Expediente : 129.26-29858-08 A Haola:11/5

Valtecnic, S.A. inscrita el 07-03-1985 con &l namero 4311 en el Reglstro de Sociedades de Tasacion del Banco de Espafia.

L SOLICITANTE Y FINALIDAD

Entidad: Unlon De Creditos Inmobilianos

soticitante: I

Finalidad: 2 efectos de garantia hipotecaria, Cumpliendo los requisitos de la ECO/E05/2003 de 27 de Marzo (BOE

85/2003, de © abr.) modificada por EHA301 1/2007 de 4 de octubre (BOE 248/2007 de 17 oct).

[ IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

Valoracion de: vivienda en edificio + plaza de aparcamienip + irasters + terrazas

Provincia: Madrid Codigo Postal: 28830

Municipio: San Fernando De Henares Localidad: San Fernando Da Henares
Direcclén: Avenida Montserrzt Mum: 5 Esc: F Planta: 4 Puerla: A

Entidad Registro Tomo Libro Folic Finca Iden. Catastral

VIVIENDA SAN FERNANDO DE 1387 495 055 30428 5158310VKSTSSNO0O1ED
| HENARES

[ COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

=

Comprobacignes;
Identificacién fisica mediante inspeccién ocular: gl
Estado de ocupacion y uso: 50
Régimen de proteccién, tenencia y ocupacion: i
Adecuacién al planeamiento: Si
Otras: i
Documentacifn:

Mota simple registral . plano realizado por Valtecnic, S.A.

[ LOCALIDAD Y ENTORNO

Localidad; Miclec autdénomeo con 39,843 habitantes segin padrén del 2007, habiendo sufrido un descenso del 0.51
laboral miltiphe ¥ un desemples medio.

Tipo: urbano central Pavimentacién: buana Jardines:
Caracter: primara residencia luminacién: buena Escolar:

Mivel de renta: medio Transportes: Comercial:
Consolidacion: meadia Autobuses Poblicos: suficiente Sanitario:
Calidad de edif.: media Red de Metro: Cerca Restaurantes:
Antigiiedad de edif.: media Aparcamiento: suficienta Deportivo:
Costo de transporte: medic Ferrocarril: lgjano

Renovacion: alta

. Oeupacion

abundante
suficients
suficiente
e5Cas0
suficiente

suficients



Expediente : 129.26-29858-08 A Hoja : 2715
Valtecnic, 5.A. inscrita el 07-03-1985 con el nimero 4311 en &l Registro de Sociedades de Tasacién del Banco de Espafia.

! TERRENO

: fici
Parcela: No procede por tratarse de un elamento de un edificio terminadeo.

|_ EDIFICACION

EDIFICIO
Num. de elementos: guince Fachadas: dos Ancho Calle (m): a0
Plantas S/R: sais Edificio: pareado Estructura: hormigon
Plantas B/R: dos Fortales: sEis Cubierta: teja
Ascensores: seis Mormativa Rampas: cumple Fachada: fabrica vista
Uso predominante: residencial Caracter: exclusivo
Servicios comunes
portero avtomatico |, jardin . servicio de mantenimiento , proteccién de incendios automatica
- =
Calidades .
De accesos: media De circulaciones: media Global: mediz
ELEMENTO
Di 2
Planta: 5 Altura Libre {m): 2,50
Longitud de fachada: 14,7 Fondo: 121 Luces estructurales: 4,00
Programa
Una cocing a patio manzana |, dos salas exteriores | tres dormitorios uno exterior | dos 2 patio manzana y dos bafios interiores | dos terrazas,
un tendedero
Superficies Anexos
B : Plaza de Garaje: si
Parcela: 0,00 m# ] e,
; Trastero: si
Util: 97,18 m*
; | Terrazas: si
Construida neta..(CN): 121,48 m?
Terrazas: 0,00 x 0,5 = 0.00 m?
| Suma (CN +1t): 12148 m?
Partes comunes: 16,23 m?
Total construida (adoptada): B/ me
Terrazas: 0,00 m*
Superficie escritura: 87,05 m*
Garaje: 16,40 m?
Trastero: 375 m?
Terrazas: 3292 m*
Materiales Instalaciones Caract, Constructivas
Carpinteria Exterior: aluminia Agua Callente: individual Factor Forma: bueno
Acristalamiento; doble ventana Combustible: gas de red Accesiblidad: nomal
Clerre: persiana Calefaccién: individual lluminacion: busna
Carpinteria interior: Madera maciza pi. Combustible: gas de red Vistas: aceplables
Puerta blindada: gi Ajre acond.: central Distribucion: aceplable
Rejas an huecos: no Orientacion: norte. sur.
Destino: residancial
Pollvalencia: media
Divisibilidad: media
Acabados
Zona Suelos Faramentos Techos
: : Calidad Global: normal
Salas madera pintados pintados Coste de Const Actual: 720.00 Euras/m?
Dormitorios madera pintados pintados L

