de Madrid, en Espana. Se encuentra al noreste

de la capital, Madrid, a unos 19 km del centro de la ciudad. Estd muy préximo a localidades como Torrejon  de
Ardoz (10 km), Alcobendas (12 km) y San Fernando de Henares (11 km).

OCUPACION LABORAL Y NIVEL DE RENTA

La economia de Paracuellos del Jarama estd marcada por su proximidad al aeropuerto de Madrid-Barajas y el
desarrollo urbanistico de la zona. Destacan los sectores de logistica, transporte y comercio, junto con un
crecimiento notable en servicios y tecnologia.

La renta media de los habitantes se sitla en niveles medios-altos, siendo superior a la media nacional debido  al
crecimiento inmobiliario y la llegada de poblacion con poder adquisitivo elevado.

POBLACION
Segin el padron del Instituto Nacional de Estadistica de 2023: 27.000 habitantes de derecho.
La tendencia, respecto al padrén de 2022, es: Creciente

EVOLUCION Y DENSIDAD DE LA POBLACION
La densidad de poblacién del municipio es de 544,29 hab./km?.

4.2.ANALISIS ELEMENTAL DEL ENTORNO

DELIMITACION Y RASGOS URBANOS

DELIMITACION DEL ENTORNO: Urbano industrial y terciario.

ORDENACION: Edificaciones de uso industrial, generalmente naves adosadas.

GRADO DE CONSOLIDACION: Medio-alto. El grado de consolidacién del entorno préximo se estima en un 65%.
NIVEL DE OCUPACION: Alto. La ocupacién del suelo del entorno préximo se estima en un 65%.

NIVEL DE DESARROLLO: Medio. Existe una actividad constructiva acorde a la demanda existente.
RENOVACION: Media.

ANTIGUEDAD CARACTERISTICA: Los inmuebles en el entorno tienen una antigiiedad media entre 10 y 80 afios.

CONSERVACION DE LA INFRAESTRUCTURA

Se presupone:

PAVIMENTACION: Asfaltado de viales y pavimentado de aceras con baldosa/loseta de terrazo.
ABASTECIMIENTO DE AGUA: Red general de abastecimiento de agua.

SUMINISTRO ELECTRICO: Red general de suministro eléctrico.

SANEAMIENTO: Red general de alcantarillado.

SUMINISTRO DE GAS: Red de suministro de gas natural.

ESTADO DE CONSERVACION: Medio.
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EQUIPAMIENTO

-Asistencial: Centros de salud, clinicas privadas y farmacias. No cuenta con hospital propio, pero estd cerca  del
Hospital Universitario de Torrejon y el Hospital Ramén y Cajal en Madrid.

-Comercial: Tiendas, supermercados (Mercadona, Ahorramés, Lidl), ademds de comercios locales y pequenos
centros comerciales.

-Deportivo: Polideportivo municipal, campos de fatbol, pistas de padel y baloncesto, ademas de gimnasios
privados.

-Escolar: Diversos colegios publicos y privados, incluyendo el Colegio Miramadrid, uno de los mas  prestigiosos
de la zona. También dispone de institutos de secundaria.

-Laddico y zonas verdes: Varias dreas recreativas, parques y senderos. Destaca el Parque El Picén, con vistas al
aeropuerto, y diversas rutas por el rio Jarama.

COMUNICACIONES

-Carretera: La principal via de acceso es la M-111, que conecta con la A-2 (Madrid-Barcelona) y la M-50.

-Autobuses: Varias lineas de autobuses interurbanos conectan el municipio con Madrid y otros municipios.

-Metro y Cercanias: No tiene estacion propia, pero estd cerca de las estaciones de Cercanias de Torrejon de
Ardoz y San Fernando de Henares.

-Aeropuerto: Se encuentra a menos de 10 minutos en coche del Aeropuerto Adolfo Sudrez Madrid-Barajas, lo que
lo hace muy atractivo para viajeros frecuentes.

-Taxis y VTC: Disponible el servicio de taxi municipal, ademas de cobertura de Uber y Cabify.

-Alta Velocidad (AVE): La estacién mas cercana es Madrid-Puerta de Atocha, accesible en menos de 30 minutos.

5. DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO

5.1.SUPERFICIES

Descripcion Medicién Registral Catastral Proyecto Adoptada
Finca 1 --- 4+7.751 4+7.751 --- ---

5.2.SUELO VALOR

Descripcion Met.S.adopt S.Adoptada Exceso Cab. % Exceso
Agrupacion 1 Manual 47.750,70 ---

Descripcion Cadlificacion S.Demoler Num.Plantas Ocupa Plan. Ocupa P.Alta
Agrupacion 1 Uso Industrial --- 0 --- ---

Se adopta la superficie de terreno indicada en la Cédula Urbanistica adoptada.
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5.3.INFRAESTRUCTURAS
INFRAESTRUCTURAS DEL TERRENO. El terreno cuenta con las infraestructuras necesarias al tratarse de suelo
urbano consolidado.

6. DESCRIPCION URBANISTICA

PLANEAMIENTO URBANISTICO

PLANEAMIENTO VIGENTE. El Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de Paracuellos de Jarama.

FASE APROBACION. Aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad  de
Madrid en sesidn celebrada el 2 de agosto de 2001 (BOCM nim. 195 de 17/08/01).

CLASIFICACION URBANISTICA. -Clasificacién: Suelo Urbano Consolidado

-Calificacién: Industrial

-Ordenanza: Industrial Exenta I.E.

PARAMETROS GENERALES. Las descritas en la Cédula Urbanistica aportada:

- Tipologia: Naves industriales exentas, de tamano medio o grande, con ocupacién baja del solar donde  se
ubican.

- Parcela minima: 1.000 m?s

- Frente minimo: 20 m

- Retranqueo a calle: 5 m

- Retranqueo lateral y fondo: 3 m (No se fija fondo edificable méximo)

- Altura méaxima: 1 planta. Se permiten oficinas vinculadas a la actividad de la nave situadas en entreplantas,  con
un méximo del 30% de la superficie construida.

- Edificabilidad: Las determinadas por las considiciones de volumen.

- Ocupacién maxima: 50%.

- Uso caracteristico: Industrial en las categorias tramadas en la matriz de usos.

- Usos complementarios: Los establecidos en la matriz de usos compatibles.

- Aparcamiento: 1 plaza/100m? edificados.

- Afecciones: POLICIA 100- Zona de Policia del Rio Jarama

- LIC Lugares de Importancia Comunitaria

-Servidumbre Aerondutica Aeropuerto de Madrid-Barajas

-Afeccién Aérea. ISOFONA >60dB(A)

GESTION URBANISTICA

SUJETO. Piblico.

SISTEMA DE ACTUACION. Gestién indirecta.

El terreno se ecuentra afectado por Zona de Policia del Rio Jarama.

Previamente a la solicitud de licencia de obras se requerird de solicitud de Informe a la  Conferedacién
Hidrografica.

CARGAS URBANISTICAS Y CESIONES. Se contempla la urbanizacién del vial situado al oeste de la parcela  segin
plano de ordenacidn adjunto.

Se estima que el vial a ejecutar es de 210m x 10m por lo que se adoptan 2.100 m2 de obras de urbanizacioén de vial.
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CALIFICACION URBANISTICA Y EDIFICABILIDAD
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIBLE S/PLANEAMI.Por aplicacién de los parémetros urbanisticos citados en la
Cédula Urbanistica aportada a la superficie de terreno doptada:

- Superficie de terreno adoptada: 47.750,70 m?2t

La edificabilidad viene condicionada por las condiciones de volumen establecidas. La ocupacién méxima es del

50% y la altura maxima permitida es de una planta sobre rasante.
- Edificabilidad Planta Baja: 47.750,70 m?t x 0,5 x 1 planta = 23.875,35 m?t

Por otro lado, se permite la construccion de oficinas vinculadas a la actividad industrial situadas en  entreplanta,
con una superficie maxima del 30% de la edificabilidad resultante, por lo que se considera la  siguiente
edificabilidad:

- EDIFICABILIDAD TOTAL: 23.875,35 m?t + (23.875,35 m?t x 0,3) = 31.037,96 m?.