Zonas himedas caramico caramicos pintados



Expedienta : 129.26-29858-08 A Hoja:3/35

Waltecnic, 5.A. inscrita el 07-03-1985 con el ndmero 4311 en el Registro de Sociedades de Tasacion del Banco de Espafia.

| SITUACION URBANISTICA ‘

Construccidn autorizada por la normativa urbanistica vigenta: si
Uso autorizado por la normativa urbanistica vigente: si

[ REGIMEN DE PROTECCION, TENENCIA Y CCUPACION

Renta
Segun informacién aporlada no existe arendamiento.
Proteccidn
Mo consta afeccidn al régimen de proteccion,
Ocupacién
Estadao: nuevo Comunidad de propietarios
Ocupante actual: no hay Num. miembros: 1
Uso actual: 1" residencia Cuota anual:

| ANTIGUEDAD Y CONSERVACION

Antigledad: nueva construccitn Vida residual: 100 afos

Estado Habitable iMecesita reforma? LConservacion?
Edificie: sl no buana
Elemanto: sl no buana

| ANALISIS DE MERCADO

Se ha realizado un andlisis del mercado relativo al segmento de inmuebles comparables con el bien analizado, por localizacien, tipologia y
uso, destinado & obtener ofertas firmes o precios de compraventa que, debidemente homogeneizados, permitan identificar &l valer unitario

medic de mercado a congiderar en la conclusién del informe.

Ofarta Demanda
La oferta de venta en edificios terminados es; media Las caracteristicas de nivel de renta son: media
La oferta de venta en edificios en construccion es: media La intensidad de la demanda es: madia

Adecuacion a lo demandado en el entorno: aceptable



Expediente : 129.26-29858-08 A Hoja:415
Valtecnic, S.A. inscrita el 07-03-1985 con el nimero 4311 en el Registro de Sociedades de Tasacidn del Banco de Espafia.

| DATOS ¥ CALCULOS DE VALORES TECNICOS

Num. 1 SAN FERNANDO DE HEMARES AVILA 3

Vivienda con ascensor. Antigiiedad: 2 afios. 4 Dermilorios, 3 bafios. Garaje. terraza, Trastero,

Precio: 390.000,00 Euros Superficie: 130,00 m? Unitario: 3.000,00 Euros/im®
Mum. 2 SAN FERNANDO DE HEMARES MONTSERRAT 5

Vivienda con ascensor, Antigledad: nueva. 3 Darmitorios,2 bafios. Garaje, lerraza, Trastero.

Pracio: 380.000,00 Euros Superficie: 110,00 m* Unitario: 3.545,45 Euros/m®
Mum. 3 SAN FERMNANDO DE HEMARES MOMNTSERRAT 7

Vivienda con ascensor, Antigliedad: nueva. 2 Dermitorios,2 bafios. Garale, terraza, Trastero.

Precio: 324.547,00 Evros Superficie: 100,00 m* Unitario: 3.245 47 Euros/m?
Num. 4 SAN FERNANDCO DE HEMARES VENTURA ARGUMOSA 20

Vivienda con ascensor. Antigliedad: 4 afios. 3 Doermitorios, 2 bafios. Garaje, terraza, Trastero.

Precio: 342577 00 Euros Superficie: 110,00 m? Unitario: 3.114,34 Euros/im®
Num. 5 SAN FERNAMDO DE HEMARES MONTSERRAT 2

Vivienda con sscensor, Antigledad: nueva. 2 Dormitorios,2 bafios. Garaje, lerraza, Trastero.

Pracio: 425.000,00 Eurcs Superficie: 103,00 m* Unitario: 4.126,21 Euros/m?
Mum. 6 SAN FERMNANDO DE HEMARES MOMNTSERRAT 7

Vivienda con ascensor, Antigiiedad: nueva. 3 Dormitorios,2 bafios. Garaje, Trastero.

Precio: 360.607,00 Euros Superficie: 105,00 m? Unitario: 3.434,35 Euros/im®
Analisi

La variacién experimentada en los precios que definen la oferta actual, viene determinada en funcion de la calidad y antigiedad de los
edificios, estade de conservacion, superficies y programa desarrollado por las viviendas, asi como de la dizsponibilidad de anexos.

[ CALCULOS DE VALORES TECNICOS

Homogenelzacién
Peso Fuente Superf. Cs Antig. Ca c1 c2 ¢3 Valor Unitario c- Ponderado
14 PARTIC 130,00 0.888 2 1,004 1047 1,000 1,000 390.000,00 3.000,00 1.038  3.053,00
16  PARTIC 110,00 D.ara D 1,000 1,017 1,000 1,000 390.000,00 3.545 45 0995 352200
14  PARTIC 100,00 D.968 0 1,000 1017 11,0000 1,000 324 547,00 3.245.47 0.985 3.192.00
20 PARTIC 110,00 0.978 4 1,008 1,017 1000 1,000 342 577,00 3.114,34 1.003 3.119,00
16 PARTIC 103,00 0.971 1] 1,000 1017 1,000 1,000 425.000,00 4.126,.21 0.988 4.071,00
16  PARTIC 105,00 0.973 ] 1,000 1017 1,000 1,000 360.607,00 3.434 .35 0.99 3.385,00

Tras ponderar las muestras con los coeficientes de homogenizacién 'C' referidos & Superficie, Antigiedad v Calidades de entomno, ubicacion,
constructiva y globsl, el valor unitario de mercade adoptsdo es de 2.910,00 Euras/m?.

\nitars
Beemplazamientc Método considerado: Neto
Actual (Eurosima2)

Repercusicn solar: 1.580.00

Coste construccion; 720,00

Por no ser a estrenar: 0.00

Por antigiedad v conservacion: 0,00

Por distribucidn: -21.60

Por adaptacitn: 0,00

Walor unitaric de reposicion: 2.288.40
Mercade

Valor unitario por comparacion:  2.910,00 Valor de Actualizacion; Mo procede
Legal

Valor unitaric mdximeo kegal: Mo procede

Valor del Seguro:

117 624,60 Euros



Expediente : 129.26-29858-08 A Hoja : 515
Waltecnic, 3.4 inscrita el 07-03-1885 con el nimero 4311 en el Registro de Sociedades de Tasacion del Banco de Espafia.

VALOR DE TASACION (HIPOTECARIO)

Unitario Mercado Superficie Adoptada Valor Total
VIVIENDA 2.910,00 Euros/m?® 131,711 m? 383.276,09 Euros
GARAJE 1.080,00 Euros/m* 16,40 m? 17.712,00 Euros
TRASTERO 570,00 Euros/im* 3,75 m? 2.137,50 Euros
TERRAZAS 450,00 Evros/m* 282 m? 14.814,00 Euros
SUMA: 417.839 58 Eurps.
VALOR TOTAL DE TASACION (ADOPTADOQ) 418.000,00 Euros

| ADVERTENCIAS

Advertencias
NO SE HA DISPUESTO DEL CERTIFICADD FINAL DE OBRA, NI DE LA LICENCIA DE PRIMERA OCURACION. LA SUPERFICIE QUE
CONSTA EN LA INSCRIPCION REGISTRAL SE CORRESPONDE CON LA DEFINIDA COMO UTIL.

| OBSERVACIONES Y LIMITACIONES A LOS VALORES

Marcado

La variacién experimantada en los precios que definen la oferta actual, viene determinada en funcién de la calidad y antigiedad de los
edificios, estado de conservacién, superficies y programa desarrollado por las viviendas, asi como de la disponibilidad de anexos.