A su vez, se debe realizar la construccion de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m? edificados:
- Superficie neta minima por plaza aparcamiento (2,256mx4,50m): 10,13 m?

- Superficie bruta por plaza aparcamiento: 25,00 m?2

- NGmero de aparcamientos: (31.037,96 m? / 100) x 1 m? = 310,38 plazas -> 311 plazas

- SUPERFICIE DESTINADA A APARCAMIENTO: 311 plazas x 25,00 m?/plaza = 7.775,00 m?

7. REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

TENENCIA Y LIMITACIONES

Propietario (Pleno Dominio) : DOCUMENTO DE IDENTIFICACION: S7800001E
Propietario: COMUNIDAD DE MADRID
Tipo de Propiedad: Pleno Dominio
% Propiedad real: 100,00
% Porcentaje del derecho: 100,00
% Propiedad: 100,00. Pleno Dominio
Ocupado: Se desconoce
Destino previsto: Desconocido

8. NIVELES A EFECTOS DE TASACION

Nivel |
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9. ANALISIS DE MERCADO
9.1.0FERTA

El nivel de oferta de inmuebles de similares caracteristicas con diversos grados de antigliedad enel entorno
proximo al inmueble que se valora es de nivel medio.

9.2.DEMANDA
El nivel de oferta de inmuebles de similares caracteristicas con diversos grados de antigliedad enel  entorno
proximo al inmueble que se valora es de nivel medio.

9.3.INTERVALOS DE PRECIOS ACTUALES DE VENTA O DE ALQUILER
El intervalo de variacién, en valores unitarios, de naves de similares caracteristicas ubicadas en el entorno
préximo al inmueble que se valora oscila entre 900 €/m? y 1.350 €/m?.

9.4.EXPECTATIVAS DE OFERTA-DEMANDA Y DE REVALORIZACION

La posible Revalorizacion del Inmueble que se valora a corto plazo presenta una tendencia estable.

10. DATOS Y CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS

Segin las caracteristicas del inmueble y uso, se seguirdn los criterios establecidos en la Orden ECO/805/2003 y
sus posteriores modificaciones.

Para la determinacion del valor de tasacion del inmueble se aplicardn los siguientes métodos: Método  Residual
Dinamico.

Se adopta el Método Redidual Dindmico dado que la gestion del suelo es indirecta.

10.1.METODO A EMPLEAR

Residual Dindmico.

10.2.RESIDUAL
PROMOCION INMOBILIARIA MAS PROBABLE

Se considera como promocioén inmobiliaria méas probable la construccidon de un complejo de naves  industriales
con 31.037,96 m? construidos.

Comparables Residual Dinamico (€/m?)
Referencia Direccion C.P. Tipologia o/T M2 V.Venta Coef.

B190325000562 ESCOMBRERAS (DE LAS), 7, 28860 Nave o) 249 1.344,58 0,890
GRANJA / EL CRUCE (LA),
PARACUELLOS DE JARAMA

B190325000563 M-111 (PARACUELLOS-BELV, 28860 Nave o) 380 925,00 1,190
360K, GRANJA / EL CRUCE
(LA), PARACUELLOS DE

JARAMA
B190325000564 CANTERAS (DE LAS), 15, 28860 Nave O 381 1.098,43 1,080
GRANJA / EL CRUCE (LA),
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Referencia Direccién C.P. Tipologia o/T M2 V.Venta Coef.

PARACUELLOS DE JARAMA
B191124001021  EBANISTERIA, 2, TORREJON 28850 Nave O 875 1.074,86 1,090

DE ARDOZ
B190325000463 REYES CATOLICOS (DE LOS,28108 Nave O 702 1.020,09 1,080

6, ALCOBENDAS
B190325000560 FONTANEROS (DE LOS), 8, 28830 Nave O 250 1.121,00 1,020

POLIGONO DE SAN

FERNANDO DE HENARES,

SAN FERNANDO DE

HENARES
Precio homogeneizado por m?, Industrial . ... 1.150,08 €
USOS Y EDIFICABILIDAD
Uso Considerado Aprov.Urban. Edificabili. Const.S/plan. Unidades

(m?) (m?) (m?)
Industrial Nave
Nave -- 31.037,96 --- ---
Se adoptan las superficies indicadas en la Cédula Urbanistica aportada para la elaboracién del presente
informe.
10.3.FLUJOS DE CAJA
FLUJOS DE CAJA PREVISIBLES DURANTE LA PROMOCION
Se adjunta como anexo el desglose de los Flujos de Caja
AGRUPACION 1
Gastos Total Asignado Total Capitalizado
(€) (€)
Costes vial 279.573,00 188.050,32
Costes aparcamiento 1.035.085,75 696.233,93
exterior
Costes construccion 14.876.494,23 8.882.186,92
Gastos construccidn 2.677.768,96 1.949.710,54
Costes de 892.403,43 474.177,25
comercializacion
Costes financieros 520.677,30 361.798,12
Ingresos Total Asignado Total Capitalizado
(€) (€)

INave 356.696.137,04 18.090.013,71
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RESIDUAL DINAMICO

Tipologia Tasa Libre Ipc T. Libre Cte Prim.Ries.min Prim.Ries.apl
INave 3,18 3,05 0,13 21,80 21,80

Grupo Fin Promocién Tipo Ingr.Capitaliz. Gast.Capitaliz.  V.Residual
AGRUPACION 1 31-Aug-28 21,93 18.090.013,71 12.652.157,08 5.5637.792,82

METODO RESIDUAL

Esté& basado en los principios del valor residual y del mayor y mejor uso. Mediante este método se calcula un valor
técnico que se denomina valor residual, que permite determinar el valor de mercado de un determinado bien como su
valor hipotecario, de acuerdo con la promociéon mas probable a realizar sobre el mismo.

Requisitos para la utilizacién

a) Informacién adecuada para determinar la promocién més probable de acuerdo con el régimen urbanistico
aplicable.

b) Existencia de informacién suficiente sobre costes de construccidn, gastos necesarios para la promocién, para un
promotor de tipo medio.

c) Existencia de informacidn de mercado que permita calcular los precios de venta de la promocidn mas probable
considerada y la fecha prevista para su comercializacion

d) Existencia de informacién necesaria sobre los rendimientos de promociones semejantes.

PROCEDIMIENTO DE CALCULO DINAMICO
Andlisis de inversiones con valores esperados.

De acuerdo con lo dispuesto en la O.M. ECO 805 de 27 de marzo de 2002, dada la tipologia y condiciones del suelo
valorado y sus circunstancias urbanisticas,se opta por aplicar el Método Residual Dindmico para determinar el Valor
de Mercado.

Se han seguido los siguientes pasos:

a) Se han estimado los flujos de caja como diferencia entre los cobros o en su caso entregas de crédito y los pagos
que se estime realizar por los diversos costes y gastos durante la construccién. Incluso los pagos por los créditos
concedidos. Dichos cobros y pagos se aplicardn en las fechas previstas para la comercializacion y construccion del
inmueble

- Para estimar los cobros a obtener se ha partido de los valores de venta previstos en las fechas de
comercializaciéon

- Para estimar los pagos se han tenido en cuenta los costes de construccién y los gastos

- Para determinar lo las fechas y los plazos para la comercializacién y construccion se han tenido en cuenta los
sistemas de pago a proveedores, las hipdtesis més probables atendiendo a las caracteristicas del inmueble y, en su
caso, el grado de ejecucion, el planeamiento, la gestién y la urbanizacion.