Einales

Aclualmente se estan llevando a cabo repasos v remates de obra. Entrega previsia para finales de Junio. La referencia catastral insertada

se corresponde con el total de la finca como terenc. Como elementos a destacar la vivienda presenta instalacion de aire acondicionado,
maohiliario de cocina, buenas calidades. Anejos plaza de garaje n® 4 v cuarto trastero n® 5,

| CONSIDERACIONES FINALES

Conjunto residencial situado en casco urbano, zona centro. Promocidn de obra nueva situads enifre la Avenida Montsemat, calle Zamora y
calle Jaén (de circulacion peatonal). La urbanizacion Ia forman seis portales, con accesa comin por Avenida de Montserrat n® 5. Prezanta
buena dotacion de servicios, tanto comerciales como de transporte. La referencia catastral se comesponde con el total de la finca. La
vivienda presenta tipologia de duplex. con el disfrute en planta bajo-cubierta de dos terrazas.

FECHAS, CADUCIDAD Y FIRMAS

Visitada el 20-06-2008 por: ! Supervisada por: Emitida el: 23-06-2008

ALTECNIC|

EAD B WSaCIoN 'y

| Roberto Martin Jiménez Luis J. Alvarez Brea POR LA SOCIEDAD
ARQUITECTD TECNICO ARQUITECTO TECNICO MANUEL ALZORRIZ MOLINA

El presente informe carece de validez sin el sello de |a sociedad vy no supone un pronunclamients implicite sobre caracteristicas o
situaciones no evidentes y no podra ser usado para una finalidad distinta. La sociedad no se hace responsable de las cargas de las que no
hayamos sido informades, de la veracidad de |a informacion y documentacion facilitada por el contaclo cuande no sean orginales y de los
pesibles viclos o defectos ocullos de la edificacion,

La validez del informe expira el dia 22-12-2008.



VALTECNIC, S.A.

Inscrita con el n® 4311 en el Registro de Sociedades de Tasacion del Banco de Espafia actuando segdn lo
dispuesto en el R.D. 685/1982 de 17 de Marzo

CERTIFICA

Que segun el informe emitido &l veintitrés de junio del 2008, a instancia de Jose Casero Pefia a efectos de
garantia hipotecaria cumpliendo requisitos de la ECO/MB05/2003 de 27 de Marzo (BOE 85/2003, de 9 abr)
modificada por EHA/3011/2007 de 4 de octubre (BOE 249/2007 de 17 oct). y realizado con posterioridad a la
Gltima visita del dia veinte de junio del dos mil ocho, la vivienda gue se sitla en el municipio de San

Fernando De Henares provincia de Madrid avenida Montserrat, ndmero 5, escalera F, planta 4,

puerta A

que figura inscrito en el registro de la propiedad de san fernando de henares al Tomo 1387 Libro 495

Folic 055 Finca 30428 tiene a dicha fecha,

con independencia

de su afeccidn por cuantas cargas y

gravamenes no aparentes ni comprobables que pusdan existir, los siguientes valores:

Valores
Reemplazamiento
Mercado

Maximo Lagal
TASACION:

Método

Coste 336.068.66 €
Comparacian 417,939,508 €
Maximo Legal Mo procede
(Hipotecaria) 418.000,00 €

Walor de tasacion: cuatrocientos dieciocho mil euros.

Se advierte que no se ha dispuesio del certificado final de obra, ni de la licencia de primera ocupacion. la
superficie que consta en la inscripcion registral se corresponde con la definida como util,

El presente certificado, que consta de una hoja y que sintetiza al informe ndmero  129.28-29858-08 A se
emite a veintitrés de junio del 2008 vy carece de validezr sin el sello de la sociedad. La validez de este
certificado expira el dia 22-12-2008.

Solicitante:

Mandatario:

Iden. Catastral:

Superficie Total Computable:
Calidad del entorno:

Calidad de ubicacion:
Caldad de la edificacion:
Conservacion del inmuebile:
Ocupante actual:

Antigliedad de la edificacian:

Coste de construcclén, repos.:
Valor del suelo, Comparacion:

Valor del vuelo, Comparacion:

Valor del seguro, reposician:

Union De Creditos Inmobiliafios
5158310VK5T55N00MED

1371 m?
Media
Meutra
Media
Alta
Mo hay
0 Afios
720,00 Euros/m®
209.418,90 Euras
208.581,10 Euros
117624 60 Euros

VLARTECNIC

e SRl FU S

 PORVALTECMIC:

T e

Manuel Alzoeriz Modina

L i=S 4