- Para determinar el inmueble a promover sobre el solar a valorar (promocién més probable) se ha tenido en
cuenta el principio del mayor y mejor uso, de acuerdo con el méximo aprovechamiento que permite el planeamiento y
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con la tipologia y condiciones de mercado de la zona.

b) Se ha elegido el tipo de actualizacién como la rentabilidad media anual, sin tener en cuenta la financiacién
ajena de un promotor medio en una promocioén de las caracteristicas de la analizada. Se ha calculado sumando el
tipo libre de riesgo, la prima de riesgo

- El tipo libre de riesgo utilizado es el tipo de actualizacion en el método de actualizacion, como tipo de interés
nominal adecuado al riesgo del proyecto atendiendo en particular a su volumen, grado de liquidez, la tipologia del
inmueble, sus caracteristicas y de ubicacion fisica, etc.; dicho tipo de interés se ha convertido en real con la
aplicacién de un indice de precios que refleja adecuadamente la inflacion esperada durante el periodo para el que se
ha previsto la existencia de flujos de caja. El tipo libre de riesgo adoptado es igual o superior a la rentabilidad de la
Deuda del Estado a b anos, en los Gltimos 3 meses

- La prima de riesgo se ha determinado por esta entidad tasadora a partir de la informacién se la que se dispone
sobre promociones inmobiliarias, mediante la evaluacion del tipo de activo inmobiliario a construir, su ubicacioén,
liquidez, plazo de ejecucion asi como el volumen de la inversion. La prima de riesgo adoptada no podra es inferior a lo
siguiente:

Vivienda primera residencia: 8%

Vivienda segunda residencia: 12%

Edificios de oficina: 10%

Edificios comerciales: 12%

Edificios industriales: 14%

Plazas de aparcamientos: 9%

Hoteles: 11%

Residencias estudiantes y 3a edad: 12%
Otros: 12%

c) Se ha aplicado la férmula
VA= (E/(1+)4) - (SK/(1+)tk)

VA= Valor actual

Ej = importe de los cobros imputables al inmueble

Sk = importe de los pagos previstos en el momento k

tj = nGmero de periodos hasta que se produzca el momento Ej
tk = nGmero de periodos hasta que se produzca el momento Ek
i = tipo de actualizacién elegido

n = naimero de periodos

- Costes de Urbanizacién: La urbanizacién se encuentra recepcionada ya que se trata de suelo urbano consolidado.
Segln Cédula urbanistica se requiere la construccién de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m?2 construidos.
La superficie destinada a aparcamiento exterior se ha estimado en 7.775,00 m2.

- Superficie aparcamiento exterior: 7.775,00 m?

- Coste de Urbanizacién: 133,13 €/m?

TOTAL COSTES APARCAMIENTO EXTERIOR: 1.035.085,75 €

*El importe indicado incluye la estimacion de costes de ejecucion de los viales correspondientes.
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Segln plano de ordenacién adjunto corresondie la ejecucion de un vial de aproximadamente 210m x 10m.

- Superficie vial: 2.100,00 m?
- Coste urbanizacién: 133,13 €
TOTAL COSTES URBANIZACION VIAL: 279.573,00 m?2

- Coste de Construccion: Para estimar los costes de construccion se adoptan los médulos establecidos para la
tipologia y zona en la que se valora, por el Generador de Precios de CYPE Ingenieros 2.024.

- Uso Naves industriales calidad Media: 479,30 €/m?2.
- Superficie construida: 31.037,96 m?
TOTAL COSTES CONSTRUCCION USO INDUSTRIAL 14.876.494,23 €.

- Gastos generales, que se desglosan en :
1- Gastos de construccidon: Se consideran unos gastos necesarios para construir del 18 % del coste de construccion:
2 - Gastos financieros : Obtenidos de considerar que representan un 3,5% de los costes de construccidn:

- Costes de comercializacién: obtenidos de considerar que representan, por el tamafio de la promocién, un 2,5% de
los costes de construccion.

VALOR DE MERCADO DEL INMUEBLE, EN LA HIPOTESIS DE EDIFICIO TERMINADO

Se basa en la determinacion del VALOR DE MERCADO.

Valor de mercado o venal de un inmueble (VM): Es el precio al que podria venderse el inmueble, mediante contrato
privado entre un vendedor voluntario y un comprador independiente en la fecha de la tasacion en el supuesto de que
el bien se hubiere ofrecido plblicamente en el mercado, que las condiciones del mercado permitieren disponer del
mismo de manera ordenada y que se dispusiere de un plazo normal, habida cuenta de la naturaleza del inmueble,
para negociar la venta.

A tal efecto se considerara:

a) Que entre vendedor y comprador no debe existir vinculacién previa alguna, y que ninguno de los dos tiene un
interés personal o profesional en la transaccidon ajeno a la causa del contrato.

b) Que la oferta piblica al mercado conlleva tanto la realizacidn de una comercializacién adecuada al tipo de bien
de que se trate, como la ausencia de informacién privilegiada en cualquiera de las partes intervinientes.

c) Que el precio del inmueble es consecuente con la oferta pablica citada y que refleja en una estimacién
razonable el precio (mas probable) que se obtendria en las condiciones del mercado existentes en la fecha de la
tasacion.

d) Losimpuestos no se incluir@n en el precio. Tampoco se incluirdn los gastos de comercializacidn.

Para la obtencion de los ingresos de la promocién inmobiliaria mas probable se han detectado comparables de
viviendas en edificio plurifamiliar en la zona, asi como en cédigos postales cercanos de similares caracteristicas al
codigo en el que se encuentra el suelo a valorar.

A los comparables seleccionados se les ha aplicado un coeficiente de depreciacién de entre el 5% y el 7% sobre el
precio ofertado por las posibles negociaciones entre comprador y vendedor.

A efectos de cdlculo se ha adoptado una prima del 12,20% derivada de las condiciones del mercado y de la demanda
en el entorno, y a partir de los siguientes pardmetros:
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-IPC: 3,05%
-Rendimiento de la Deuda del Estado: 3,19%
El valor unitario del suelo bruto es de 115,97 £/m? de terreno

11. VALORES DE TASACION

Uso Considerado Superficie (m?) V. Unitario (€/m?) V. Total (€)
Industrial Nave
Nave 47.750,7 115,97 5.5637.792,82
TOTAL 5.537.792,82 €
De estas cantidades se habrd de deducir, en su caso, aquellas cargas y gravimenes que puedan recaer sobre

el bien tasado no incluidas en la documentacion obligatoria utilizada o motivadas por vicios ocultos no
detectados.

12. OBSERVACIONES

OBSERVACIONES

Observaciones: El periodo de validez del informe es de 1 afio, segliin se establece en el articulo 1it.5dela Ley
33/2003 de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Piblicas.

Este informe con la version 02 anula y sustituye a versiones anteriores.
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13. VALOR DE TASACION, FECHA DE EMISION, CADUCIDAD Y FIRMAS

El valor de tasacién es de 5.537.792,82 € (CINCO MILLONES QUINIENTOS TREINTA Y SIETE MIL SETECIENTOS NOVENTA Y

DOS EUROS CON OCHENTA Y DOS CENT.)

No Expediente: 2025/015994/04/02

El presente informe se emite con fecha 25 de Marzo de 2025 y consta de 14 paginas

El técnico abajo firmante asegura que este informe de tasacidn se ha realizado cumpliendo los requisitos de incompatibilidad y secreto establecidos en el R.D.775/1997.
Fecha limite de validez: El periodo de validez del informe es de 1afio, segiin se establece en el articulo 114.5 de la Ley 33/2003 ge 3 de noviembre, del

Patrimonio de las Administraciones Pablicas.

REPRESENTANTE TASADOR FACULTATIVO, 00B19
- -
o
ARQUITASA
FRANCISCO CAMINO ARIAS PABLO MADRID ROCHE
Director General ARQUITECTO
25-Mar-25

14. DOCUMENTACION ANEXA AL INFORME

Ver anexos aportados en la documentacion.

No DE EXP.: 2025/015994/0%/02 Pag 14/14

UN MUNDO Arquitasa Sociedad de Tasacion S.A. - CIF: A5930777# Calle de José Abascal, 44. 28003 Madrid Inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid: Tomo 34007 - Libro O - Seccion 8 - Folio 203 - Hoja M611973 —

CON MAS VALOR Homologada por el Banco de Espafia. N° Registro: 4404



FLUJOS DE CAJA

Ref: 2025/015994/04/02

Agrupacion 1
INGRESOS
INave

Total Ingresos

Agrupacion 1

GASTOS

Costes aparcamiento
exterior

Costes construccion
Gastos construccién
Costes de comercializacion
Costes financieros

Costes vial

Total Gastos

Flujos de caja (E-S)
Total periodo capitalizado

Direccion: Carretera M-111 (PARACUELLOS-BELVIS), N° 520K

Sem 1 Sem 2 Sem 3 Sem 4 Sem 5
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Sem 1 Sem 2 Sem 3 Sem 4 Sem 5

--- --- --- 1.035.085,75 ---

--- --- --- 4.462.94827 4.462.948,27
803.330,69 267.776,90 267.776,90 535.553,79 267.776,90
--- --- --- ---  178.480,69
78.101,60 78.101,60 78.101,60 78.101,60 78.101,60
--- --- --- 279.573,00 ---
881.432,29 345.878,50 345.878,50 6.391.262,41 4.987.307,46
-881.432,29 -345.878,50 -345.878,50 -6.391.262,41 -4.987.307,46
-797.590,16  -283.669,73  -256.686,98 -4.298.980,77 -3.035.539,08

Sem 6 Sem 7
5.354.420,56 30.341.716,48
5.354.420,56 30.341.716,48

Sem 6 Sem 7

3.719.123,56  2.231.474,13
267.776,90 267.776,88
178.480,69 535.442,05
78.101,60 52.067,70

4.243.482,75 3.086.760,76

1.110.937,81 27.254.955,72
612.522,58 13.597.800,77
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DOCUMENTACION ANEXA
DOCUMENTACION FOTOGRAFICA

VISTA EXTERIOR

VISTA EXTERIOR
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DOCUMENTACION APORTADA

Fotografia aérea
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DOCUMENTACION APORTADA

Plano de provincia
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DOCUMENTACION APORTADA

Plano de municipio
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DOCUMENTACION APORTADA

Plano de entorno
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DOCUMENTACION APORTADA

NOTA SIMPLE

REgiS[FHﬂDI’ESE INFORMACION REGISTRAI

Infarmacion Registral expedida por

SARA PILAR FERNANDEZ ALVAREZ

Reqistrador de |a Propiedad de TORREJON DE ARDOZ 2
Cristo, 5 - 17 pta.7 - TORREJON DE ARDOZ
tifmo: 0034 81 6749758

comespondienie a la solicitud formulada por

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE ADMINISTRACION LOCAL Y
ORDENACION DEL TERRITORIO

con DHICIF: S7800001E

Interés legitimo alegado:

Para acompanar at axpadanta en el Area de Valoraoones y Painmonic

Isnificador d8 o sohcihud: FRACCHEIPR

Citar asts identificader para cualquler cusefion relaclonada con eats Informacion.

hllp s tepislradones org Paa 1

La saipriicded do e docoranic 30 puach compoioe meirs 33 00000 Mt o seeecam 105V e g vees mpatsioag T
L STUTTA0 13800 52
Huwie: Tadd | 2ul ThcEctd 1 TETcSnlid
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NOTA SIMPLE

RegiSrradﬂlES INFORMACION REGISTRAI

Entraga: 2021754544
CONEEJERLE DE MEDIO AMEIENTE ADMINI STRACION LOCAL ¥ ORDENACION DEL TERRITORIO.
C.LF.. STE0001E

HOTA ZIMPLE INFORMATIVA

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE TORREJON DE ARDDZ 2
Calle gl Crieto, 5 1% pta. 7

INTERE & LEGITIMO: Para acompanar al expedianis an &l Area de Valoraclonss y Patimanio
DATOSE DE LA FINCA

Municiplo: PARACUELLO S DE JARAMA. FINCA N* 20373

Codigo Registral Unkco: 25145000455161

Naturaleza de la inca: PARCELA DE TERREND

Carrefera PARACUELLOS A BELVIS N® ain C.P.25850

URBAHNA.- Doa.- PARCELA DE TERREND, an térming de Paracusfion de Jarama, Carretera de
Paracusllos a Bedvia, 3in numers. Ocupa und supericls oa cuarenta y slets mil estecienfos cincusnta y
un matros ceadrados. Linda: Norts, fincae sifuadas en 18 calle Calderon de k2 Barca, safaladas con los
numerce 13 -rel 354 1801WVKSS34 80001WE-, 11 -ral. 354180 2VKSEI4 20001AB-, 5 -ral.

IS4 TRDIVESESAS000MEB-, 7 -ref. 3541 S04VESEI4 S0001YE- ¥ 1 -ref. 3541305WVKS334 30001 GE-; =ur,
fincaz 4 13 calis Antonic Aloneo Martin, igentificadas con fos nUmerce 1 -raf 3533805VKSE3 SN0 01 BK-,
2 -raf, 3535204VESEIIN0D0TAK-, 3 -ref. J53S003VKSEIIMNO0DTWE-, 4 rel. Z5RFIVKSESINGIHK v 5
-ref. 3535601 VHSEI3N0001UK-; al eats, con la Carretera de Paracuslios a Balvla y parcela slfuada en
dicha carretera con referancla catastral: 3535402VKSEIZM000 MK v al oeste, con resto de la finca de k3
que BE BSQrega.

2E FORMA POR SEGREGACHIN DE LA FCA. T280

SUPERFICIE

Tarrena: 47.751 m=.

Lindarca:

Morta: fincas slfuadas en |2 calle Calderdn o8 k3 Barca, sanakadas con los numerce 13

-rel 35413 VKSS34 50001WE-, 11 -ref_ 3541802VKSE34 S0001AB-, § -maf. 3541803 VKSE34 S0001BE-, T -ral.
I54VENAVESESAS000T1YE-y 1 -ref. 3541 205VHEES4 20 GE-

Zur: fincas de la calle Anfonlo Alonea Martn, Identificadas con los namsaros 1

el 3535805V IESIN001BK-, 2 ref. 3533804VESEIIN00MAK-, 3 -ref. S535300VKESSINO00TWE-, 4 el
FHFIFIIVESEIINGOCTHE v 5 -ref. 353801 VRSSIINDD1UK-

COaste: con resfo de fa finca de |2 gue =8 sBgregs

Este: con la Carretera de Paracuslics a Balvla y parcala sifuada en dicha carretera con referancia
catastral: 353340 2VKSEIIN0001ME

Referencla Catastral: 3535407 VHSEIIH0001FK

Tal y como axkgs &l articulo 10.4 de 18 Ley Hipotecarla, e hace conetar qus |3 finca de este ndmero a3
una Finca Mo Cocrdinada con Catastro grancaments a @ia da hoy, 8n koe terminee setabisckics tras la
reforma infroducida por k3 Ley 132015, 08 24 da Junlo.

TITULARE 2

COMUNIDAD DE MADRID, C.1LF.C S7T800001E, inacrita ai Tomo 4126, Libro 383 Foflo 217 Inecripeion 17,
1003 , an Pieno dominio por thulo de Sagregacian.

Farmallzada sn Carfificacien Admini 8 axpadida por Dofla Marta Joes Torres Hore, Directora ded
Ared de Urbanlemo y Susio de k3 Direcclan Gensaral de Urbaniame de k3 Conesjeria de Medlo Amblemnts
Administracion Local y Ordenachon del Terrlforlo de la Comunidad de Madrid, sl dia 18 de abril de 2018,
complementado por oficke de fecha 13 da diclembre de 2013 de la Direcclon Ganeral del 2uslo de la
Conesleria de Medio Ambdents, Ordenackdn dal Terrdtorlo y Soztenibliidad. Inscripcion 1° da fecha 10 da
anarg de 2030,

CARGAS DE L& FINCA
LIBRE DE CARGAS

Il e fepishrad ores Gig

o Awinn frkind S Agis COCImesnng o8 i coampmion mesrdnnge o cfkdign g o wartcaciin STEN) e b Dwees ssginiradonss, agioes
LN ST ETIa0 12800 TR
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NOTA SIMPLE

Regisrradmeg

INFORMACION REGISTRAI

TORREION UC DRDuZ, 2oum a0t
Antes de 13 apertura del diaric.
ADWERTENCEA2: & low efectos del Regiamenta General de Proteccion de Datos 20160675 del Paramento
Europso y gal Conzala, da 27 de abell de 2016, relativo a k3 profeccion de lae pareanae fisicas an lo que

reapecia 3l ratamiento de datos pareonales y a 18 Nore circulaclon de eatos datoe (en sdelants,
"RGPD"), queda Informada: - De conformidad con 1o dispussto en 1a soliciud de publicidad reglatral,
loe datos parsonales expresados én 13 miama han ekdo y #eran objeto de tratamisnto 8 Incorporadoz a
los Libros y anchivos dal Reglatro, cuyo responsabls es 8l Reglstrador, slenda &l uso y fin dal
tratamiento las recogldos y previetos expresamants &n 13 normativa reglatral, ka cual elirve de bass
lagitimadiera de esta tratamiento. - Conforme al art. & da 13 Instruccion da |3 Direcclon Gensaral de
saguridad |uridica y Te publica de 17 de febrerc de 1538, el tiutar de los datos queda Informado qus los
miemos seran cedidos con el abjeto de satiefacer ef derecho ded tttular da lafs fincale o derschiva
Inscritos en &l Reglefro 2 ser Informado, 8 su Instancla, del nombre o de ia denominacion y domicliio de
Ias parscnas fislcas o Juridicas que han recabade Informeclan respecto a su persona o blenas. - E1
periode de coneervackon da los datos 66 determinars ge acusrdo a boe critertos establecidos en la
leglatacion registral, resolucicnas oe ka Direcclon Genaral de seguridad juridica y Te publica &
Instricciones colsglalaa. En el caso o8 I3 facturacion ge servicios, dichos periodos 08 CONBEMVAClin 58
determinaran de acuendo 3 12 normativa Necal y tribwtaria splicable an cada momento. En todo casa, 8l
Regietro podra coneervar (o8 datos por un tempo supsrar a los Indicados conferme 3 dichos critaros
narmativas en agualics supuseiog an que 883 Necesario por 1a exletencla de reaponzablilades
derlvadas de ia prastaclon servicio. - La Informackon puseta a su dlapasicion 85 para su ueo exciualvo y
tlena caracier Intransferibls y confidancial mnlmmm podra ufilizarss para 1a finalldad por 18 qus 28
sollcita 1a informacian. Quada prohiblda 13 tranemisldn ¢ casldn de 1a Informacion por el veuaro a
cualquier ofra paraona, Incluas do manara gratulta. - De conformidad con [ Instruccion de 13 Dirscclen
Ganeral de saguridad Jurldica y 19 pablica 48 17 de febrero o8 1358 quada pronlolda |2 Incorparacien de
loe datos gue conetan en 1a Infermacién regletral a icharos o bases Informaticas para la consuita
Individualizada de paracnae flelcas o Juridicas, Inclues expresants 1a fuente de procedencla. -En cuants
results compatibés con 12 normativa sepecifica ¥ aplicable al Reglatro, 88 reconace 3 10s Intereeades o
derachaos de acceso, ractificacion, supresion, opeselcion, Bmitacion y porfabiiidad estatdecidos an &l
RGPD ciiado, pudisndo ejercitarios dirigiando un escrito 3 ia direcclon del Registro. Del mlame moda, &
uswaria podra reclamar anfe k3 Agencla Ezpancia de Proteccion oe Datos [AEPD): wew.agpd es Sin
parjulcio de alle, 8l Interesada podra ponerss an contecte con el detagada de protecalon de datos dal
Regietro, diriglendo un escrito A ia direcehin dpofDCorpme.Es.

ADVERTENCIAS

- Eefa Informacion regietral tisne valor puramente indicativo, carsclando de garantia, pues i Iioertad o
gravamen de los blene: o derechos Inscrifos, solo &8 acredia, en perjulclo de fercerc, por
cartificacion del Regletro (arflculo 225 de 1a Lay Hipotecaria).

- @ueda prohibloa 13 incorporacion de log datos que constan an 3 presents Informacion regletral 8
Tichercs ¢ bases Informaticas para la consulta Individualizada de personas Nislcas o juridicas, Incluss
axprazando la Tuants de procadancka :Inmlﬂﬂ de la D.G.R.N 17102738, B.0.E. 211021335

- Eata Informacion regletral no suris los sfactos requiados en el art. 354-3 del Reglamento Hipotacario.
- El wsuario raeceptor de eefa Informacion ee acoge 8 les condiclonss de la Polifica de privacidad
expresadas en k3 web oficial ded Codegio de Reglstradores de k3 Propéedad, Marcantiiss y de Elense

Muzbias da Ezparia publicadas ] traves da ia url:
hitpasiwww.raglstradores. orgiregistrovirtualprivacided.do.

Il e fepishrad ores Gig
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CEDULA URB_PARCELA CTRA PARCUELLOS A BELVIS
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Z.I. CON PROBABILIDAD BAJA O EXCEPCIONAL (T=500 ANOS)

» INTRODUCCION

* DEFINICION

» MARCO LEGAL

» INFORMACION DE REFEREMCIA ADICIONAL

» INFORMACION CARTOGRAFICA ASCCIADA AL SERVICIO
» INFORMACION ALFANUMERICA ASOCIADA AL SERVICIO

INTRODUCCION

El zervicio ZONAS INUNDABLES == incluye dentro de |z categona de Cartografia de
zonas inundables (ZI), cuya informacion cartografica y alfanumérica se organiza de
zcuerdo 3 los siguisntes temas:

-

-

-

-

-

Inventario de tramos con estudios

Z.1. con alta probabilidad (T=10 afios)

Z.1. de inundacion frecuente (T=50 anos)

Z.I. con probabilidad media u ocasional (T=100 afios)
Z.1. con probabilidad baja o excepcional [T=500 anos)

DEFINICION

Lz cartografiz incluida en este servicic contiene las Zreas definidas como Zonas
Inundables asociadas a periodos de retorno’ en estudics llevades a cabo por las
autoridades competentes en materia de aguas, ordenacien del territoric v Proteccion
Civil, ¥ |z correspondiente infermacién alfanumérica asociada.

Lz delimitacion de estas zonas inundables se realiza de varas formas:

-

& partir de un estudic hidrologico en el gQue se determinan los caudalss
zsociados 2| Periodo de Retorno correspondiente considerado en el
SHCZI, en este caso 500 anos. Unz vez definidos los caudales s= realiza un
eczudio hidraulico para determinar los niveles alcanzados por |z lamina de agua
y con ellos |a extension del area inundada asccizdz a esa frecuencia.

A partir de estudios geomorfoldgico-historices gue permiten delimitar zenas con
probabilidad baja de inundacion en funcion de las ewvidencizs historicas y
geomorfologicas identificadas.

& partir de una metodologiz mixta que induya los dos métodos anteriores, lo
gque permitz una mejor fiabilidad de los resultades.

! Perioda de retorno: inverso de la probabiidad de gue en un 370 s& presente una avenida supsnior
a un valor dado {articule 3.0 del Real Decreto 80372010, de 8 de julio, de evaluacion y gesticn de
riesgos de undacién y apartado 1.3 de |a Directriz Basica de Planificacion de Proteccion Civil ante
el Riesgo de lnundacionas)
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En & taso de considerar estructuras de laminaddn o derivacidn de caudales en el
calculo hidrolggico =& considera que les caudales se encuentran en régimen alterado:
2n caso contraric en régimen natural.

En relacién con el concepte de periodo de retorne, es importante realizar determinadas
zclaracionss,

En términos numeéricos, es equivalente = la probabilidad de que == presente un caudal
de avenida igual o superior en en determinado afio, 2= decir, |z probabilidad de que se
supere 2l caudal en un afio. Por ejemplo, para un periodo de retomo de 500 afios, esa
probabilidad Flx) = 14/T = 1/500 = 0.00Z = 0,2%. Es decir, existe un 0,2% de
probabilidad de gue un afic se supere ese valor de caudal y un 99,8% de probabilidad
de qus no se supere,

Sin embarge, =s0 no implica que no puedan producirse dos o mas avenidas de tl o
superior intensidad dentro del misme afio, al ser el periodo de retorno un concepto
estadistico v depender de la duracion dzl intervale considerada.

En el caso de gue queramos calcular la probabilidad de que se iguale o supere ese valor
durante un pericde de M anos {concepto estadistico de Riesgo), se calcularia mediante
la siguiente exprasidn:

1- [1-{1/T)]*
De forma gue, de acuerdo con |a tzbla siguients, una zona afectada per la inundacion
de un periodo de retomo de 500 afos tiene una probabilidad del 4.9% de wverse

inundadz en un pericde de 25 afios consecutivos v de un 9.5 % de inundarse en 50
afios consecutivos.

Periodo de retorno .'.wﬂr.w:.-a:-q.“ ;

(anos) : P LN L S
500

Probabilidad de

ocurrencia (%)

02 04 10 4,9 9:5 181

Cabe destacar del mismo modo, que las zonas inundables calculadas tienen limitzdones
importantes respecto a la inundacion gue se producifia en un evento concreto. Las
técnicas actuzles, si bien son muy precizas, tisnen limitaciones importantes que hacen
gue la inundacion real de un evento pueda variar significativamente respecto a lo
calculado. En este sentido, destacan, a modo de ejemplo, dos limitacienes importantes:

+ L= primerz ez gque los efectos de erosiones, deslizamientos, sedimentaciones,
stc.. solo se tienen en cuenca mediznte criterios geomorfoldgices, v en una
situacién concreta, sobre todo en tramos de altas pendientes, los cambios
geomorfolégicos pusden ser muy importantes y las resultados diferir de lo
previsto significativamenta.

+ L= segundz es que los modelos matematicos existentes no pueden tener en
ceenta los efectos que determinadeos elementos pusdan producir mediants
obstrucdiones y dervaciones del flujo, por sjemplo arbeoles caides, wehicules,
etc.. gue pueden cbstruir puentes, calles, etc.. v derivande el flujo en cualquier
sentido, sisndo esto impredecible.

= Lz tercera, en los cases de zonas inundables de gran extensién con
asentamientos urbanos (concentrados v dispersos) importantes, las dificultades
para representar adecuadamente en el modelo hidradlico todos los elementos
artificizles que influyen en las caractensticas del fluje, v las propias limitadones
computacionzles derivadas de gran cantidad de datos procesados, tambign

O
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pueden hacer que los resultades de la inundacién difieran de las previsiones dal
modelo.

MARCO LEGAL

Lz= zonas inundables == definen en la legislacién de aguas, suelo ¥ ordenacion
territorial y Proteccidn Civil, siendo todas ellas coordinadas mediante el Real Decreto
E.Qaf%tllﬂ..da.ﬂuall.,-a;i.én.y..gﬁﬁ ﬁ:-.d.&.ﬁﬂﬁ?.uﬁ_d.&jnundadﬁn que transpene la Directiva
3007/80, b= | B on d . i Y

El Texto Refundido de la Ley de Aguas introduce & concepto de “zona inundable”
en el articule 11 como los terrenos gue pueden resultar inundados durante lzs crecidas

no ardinarias de los lzgos. lagunas, embalzes, rios o arrovos®, los cuales conservaran
la calificacion juridica y la titularidad dominical que tuvieren.

Esta definicidn ez precizada por el Reglamento del DPH, que define la "zona inundable”
en su articulo 14, considerando zonas inundables las delimitadas per los niveles tedricos
que alcanzarian las aguas en las avenidas cuyo pericde estadistico de retomo sea de
quinientos anios, atendiende z estudios gecmorfologicos, hidrelégicos e hidraulices.
asi como de series de avenidas histéricas v documentos o evidencias historicas de las
mizmas.

El Real Decrero Legislative 2/2008, de 20 de junio, por el que s= apruebz el Texto
Refundido de la Ley de Suelo, estzblece en su zricule 12 gqus se encontraran en
suelo rural, entre otros, los suelos con riesgos naturales incluides los de inundacidn o
de otros accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacion de ordenacicn
territorial o wrbanistica. Esto ha llevado a que las Comunidades Autdnomas, en base a
estas necesidades hayan elaborado cartografia de zonas inundzbles para cumplir estosz
requisitos.

En materiza de Proteccidn Civil, las inundaciones se regulan mediante la Directriz
Basica de Planificacion de Proteccion Civil ante el Riesgo de Inundaciones, siendo las
Comunidades Autdnomas las que la desarrollan a trawes de Planes Territoriales de
Inundacicnes, que son homologados por la Comision Macionzl de Proteccien Civil
identificande y clasificandeo fas 2reas inundables del territoric con arregle a los criterics
siguientes:

z) Zonz de inundacion frecuente: Zonas inundzbles pars avenidss de peredo de
retorno de cincuenta anos.

b) Zaonas de inundacion ocasional: Zanas inundsbles para avenidas de periodo de
retorno entre cincuenta y cien afos.

¢} Zonas de inundzcion excepcional: fonas inundables para avenidas de periodo de
retorno entre cien y quinientos afos.”

Por dltime, la Comision Eurcpea aprobd en noviembre de 2007 |z Dirsctive 2007/60,
sobre la evaluacién y gestion de los riesgos de inundacién, lo que supone un modele
para gestionar este tipo de riesgos, ¥ gue ha sido transpuests a la legislacién espaficla
mediante el Real Decrezo S03/2010 de evaluacidn v gestidn de resges de inundacion.
En este Real Decreto s2 define en articulo 2.m come zona inundable a los terrenos gue
puedsn resultar inundsdos por los niveles tedricos que alcanzarizn las aguss en las

¢ Articuls 11.1 del Real Decreto Legisiative de 102001, de 20 de julio, por & que se aprueba f texto
refundido de [a Ley de Aguas

O
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zvenidas cuyo perindo estadistico de retorno se2 de 500 afics y establece |z necesidad

de identificar las zonas con mayor riesgo de inundacién, denominadas como dreas de

riesge potencial significative de inundacion (ARPSIS) y de reslizar en sllas mapas de

pefigrosidad v riesgo de inundacion de los siguientes ezcenarios:

2]} Alta probabilidad de inundacion, cuando proceds.

b) Frobabilidad media de inundacion {periode de retarno mayor o igua! 2 100 afos).

¢} Baja probabilidad de inundacion o escenario de eventes extremos (pericdo de
retorno igual a 500 afos).

En el caso de que la zona inendable pertenezca a los mapas que se estan realizando
con metive de la implantacion de esta Directiva Eurcpea, se hace constar en el informe
de dicha zona inundable el comespondiente codige de ARPSI y, ademas, en la categoria
de Areas de riesgo potencial significative de inundacion {ARPSIs) se podran
consuftar los servicios de mapas de peligrosidad (calzdos o niveles de agua) ¥ de resge
de inundacidn asociados,

INFORMACION DE REFEREMCTA ADICIONAL

Si se desea amgliar la informacidn relativa a2 las ZONAS INUNDABLES, == pueden
consuftar los siguientes enlaces:

= Antecedentec v objetivos

» Definiciones Técnicas v Jundices
=  Mormativa

= Estado actuzl del Proyecto Linde

COMSULTA A TR_A.UI’EE DE SERVIDOR WHMS ¥ METADATOS

«  Servidor WMS: Fara visuzslizar [z informacion espacial es necesario disporer de un
Sistema de Informacion Geografica.

= URL de acceso al servicio:
https:/wms.mapama.geb.es/sigfagua/Z]_Laminas(500/ wms.aspx

- = - ’ i = -

Buuid=b3c330f1-=f8d-4e62-2940-1040083da
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' INFORMACION CARTOGRAFICA ASOCIADA AL SERVICIO
Lz infermacidn cartografica que se puede visualizar en este servicio es |z siguiente:
Imagen general del servicio en la peninsula y Baleares
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Imagen de detalle de la informacién del servicio
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INFORMACION ALFANUMERICA ASOCIADA AL SERVICIO

Los datos que s= pueden consultar en la FICHA de cada Zona Inundable son:

IDENTIFICADOR

ZONA

Identificador dnico asignado a la Zona Inundable de
acuerdo a la codificacidn internz de este visor

Mombre asignade a la Zona Inundable de acuerdo al
Estudio del que procede. Cuando en su Estudio no se le ha
dade una designacicn se ha tomado por nombre =l del
cauce que estudia ) —
En este servicio, las Zonas Inundables pueden ser de los
tipos:

- @ Periodo de retorno T500

- Delimitacion geomorfolagica T500

Mombre del cauce de |z Zona Inundable; este campo se
puede wer cuando el cursor permanece scbre una Zona
Inundable durante unos segundos

LONGITUD (km)

Longitud del tramo de cauce estudiado, medido segin el
eje del rio en la cobertura hidrogrifica de la cartografia
nacional a escala 1:25.000

ZI DIRECTIVA DE
INUNDACIONES

CICLO ARPSI

Indica si es una zona inundable oficial estudiada para el
cumplimiento del Real Decreto 903/2010 de evaluacion vy
gestidn de riesgos de inundacién que transpone fa Directiva
2007/60, zcbre la evaluacidn v gestién de los riesgos de
inundacién. Los valores posibles en este campo son:

- CODIGOD NUMERICO QUE SE CORRESPOMNDE COM LN
C‘éﬂl’l‘.il-'ﬂ DE ARPSI: La Zona Inundable estd declarada
coma Area de Rissgo Potencial Significative de Inundacian
[ARPSI}, por lo gue se indica el codigo de la misma que,
ademas, sirve de enlace a su ficha, ¥ dispone de mapas de
peligrosidad y riesgo de inundacién enviados a la Comisidn
Europea. En este caso, la zona inundable es |z envolvente
del mapa de peligrosidad que se puede consultar 2n la
categeria Areas de riesgo potencial significative de
inundacién (ARPSIs).

- NO: La Zona Inundable estudiada, o bien no se
corresponde con un Ares de Riesge Potencisl Significative
de Inundacidn (ARPSI}, o ain siéndolo, el estudic es previo
a esta Directiva y. por lo tanto, la zona inundable no
obedece a los criterios con los gue se han realizade los
nuevos mapas derivados de |z implantacién de esta
Directiva,

Ciclo de la directiva de inundaciones en gue fue designada &l
ARPSL:

it |

-2
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HIPOTESIS

Hipétesis que se ha empleado parz la determinacian de los
caudales de la Zona Inundzble, asociados a periodos de
retorno de T-ahos y en régimen alterado® o régimen
naturzal. En este servicio, las hipotesis incluidas son una
combinacion del periodo de retormo gue representa y el
régimen fluvial utilizade para su calculo:

- Q500 régimen natural

- @500 régimen alterado

- @500 régimen natural/Geomeorfologia

- @500 régimen alterado/Geomorfologia

- Geomorfoldgico probabilidad muy alta

METODO
HIDROLOGICO

Meétodo  hidrolégico que se ha empleade para |a
determinzacion de los caudales gue generan las zonas
inundzbles o fuente directa de los mismos.

CAUDAL [m?/s)

Caudal en m'/s obtenido en el estudioc hidroldgico v
empleado en el estudio hidraulico para gemnerar la Zona
Inundable.

En el caso de que aparezcan varios valores de caudal se
corresponden con los caudales incluidos en el modelko
hidraulico de los distintos tramos v afluentes citados en el
campo cauce y crdenados segun es2 orden.

Por ejemplo, en la zona "ESO80_TS00_ 247" incluye la zona
inundable de tres cauces (53.52 BARRAMCD MONTELS -
53.34 BARRANCO DE LA FOYA - 53.55 BARRAMNCO DEL
SALTO O DELS CARNICERS) ya que el modelo hidraulico se
ha generado conjuntamente para todos ellos, v los
caudales respectivos zon 2070 m3fs; 72,0 m3/s v 214,0
m3/s respectivamenta,

PRECISION
METODO
HIDRAULICO

CARTOGRAFICA

Precision de la topegrafiz utilizada an el maodelo hidraulico
para la delimitacidn de la Zona Inundable :
Modelo hidraulicc gque se ha empleade para |a
determinacién de los limites de la Zena. En este servicio,
los modelos pueden ser del tipo:

- Combinacion modelos 1D-2D

- Combinacion modelos 20

- GUADZ2D

- HEC-RAS 1D

- HEC-RAS 2D

- IBER

- INFOWORKS ICM

- MIKE

— MNo procede

- Otro modelo 1D

- Ofro modelo 2D

- SOBEK

! Considerando estructuras de laminacion o de derivacion de caudales

No DE EXP.: 2025/01599/0%4/02
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ESTUDIO

Mombre del Estudio del que procede la Zona Inundable

TIPO DE ESTUDIO

Tipo de Estudic del gue procede |z Zona Inundable. En este
servicio, los estudios pueden sar del tipo:

- Dominio Publico Hidraulico

- Estudio de Desarrollo del SNCZT

- Z.I. Administraciones Ordenacion del Territorio

- Z.I. Administraciones Publicas del Agua

- Z.I. Administraciones Proteccion Civil

- Normas de Explotacion de Presas

- Oiros

DOCUMENTO Mombre del Documente al que pertenece el Estudio. A
partir de un mismo Docurments s2 pusden redactar varios
Estudios

CLAVE DE Clave oficial asignada al expediente del Documenta

EXPEDIENTE

FECHA DE Fecha de aprocbacion de los mapas por =l Comite de

APROBACION Autoridades Competentes u drgano equivalente.

FECHA DE LA Facha = |z que corresponde la realidad del terreno usada en

INFORMACION la modelacign.

ORGAMISMO Organismo promotor del Documento
DEMARCACION Demarcacion Hidrografica a la que pertenece el cauce
HIDROGRAFICA  estudiado

No DE EXP.: 2025/0159914/04/02
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URBANIZACION - OBRA CIVIL

Urbanizacidin - Mara - Pargue - Cementerio 133,13 m3 145,650 ma 186, 78C m?
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Naves industnales 446,2BC m32 479,30 m2 599,35€C m2

Edificios industriales diafanos en altura BE3 4B m3 910,11 m3 1.107 85 ma

Cobertizos o naves sin cerramientos 296,26€ m* 300,71C m* 344 B5C m*

Almacenes agricolas - Establos 216,57C m* 228 91C m* 243 42¢ m*
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DATOS DESCRIFTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA
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/ [ 1 J EIhil -
Claza: URBAND f — J ] g
Uso principal: Sxelc sin adt / " | |‘| | l_| _! :| 1f
Superficie construida: / | | | | =3
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i
e HEE
o o i s 18
1l | | H
e |l i
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i f_'_.’""?'l" e L.l—l--'l.' = [-r-' e

COORDINACION GRAFICA CON EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Registro: TORREJON DEASDOZ 2

Codigo registral dinico: Z83945000455154 Fechs coordinacion: * 41072020
Kera dicamason o 48 era curEcacis Cataca, pand Ear fatcs pt e e
Varificagos & tcaski 441 Azouee a4 sica CHaaG P rAFIGal fa ST 0
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Referencia catastral: 253940 1WVRHIE33N000TFK

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion: CR PARACUELLOS BELWS S520[K] Susio P13 P34 PARTE 28560 PARACUELLOS DS JARAMA [MADRID]

Ciazs: Urcans
Usa pringigel: Susl sin sdi.

Titwdaridad:

Azmiidan Mamlre | Razdn azzinl MIFfNIZ  Dwracha

COMUMIZAD DS MADUD EPECOOCIE  100.00% dm
e 2

PARCELA CATASTRAL

Superficie grifica: 47.751 m2

TEONC MADEID s D]

valor catastral-[ 2026 ) 4. E216.424, 00 €
Vador cetestral smeia: 4315424 0.
Vdor cotastral construccion: oooe
Domizdic
FTCRAMSEALE A2 FETS

L2

' |

——

ST

[FrEET
B LT 06 b ki b

EIRRI I S ar e ices fmiius o e s soetsorsgi s) | i o ;40212025

COORDINACION GRAFICA CON EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Regivero: TCRAEJON DE ARDOE 2

Ceslige
Estasdo; omusble sgbre parcels Coordinads Fecha

umen 2374500045561

iapi20ac

St caeticac rafals o Omtes Incorpoacos & e Baze ne Daves ey Catesie, Soi nooied LtTarTe paen &) mmeinic s las mompatencies ga) solctants.

Sallcimate: COMNEEIERIA OE MEDID AMEIENTE AGRICULTURAE INTERIOR 24
Frmlded: COnS0RE
Fache de emmisian: 14022035
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RELACIHON DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral: 253940 1WVH3333MD00TFK

T Refereno crmstrnt 350000 SEI 000 THE

Lcalinsaidn: TL ANTOMIOALDNED MARTIN &
PARACIIEL LS

e LiCE3 DE JAFARMA JUADRICH
J o e L. : Fepdaridad prngped
__" £ Bl kv e | AR saciel WE Fam=irila
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/ Pl PEF
- f-n_q.._._ J 2B002 MADRID WMATRID]
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.'r Lr I ]
| T Ayl bk Sormhes | Raron sacisl L Ca=srtla
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f:-_.._ 2E02E MADRID IWMATRITT
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= Teulerided principel
,-“' : Al beinn Samben | Apmn secisl HE Da=urila
| B | = CAIEAENM SA ADBEERSTS CL PINTOR SEOROLLAZ Bt
| 45002 WAL EMCIA TGN EMNCIAY
- l"-m——-—-]
N RetErancis cotaatral: 255 T TWSEHSI0 T
i | ¥ locallsschn: G0 CALDERCN OE LASARDA 12
drbt L PRRACLIELLCES DE JARAMA MADRID]
.-'h_ = Teudsridad prinopst
I Spal luburt Suinben | Akion soclsl WF Da=sifim
f | COMUNIDAD DE MACRED ETirE FEZ CHAMEERI € P2 FtTS
J 2B MADRID MADRID]
o e —
[ Parcels cosedinada con & Regisira 3= s Fropisdad 1&012020
Theeeses ; Aeterencis cotastrat; S54 1MW SEMSI00 1A
14 ] Localimacién: T CALDEROM OE LABARCA
IE e 1
F W tubariched princips
f T Apslbrioe Snmbes | Rienn socisl > Crr=erila
17 JUAN ROLDAM ZA AZBSTOLET (L RAMIRO I 5Pl PEE
2B003 MADRID MADRID]
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—— Do B CERTIFICACION CATASTRAL
I e oo e DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 253940 1WVH3333MD00TFK
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ENTIDAD TASADORA:
Fecha de referencia:
Fecha de parametros:
Encargo recibido de:

ARQUITASA

25-Mar-25

25-Mar-25

PART. PERSONAS JURIDICAS

Identificacion del SUELO - Agrupacién 1

Referencia catastral:

3539401VK5833N0001FK

Domicilio: CARRETERA M-111 (PARACUELLOS-BELVIS), N2 520K
Provincia: MADRID
Municipio: PARACUELLOS DE JARAMA
Cddigo postal: 28860
CARACTERISTICAS 1 2 3 4 5
1
CLASE 1 Tipo de suelo
Suelo urbano consolidado Suelo urbano no consolidado Suelo urbanizable sectorizado Suelo urbanizable no sectorizado Suelo no urbanizable o ristico valorado
1
DESARROLLO 2 Desarrollo del planeamiento
L L Planeamiento de desarrollo Planeamiento de desarrollo aprobado Planeamiento de desarrollo no
Urbanizacién finalizada Proyecto de urbanizacién aprobado . .
aprobado definitivamente inicialmente redactado o no aprobado
GESTION 3 Sistema de gestion 1
Licencia Agente urbanizador o concierto Compensacion Cooperacion Expropiacion o sin gestion
% AMBITO 4 Porcentaje del dmbito valorado 1
100% > 80% > 60% > 50% <50%
2
5 superficie parcela m?
TAMARO DEL <10.000 <100.000 <500.000 <1.000.000 >1.000.000
PROYECTO
2
6 Aprovechamiento sobre rasante m?
<10.000 <50.000 < 150.000 < 250.000 >250.000
3
MUNICIPIO 7 Categoria del municipio y Nimero de habitantes
Capitales y similares > 100.000 Capitales y similares > 50.000 >20.000 >10.000 <10.000
TIPOLOGIA 8 Producto a desarrollar 4
VPO o VPP de 12 residencia Primera residencia libre 22 residencia, hotel,oficina,comercial  Industrial, logistica, aparcamiento Dotacional, recreativa, otros.
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